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ZAPISY VLASTNICKYCH A JINYCH VECNYCH PRAV K NEMOVITOSTEM
EVIDOVANYM V KATASTRU NEMOVITOSTI

TRANSACTIONS POSSESSIVE AND OTHER MATTER OF FACT LAWS TO
PROPERTIES REGISTARED IN CADASTER OF PROPERTIES



SOUHRN

Tato diplomova prace je zaméfena na problematiku zapisu vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem na useku katastru nemovitosti, jako jedné z oblasti
vykonu statni spravy.

Prvni ¢ast obsahuje kratky historicky exkurz a v obecné roving piedstavuje katastr
nemovitosti, jakozto jeden ze zakladnich informadnich systému statni spravy v Ceské
republice. V dalsi ¢asti prace jsou zminény hlavni zasady vedeni vlastnickych a jinych
vécnych prav, konkrétni formy zapist, kterymi jsou vklad, zdznam a poznamka, typy
listin a zdtiraznén je zejména rozdil spocivajici ve vzniku pravnich G¢inkda.

StéZejni ¢ast je vénovana aktualnim problémim soucasné pravni Gpravy na tseku
katastru. Prestoze je pravni Uprava v této oblasti pomérné detailni, vznikd v praxi
kazdoro¢né mnoho problému, a to jak pfi interpretaci, tak i pii samotné aplikaci
katastralnich piedpist. Je proto nezbytné presné interpretaci pravnich norem vénovat
velkou pozornogt, nebot” jednotny postup spravnich organt a piedvidatelnost zapisu je
velmi dilezita.

Diplomova prace jako celek zaznamenava vybrané problematické aspekty pravni
upravy zapist vlastnickych a jinych vécnych préav na tseku katastru nemovitosti,
u kazdé problematické otazky nabizi mozna feSeni, popiipadé jejich nastin a svym

obsahem je t¢tem soucasné aplikacni praxi.

KLICOVA SLOVA
nemovitost, katastr nemovitosti, pozemek, parcela, vécna prava, vklad, zaznam,

poznamka, stavba, exekuce



SUMMARY

This diploma thesis focuses on the issue of registration of ownership and other
rights to estates in the Land Registry, as one of the areas of state administration
execution.

The first part contains a short historical review and generally represents the Land
Registry as one of the basic information systems of the state administration in the Czech
Republic. The further diploma thesis part mentions the main theses of keeping
ownership and other rights, particular record forms, which are for example deposit,
record and note, document types, and especially the difference in legal effects creation
is emphasized.

The principal part is dedicated to actua problems of the present law regulation in
the Land Registry. Despite the fact that the law regulation in this area is relatively
detailed, many problems arise in practice every year, not just in interpretation, but also
in application of the Land Registry regulations. Therefore, it is necessary to pay high
attention to accurate interpretation of law regulations, because the uniform procedures
of the state agencies and foreseeability of recordsis very important.

The diplomathesis as a unit records some problematic aspects of law regulation of
recording ownership and other rights to estates in the Land Registry, and for each
problematic question it offers possible solutions, eventually their outline, and by its
content it is an account of the actual application practice.

KEY WORDS
property, Land Registry, lot, parcel, legal interests, deposit, record, note, building,

execution
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1. UVOD
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pravo. Sklada se z riznorodé skaly vlastnickych opravnéni, ktera diky absolutni povaze
tohoto prava zaru€uji vlastnikovi ochranu pied zasahy tietich osob. V subjektivnim
smyslu je vlastnické pravo chapano jako moznost vlastnika véci v mezich stanovenych
pravnim tfadem véc drzet, uzivat a nakladat s vécmi podle své tivahy a svého zajmu.
Zéakladni Gprava vlastnictvi je obsazena v ob¢anském zakoniku. Podle ustanoveni § 118
obcanského zakoniku jsou pfedmétem obcanskopravnich vztaht véci, a pokud to jejich
povaha piipousti, prava nebo jiné majetkové hodnoty. Ve druhém odstavci se stanovi,
ze pfedmétem obcanskopravnich vztahii mohou byt téZ byty nebo nebytové prostory.

Obecn¢ mizeme tedy majetek rozdélit na hmotny a nehmotny. V celé fadé smért
je vsak vyznamné tiidéni véci na movité a na nemovitosti. Véci nemovité, ato zefména
pozemky, se od ostatnich véci odlisuji svym charakterem a hodnotou. Jsou tedy pro
spolecnost svym zpasobem nenahraditelné. Nemovitou véci nemizeme pohybovat,
nemuzeme ji ani predat ¢i jinak pfemistit.

Vyznam nemovitosti a zvlasté pak pozemku, je pro Zzivot kazdého z nas
nepopiratelny, nebot pozemky jsou soucasti zemského povrchu. Nemovitosti jsou
v§eobecné povazovany za jeden ze zakladnich pilifti ekonomiky. V minulych letech
zaznamenaval realitni trh v Ceské republice kazdoroéné uréity nardst transakci.
V loiiském roce viak celosvétova krize na financnich trzich zasihla také Ceskou
republiku a dopad této krize na trh s nemovitosmi nepochybné ovlivni i realitni
obchody. Nicméng i ptes tuto skutecnost je evidenci nemovitosti a pravnim vztahiim
k nim pravem prikladan nemaly vyznam.

Prestoze je pravni Uprava v této oblasti pomérné detailni, vznika v praxi
kazdoro¢né mnoho problémd, a to jak pfi interpretaci, tak i pfi aplikaci katastralnich
piedpisi. Proto je dilezité vénovat velkou pozornost piesné interpretaci pravnich
predpist, které vyznamné ovliviiuji stdvajici praxi a pfispivat tak k pravni jistoté

vlastniki nemovitosti a dalSich opravnénych.



2. CIL PRACE A METODIKA

Zamérem diplomové prace je piedevSim zjistit, zda existuji néjaké problémy
tykajici se soucasné pravni upravy ha Useku katastru nemovitosti (vykonu statni
Spravy), tyto problémy identifikovat, vysvétlit a navrhnout mozna feseni. Stimto cilem
uzce sowvisi téz zhodnoceni zakladni pravni upravy. Pro splnéni vytceného cile je
nezbytné bliz§i vysvétleni nékterych pojmu, které se vramci zapisi prav
k nemovitostem vyskytuji.

Teoreticky zaklad prace je rozdélen do nckolika ¢asti. Prvni ¢ast je vénovana
kratkému exkurzu do historie zapisi a poté podava obecnou definici katastru
nemovitosti, piedstavujiciho zakladni informaéni systém statni spravy v Ceské
republice. Druha cCast prace se zabyva hlavnimi zasadami vedeni vlastnickych a jinych
vécnych prav, dale pak jednotlivymi formami zapist, kterymi jsou vklad, zaznam a
poznamka, s dirazem na rozdil spoéivajici ve vzniku pravnich u¢inkt. Stézejni ¢ast je
vénovana aktualnim problémim soucasné pravni Gpravy na useku katastru, se kterymi
Se potyka nejen vefejnost, ale také spravni organy, obsahujici navrhy mozZnych feSeni,
popiipadé jejich nastin. Prilohami prace jsou ukazky rozhodnuti, vystupi
z informa¢niho systému katastru nemovitosti a statistické tdaje o vyvoji poctu podani a
podilu prav zapisovanych vkladem.

Pfi zpracovani prace byla pouzita kvantitativni metoda s uzitim techniky
spocivajici ve studiu oficidlnich dokumentii, mezi které patii ptislusné pravni predpisy,
odborné publikace a soudni judikatura a dale také analyza rozhodovacich procesi pti
vkladovém ftizeni. Jako zdroj dat poslouzily téz ¢lanky v odborné literatuie a vyuzity
byly i zkusenosti z vlastni praxe v¢etné rozhovort s odbornou verejnosti.

Data byla nasledné analyzovana a interpretovana Sdirazem na obsahovou
analyzu. Teoretické pristupy vychazely predevsim z pravnich ptedpisi a z odbornych

publikaci uvedenych v seznamu literatury.



3. PREHLED PRAVNi UPRAVY KATASTRU NEMOVITOSTI OD HISTORIE
PO SOUCASNOST

Jiz od pocatku existence statu je evidenci vlastnictvi, jakozto nejvyznamnéj$iho
majetku ve spolecnosti, prikladana velmi dilezita Gloha. Dnesni katastr nemovitosti

vvvvvv

pozemkovy katastr.

3.1. Pozemkova kniha a pozemkovy katastr

Pozemkové knihy byly konstituovany na zakladé knihovniho zakona vydaného
dne 27. 5. 1871.Y V t&chto knihach se zapisovala vlastnickd a dalSi vécna prava
k nemovitostem, svyjimkou téch, pro které byly zfizeny knihy vodni, horni a
zelezniCni. Zapisoval se do nich také tzv. vefejny statek, jimz se rozumély pozemky
slouzici spoleéné potiebé obcantl, jako napiiklad ulice, namésti ¢i feky. V pozemkovych
knihach se také zapisovala najemni (pachtovni) prava. Pozemkové knihy sestavaly
z hlavni knihy a ze sbirky nebo knihy listin. Hlavnim divodem pro vedeni pozemkové
knihy bylo zajisténi bezpecnosti realitnich obchodi a bezpeéného tvérovani oproti
nemovité zastavé. Prava zapisovana do pozemkovych knih se nabyvala vkladem, t;.
intabulaci. Intabula¢ni princip tak zajiStoval soulad mezi evidovanym stavem a
skutecnosti a tim bylo dosazeno vysoké vérohodnosti ptisuzované stavu evidovanych
zapisu.

V roce 1927 byl vydan zékon ¢. 177 Sb. z. a n. o pozemkovém katastru a jeho
vedeni, tzv. katastralni zdkon. ? Jeho cilem bylo dalsi zkvalitnéni pifedchoziho katastru
tak, aby byl ziskan jen fadny piehled pro vymétovani verejnych dani a davek, které byly
spojeny sdrzbou  pozemkil, ale aby poskytoval i dalsi udaje o jednotlivych
nemovitostech. Do katastru byly soucasné zavedeny piesné geodetické zaklady. Ackoliv
byly ob¢ tyto evidence vedeny riznymi subjekty, byly vzajemné propojeny a tesily se
znacné duvere.

Do prosince roku 1950 platil obecny zakonik ob¢ansky, podle kterého byla vzdy
stavba soucasti pozemku, pokud nebylo ziizeno pravo stavby. Byla-li v pozemkové

knize uvedena stavebni parcela a stavba byla na této parcele postavena pravé pred timto

D' Kuba, B. Katastr nemovitosti. Praha : Nakladatelstvi Linde Praha, a.s., 2005, s 22
2 Kuba, B. Katastr nemovitosti. Praha : Nakladatelstvi Linde Praha, a.s., 2005, s 22



datem, Ize se domnivat, ze vlastnické pravo k této stavbé svédéilo vlastniku pozemku.
Pocatkem roku 1951 nabyl ucinnosti obcansky zakonik ¢. 141/1950 Sb.,? ktery
zrusil konstitutivnost zapisit do pozemkové knihy a dosavadni dokonale fungujici
systém tak zménil. Vlastnickd prava vznikala, ménila se nebo zanikala samotnou
smlouvou. Povinnost zapistt do vefejnych knih sice nebyla vyslovné zruSena, zapisy
v pozemkovych knihach vsak mély pouze deklaratorni vyznam. Bylo ponechano na viali
vlastnikii nemovitosti, zda zapis zmény pravniho vztahu do pozemkové knihy sami
navrhnou. Povinnost knihovat ziistala pouze u organizaci. Do pozemkové knihy nebyly
disledné promitany ani zmény, které vznikaly na zakladé scelovacich a pridélovych
fizeni. V souladu se skutecnym stavem se prestal udrzovat i pozemkovy katastr a
postupné se tak vytvarela situace, kdy se jen velmi obtizné¢ zjiStovaly tudaje
0 vlastnicich nemovitosti, nezbytné pro pravni ukony s nemovitostmi. Tento pravni
ptedpis byl pii¢inou postupného upadku vyznamu a spolehlivosti zapist
v pozemkovych knihach i v pozemkovém katastru a ve svém dusledku vedl prakticky

Kk Gplnému zniceni aktualnosti obsahu téchto evidenci.

3.2. Evidence nemovitosti

Postupem doby byla pocitovana absence fadné evidence vlastnickych vztahi
k nemovitostem, a proto byl prijat zdkon & 22/1964 Sb.,? ktery zalozil evidenci
nemovitosti. Tato evidence navazala na pfedchozi Jednotnou evidenci pidy s tim, ze
bude postupn¢ dopliovana evidenci pravnich vztahti k nemovitostem, zalozenou na
vyuziti stavajicich zapisu v pozemkové knize a soucasné také na piimém Setfeni U
vlastnik nemovitosti. Uginnosti tohoto zékona byly sou¢asné zastaveny dalsi zapisy
v pozemkovych knihach. Zakonem o evidenci nemovitosti v§ak bohuzel nebyl obnoven
intabulaéni princip zapist, tzn. Ze evidence nemovitosti nebyla spolehlivym a
katastr. Pro sepisovani listin o nemovitostech byla tato evidence pouze nezavaznym
podkladem.

3 Baudys, P. Katastr nemovitosti. Praha : Nakladatelstvi C.H.Beck, 2003, s 1
4 Baresova, E., Baudys, P. Zakon o zapisech vlastnickych a jinych vcnych prav k nemovitostem. Praha
Nakladatel stvi : C.H.Beck, 2007, s XI
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3.3. Katastr nemovitosti

Principy fadného evidovani nemovitosti byly obnoveny az novym ziakonem
&. 344/1992 Sb.,” o katastru nemovitosti Ceské republiky, kterym byl ziizen katastr
nemovitosti a dale pak zdkonem ¢&. 265/1992 Sb., 0 zapisech vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem, ktery zasadnim zptsobem upravuje jednotlivé zapisy
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem (¢aste¢né obnoveni intabulaéniho
principu pri vzniku vécnych prav). Dosavadni evidence nemovitosti byla zrusena a
zaroven bylo stanoveno, ze dosavadni operat evidence nemovitosti Se povazuje za
katastralni operat. Novy katastr nemovitosti tedy pIné prevzal operat byvalé evidence
nemovitosti.

K provedeni zakona o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem a katastralniho zakona byla vydana provadéci vyhlaska
¢. 190/1996 Sb.. Tato vsak byla jiz zrusena a nahrazena provadéci vyhlaskou novou

. 26/2007 Sb., ucinnou od 1. biezna 2007.

(@3

% Baresova, E., Baudys, P. Zakon o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. Praha
Nakladatelstvi : C.H.Beck, 2007, s XII

11



4. SOUBOR INSTRUMENTALI{

Katastr nemovitosti Ceské republiky piedstavuje soubor udajii o nemovitostech,
kterymi jsou jejich soupis, popis, geometrické a polohové uréeni. Soucasti katastru je
rovnéz evidence vlastnickych a jinych vécnych prav a dalSich, zdkonem stanovenych
prav k témto nemovitostem. Jedna se o uceleny a pribézné aktualizovany informacni
systém, ktery tvoii jeden ze zakladnich informaénich systémi statni spravy v Ceské
republice. Jednotné provadéni spravy katastru nemovitosti, zahrnujici i tvorbu a vedeni
automatizovaného informaéniho systému katastru nemovitosti, zabezpetuje Cesky tfad
zemémerticky a katastrdlni, ziizeny zédkonem ¢. 359/1992 Sb., o zemémeétickych a
katastralnich organech, sucinnosti od 1. ledna 1993. Timto zakonem byly rovnéz
ziizeny Zemémefické a katastralni inspektoraty, které plni funkci zejména kontrolni.
Vlastni vykon statni spravy je realizovan jednotlivymi katastralnimi tfady, které jsou
Ztizeny jako jiné spravni Gifady pro zeméméfictvi a katastr nemovitosti Ceské republiky

se sidlem ve viech 14 krajich Ceské republiky.

4.1. Evidence nemovitosti

V katastru nemovitosti se podle § 2 odst. 1 katastralniho zakona eviduji:

- pozemKky v podobé parcel, které se Cleni podle druhi na — ornou padu,
chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty (zemédélsky
piudni fond), lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nadvofi a
ogatni plochy

- budovy, ato budovy spojené se zemi pevnym zakladem a kterym se pridéluje
¢islo popisné nebo evidencni nebo kterym se tato Cisla nepridéluji a které
netvori prislusenstvi jiné budovy evidované na téze parcele, kdyz budovou se
podle § 27 pism. k) katastralniho zakona ,, nadzemni stavba, kterd je
prostorové soustiedéna a navenek uzaviena obvodovymi stenami a stresni
konstrukcet

- byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky v budovach podle zakona
o0 vlastnictvi byt a to pouze v souboru popisnych informaci, nezobrazuji se
v katastralni mapé

- rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory, kdy rozestavénou

budovou se rozumi alespon takovy stupen rozestavénosti, ze je jiz patrné
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stavebné technické a funk¢ni uspotadani prvniho nadzemniho podlazi, pokud
budové nebylo dosud piidéleno cislo popisné nebo eviden¢ni a v ptipadé
budovy, které se tato ¢isla neptidéluji, pokud na tuto budovu nebylo vydano
kolaudacni rozhodnuti; rozestavénym bytem nebo nebytovym prostorem se
rozumi soubor mistnosti uréenych v souladu se stavebnim povolenim
k bydleni nebo jinym uceliim a tyto jsou rozestavény v domg, ktery je alespon
v takovém stupni rozestavénosti, Zze je patrné stavebné technické a funkéni
usporadani prvniho nadzemniho podlazi

stavby spojené se zemi pevnym zakladem, 0 nichz to stanovi zvlastni

predpis. ©

Predmétem evidence v katastru nemovitosti nejsou drobné stavby”. Nemovitosti

se eviduji podle jednotlivych katastralnich tizemi. Nemovitosti, které jsou dulezité

z hlediska obrany, bezpecnosti a vnitiniho potfadku se eviduji zpisobem dohodnutym

s Ministerstvem obrany, Ministerstvem spravedinosti a Ministerstvem vnitra.

4.2. Evidence prav

K nemovitostem evidovanych katastru nemovitosti se podle § 1 odst. 1 zakona

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

zapisuji tato prava:

vécna prava, tj. pravo vlastnické (na listu vlastnictvi je vlastnik uveden v ¢asti
A, v ptipadé podilového spoluvlastnictvi je uveden spoluvlastnicky podil
vyjadfeny zlomkem a u spole¢ného jméni manzeli je uvedena zkratka SIM),
zastavni pravo (na vypisu je vyznaceno v oddile C s uvedenim osoby véftitele,

vySe jistiny a dalSich udaju), podzastavni pravo (zapis je obdobny jako

® Zakon & 254/2001 Sb., vodni zakon, § 20 odst. 1, splatnosti od 1. 1. 2007 se v katastru nemovitosti

eviduji ,, prrehrady, hraze, jezy, stavby, které se ziizuji k plavebnim uicelim v korytech vodnich tokit nebo

na jejich brezich, stavby k vyuZiti vodni energie a stavby odkalist, pokud jsou spojené se zemi pevnym

zdkladem *, pri¢emz konkrétni podrobnosti vymezeni jsou stanoveny vyhlaskou ¢. 23/2007 Sb., § 2, kdyz

povinnost vlastnikd predlozit prislunému katastralnimu tfadu podklady pro zapsani téchto staveb je

stanovena ngjpozdgji do 1. 1. 2009
) Zakon & 344/1992 Sb., katastralni zakon, § 27 pism. m)

13



U zastavniho prava), pravo odpovidajici vécnému biemenu (U zatizené

nemovitosti je uveden nalistu vlastnictvi v oddile C stidaji o opravnéné osobé
VvV ptipadé¢ veécného bifemen pro opravnénou osobu, tj. ,in personam® a
Vv ptipad¢ vécného bifemene ziizeného ve prospéch nemovitosti, tj. ,,in rem®,
v oddile B na listu vlastnictvi, kde je opravnéna nemovitost evidovana) a

piedkupni pravo s vécnymi ucinky (zapis je uveden v oddile C na listu

vlastnictvi u zatizené nemovitosti s udaji o opravnéném)

- jina prava, tzv. ,odvozena“, mezi které patii napriklad prislusnost
organizatnich slozek statu a statnich organizaci hospodatit S majetkem statu,
Sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu, opravnéni rozpoctové a prispévkové
organizace ziizené obci nebo méstskou c¢asti hlavniho mésta Prahy nebo

statutarniho mésta hospodarit s majetkem obce.

Zapis tzv. odvozenych prav se podle zdkona o zapisech provadi zpisobem

obdobnym zaznamu.

4.3. Verejnost katastru
- kazdy ma pravo nahlizet do katastru v pritomnosti pracovnika katastralniho
ufadu a pofizovat si z ného opisy, vypisy nebo nacrty; opravnéni se vztahuje
na vsechny soucasti katastru Stim, ze tak ¢ini pro vlastni potiebu
- kazdy muze za tUplatu a po splnéni podminek stanovenych provadécim
piedpisem Ceského ufadu zeméméfického a Kkatastralniho ziskat piistup
k tdajim v katastru nemovitosti vedenych v pocitacové formé
Vypisy, opisy, kopie nebo identifikace parcel vyhotovené katastrdlnim tGfadem a

Vv pfedepsané form¢& maji povahu vefejnych listin.

4.4. Prislusnost katastralnich Gradi
- vécna prislusnost — stanovi okruh plsobnosti mezi jednotlivymi spravnimi
organy; urcuje druh spravniho orgénu, ktery je pfislusny rozhodovat o urcitych

vécech
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- tzemni prislusnost — K fizeni o vkladu prava je mistné pfisluSny katastralni
utad, respektive jedno z jeho pracovist, v jehoz tizemnim obvodu se nachazi

prislusnym Fizenim dotdena nemovitost.?

Jsou-li pfedmétem smlouvy nemovitosti evidované v obvodu dvou a vice
katastralnich uradd, predklada navrhovatel samostatny navrh na vklad prava kazdému
prislusnému katastralnimu tfadu. PrisluSny katastralni ufad rozhodne o povoleni
vkladu nebo vymazu prava pouze k tém nemovitostem, které se nachazeji v obvodu jeho
pusobnosti. Vyjimkou je sména nemovitosti evidovanych v obvodu vice katastralnich
uradt. V tomto pripadé se navrh na vklad nebo vymaz ptredklada jednomu z prislusnych
katastralnich Gfadt a o povoleni navrhovaného vkladu nebo vymazu prava, tykajiciho se
vSech nemovitosti, rozhodne ten katastralni ufad, kterému byl navrh na vklad nebo
vymaz doruéen nebo u né¢hoz bylo spravni fizeni zahajeno diive. Obdobné se postupuje
v piipadech smluv ¢i dohod 0 zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi,
0 vyporadani spole¢ného jméni manzeli nebo o zfizeni vécného bifemene
k nemovitostem nachazejicich se v obvodech tzemnich puasobnosti dvou ¢&i vice
katastralnich Grada.

8 Zakon ¢&. 500/2004 Sb., spravni ¥ad, § 11 odst. 1 pism. b)
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5. HLAVNI ZASADY VEDENI VLASTNICKYCH A JINYCH VECNYCH PRAV
5.1. Zasada Kkonstitucni (intabula¢ni)

Tato zasada se uplatfiuje u smluvnich pifevodi nemovitosti, které jsou predmétem
evidovani v katastru nemovitosti. Vsechna prava k témto nemovitostem vznikaji, méni
se, popiipadé zanikaji dnem provedeni vkladu ¢i vymazu prava v katastru nemovitosti
na zakladé pravomocného rozhodnuti ptislu§ného katastralniho ufadu a to s pravnimi

ucinky ke dni podani navrhu na vklad prava (naptiklad vlastnické).

5.2. Zasada evidencni

Naproti tomu zasada evidenc¢ni je pravym opakem zasady intabulacni, nebot’ se
tyka pravnich vztahti vzniklych ze zakona, rozhodnutim statnich organt, vydrzenim,
priklepem licitatora ve vetejné drazbé apod., jinymi slovy, vzniklych nezavisle na vili

katastralniho ufadu. Zapisy jsou tedy pouze deklaratorni (evidenéni).

5.3. Zasada dispozic¢ni
Tato zasada se uplatiuje toliko ve vkladovém tizeni, které je zahajovano vylu¢né
na zakladé¢ podaného navrhu a katastralni ufad rozhoduje pouze o navrhovanych

pravech.

5.4. Zasada legality
Katastralni urad zkouma podle obecné platnych zavaznych ptredpisii, zda nejsou
urcité podstatné nalezitosti listiny, ur¢ené pro zapis do katastru, v rozporu s platnymi

obecn¢ zavaznymi predpisy a zda je listina zpusobila tohoto zapisu.

5.5. Zasada priority
Tato zasada vyjadiuje skutecnost, Ze pofadi zapist pravnich vztahii a poznamek
v katastru nemovitosti, tykajicich se téze nemovitosti, se ¥idi dobou, ve které byl navrh

na zapis do katastru nemovitosti doruc¢en katastralnimu ufadu, pokud zakon nestanovi

jinak.
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5.6. Zasada formalni publicity (verejnosti)

Katastr nemovitosti, pattici mezi zékladni informaci systémy statni spravy Ceské
republiky, je verejny a kazdy je opravnén za piitomnosti pracovnika katastralniho
ufadu do tohoto registru nahlédnout a u¢init se pro svoji potfebu opisy nebo vypisy

0 pravnich vztazich.

5.7. Zasada verejné viry

Ten, kdo vychazi ze zapisu v katastru nemovitosti u¢inéného po 1. lednu 1993, je
v dobré viie, ze stav katastru odpovida skutecnému stavu véci, ledaze musel védét, ze
stav zapist v katastru skutecnosti neodpovida; tato dobra vira je predpokladem pro
vydrzeni vlastnického prava k nemovitosti po desetileté nepretrzité drzbé nemovitosti

v dobré¢ vite.

5.8. Zasada oficiality

Nabyvatel prava vzniklého ze zakona a stejné tak i organy tatni spravy
a zhotovitelé jinych listin, které potvrzuji nebo osvédcuji pravni vztahy k nemovitostem,
jsou ze zakona povinni piedkladat tyto listiny katastralnimu Gfadu do 30 dnt ode dne
jejich pravni moci nebo do 30 dnii ode dne jejich vyhotoveni; katastralni tfad pak zapis
téchto pravnich vztahii provede z fedni povinnosti a to na zaklad¢ ohlaseni nabyvatele

prava nebo zprostfedkované prislusnym statnim organem.
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6. ZAPISY VLASTNICKYCH A JINYCH VECNYCH PRAV
6.1. Prameny pravni Gpravy

Zakladnimi prameny pravni Gpravy pro zapisy vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem evidovanych v katastru nemovitosti je piedev§im  zakon
¢. 265/1992 Sh., 0 zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve
znéni pozdé¢jsich doplnkd (dale jen ,zakon o zéapisech™), zédkon ¢&. 344/1992 Sb.,
0 katastru nemovitosti Ceské republiky, ve znéni pozddjsich dopliki (dale jen
»katastralni zakon*) a vyhlaska ¢. 26/2007 Sb., ve znéni pozdéjsich doplikt (dale jen
,provadéci vyhlaska*®), kterou se provadéji oba dva zakony.

Zakon o zapisech je mozné povazovat za zakladni pravni predpis, jimz se tidi
vsechny tfi formy zapist do katastru, tj. vklad, zaznam i poznamka. Sam zakon urcuje,
ktera prava jsou predmétem zapisu do katastru a zaroven tyto tii formy zapisu
determinuje. Z vyse uvedeného tedy jednoznatné vyplyva, Ze jiny zplsob zapisu prav
do katastru nemovitosti neni piipustny. NejdilezitéjSim zapisem je nepochybné vklad,
ktery ma za nasledek vznik, zménu nebo zanik prava (konstitutivni vyznam), kdyz za
vklad se povazuje zapis do katastralnich operati. Naproti tomu zaznam je ukon
katastralniho ufadu, ktery na vznik, zménu nebo zanik prava nema zadny vliv. Zrovna
tak na vznik, zménu nebo zanik prava nemaji zadny vliv poznamky. Poznamky jsou
ukony katastralniho ufadu, které jsou urceny k vyznaceni skutecnosti nebo poméru
vztahujiciho se k nemovitosti nebo fyzické ¢i pravnické osobé.

Rozdil mezi jednotlivymi formami zapisu je uren piimo zékonem, pricemz
zmeéna evidence prav k nemovitostem se uskuteciiuje pouze vkladem a zdznamem.

Katastralni zakon je mozné oznacit za tzv. technickou normu, nebot’ z vétsi casti
upravuje vykon statni spravy na useku katastru nemovitosti katastralnimi pracovisti,
podava definici katastru nemovitosti a dalsi pojmy vysvétluje. Z katastralniho zékona
nemovitosti v predkladanych listinach. Neméné dulezité jsou dalsi skute¢nosti, jako
napriklad otazka zapisu rozestavéné budovy ¢i bytové jednotky vcetné stanoveni
zavaznosti Udaju katastru nemovitosti pro pravni tkony tykajici se nemovitosti
vedenych v katastru.

Provadéci vyhlaska vymezuje konkrétnéji predevsim listiny, na jejichz zéklad¢ se

zapisy nebo vymazy do katastru provadéji a urcuje, jaké naleZitosti tyto listiny museji
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mit. Naroky kladené na listiny provadéci vyhlaskou jsou spiSe pravniho charakteru
(tykaji se jejich vyc¢tu, formy a obsahu). Soucasnd provadéci vyhlaska je G¢innd od
1. bfezna 2007 a jako takova reaguje na zmény pravnich predpisi ve vztahu
k nemovitostem evidovanych v katastru.

Obecnou normou upravujici postup katastralnich afadu pfi vykonu statni spravy je
Spréavni rad.

U vSech druhti zapisi musi byt ovéfena a splnéna podminka souladu tdaji
0 vlastniku nebo jiném opravnéném, o jeho pravech k nemovitosti a nemovitosti jako
takové, uvedenych v predkladanych listinach sdaji evidenc¢nimi, tj. evidovanymi
v katastru nemovitosti. Pokud tomu tak neni, je nezbytné pred zapisem tyto

nesrovnalosti arozpory uvést v soulad.

6.2. VKklad

V daném piipadé se jedna o smluvni pfevod prava k nemovitostem. K prevodu
prav vSak nedochazi samotnou smlouvou, ale podle ustanoveni § 133 odst. 2
obcanského zakoniku az vkladem do katastru nemovitosti. Jestlize je tedy pfedmétem
smlouvy nemovitost evidovana v katastru, nabyva smlouva ucinnosti az vkladem do
katastru nemovitosti. Obdobné lze vkladem nabyt ostatni vécna prava. Samoziejmé, Ze
pro vymaz vlastnického nebo jiného vécného prava, plati totéz. K ostatnim nemovitym
vécem, napiiklad stavbam, které nespliiuji podminky evidence (nemaji charakter
budovy ¢i rozestavéné budovy definované katastralnim zakonem), se vlastnické pravo
pi smluvnim prevodu nabyva jiz okamzikem G&innosti této smlouvy.”

Vkladem se do katastru nemovitosti zapisuji prava taxativné vyjmenovana
v ustanoveni § 1 odst. 1 zdkona o zapisech, pokud je pravnim divodem jejich vzniku
smlouva, tj. pravo vlastnické, zastavni, podzastavni, pravo odpovidajici vécnému
bfemenu a predkupni pravo s ucinky prava vécného. Zcela atypicky se ale do katastru
nemovitosti zapisuje také formou vkladu tzv. Prohlaseni vlastnika budovy, jimz se
v budové vymezuji bytové nebo nebytové jednotky,’® naproti tomu smlouva o smlouvé
budouci uzaviena podle ob¢anského zakoniku neni podkladem pro zapis prava vkladem,

i kdyz by obsahovala budouci zavazek tykajici se ptevodu vlastnického prava

9 Zakon ¢&. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, § 133 odst. 3
1974kon &. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi bytél, § Sodst. 1
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k nemovitosti.

Vklad ma za nasledek vznik, zménu nebo zanik prava k nemovitostem, k bytim a
také k nebytovym prostorim. Jedna se tedy o konstitutivni nebo-li pravotvorny princip,
ato ve vztahu k nemovitostem evidovanym v katastru nemovitosti. Zapis prava ¢i jeho
vymaz je provadén na podklad¢ listin, jeZ jsou sepsany na zikladé¢ svobodné vile
smluvnich stran. Jedna se o listiny osvédcujici projevy vile, tj. 0 pravni ukony z oblasti
soukromopravnich vztahti atyto listiny jsou uc¢inné vici vsem.

Vkladem se rozumi piislusny zapis do katastralnich operatt a lze jej provést pouze
na zikladé pravomocného rozhodnuti katastralniho ufadu o povoleni vkladu nebo

vymazu vkladu, jehoz podminkou je vzdy existence platné smlouvy ¢i jiné listiny.

6.2.1. Typy listin
Vécna prava, kterd jsou predmétem vkladu do katastru, se zapisuji zejména na
zakladé téchto listin:
- smlouvy 0 prevodu vlastnictvi nemovitosti (napf. kupni, darovaci, sménna,
0 beztiplatném pirevodu nemovitosti, o prodeji podniku)
- smlouvy 0 zastavnim nebo podzastavnim pravu
- smlouvy tykajici se zfizeni, zmény nebo zaniku opravnéni, ktera odpovidaji
vécnému bfemenu veetné opravneéni vztahujicich se k jednotkam
- smlouvy o piedkupnim pravu s vécnymi G¢inky
- smlouvy o pievodu bytu a nebytového prostoru véetné rozestavénych
- prohlaseni vkladatele o vlozeni nemovitosti do zékladniho jméni obchodni
spolecnosti
- dohody o vyporadani spole¢ného jméni manzelti véetné smluv o rozsiteni nebo
zzeni stanoveného rozsahu spole¢ného jméni manzeld
- dohody o zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi
- prohlaseni vlastnika budovy vymezujici jednotky véetné prohlaseni vlastnika
vsech jednotek v domé o zruSeni vymezeni jednotek v domé a zmény na

vlastnictvi budovy.

Vycéet typu listin je sohledem na dany rozsah diplomové prace pouze

demonstrativni.
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6.2.2. Spravni rizeni

Vklad je jediny druh zapisu podléhajici spravnimu fizeni. Jedna se o ukon
katastralniho ufadu, ktery je pravnim zpusobem nabyti a nasledné existence
vlastnického nebo jiného vécného prava k nemovitosti. Zakladni pravnim piedpisem ve
vkladovém fizeni je zakon ¢. 265/1992 Sh., 0 zapisech vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem, jakozto norma lex specialis, obsahujici specialni pravidla pro
postup katastralniho uradu. Dal§im pravnim piedpisem je spravni fad, ktery katastralni
ufad aplikuje jako obecnou normu v pripade€, Ze postup neni v zdkoné o zéapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem upraven.

Spréavni fizeni je fizeni navrhové, tzn. Ze katastralni Gfad mize zahdjit fizeni pouze
na zakladé pisemného navrhu na vklad, nikoliv z Gfedni moci. Navrh na zah4jeni fizeni
mohou podat vsichni Gi&astnici fizeni nebo kterykoliv z nich. Rizeni je zahdjeno dnem
doruceni navrhu pfisluSnému katastralnimu afadu. Prislusnost katastralniho ufadu se
fidi mistem, kde se pfedmétné nemovitosti nachazeji. Datum doruceni navrhu na vklad
je velice dulezity, nebot’ k tomuto datu se vazi pravni G¢inky vkladu. Pravni u¢inky
vkladu totiz vznikaji na zaklad¢ pravomocného rozhodnuti katastralniho ufadu praveé ke
dni, kdy byl navrh na vklad ptislusnému katastralnimu ufadu dorucen.

Doru¢eny navrh na zahajeni fizeni se téhoz dne zaznamena v protokolu
o vkladech (protokol V), oznati se spisovou znackou a dale s uvedenim dne, mésice,
roku a téz hodinou doruceni. Nejpozdéji nasledujici pracovni den se u nemovitosti,
které jsou predmétem vkladu ¢i vymazu prava vyznacéi tzv. plomba. Tato plomba na
prislusném listu vlastnictvi slouzi vefejnosti jako informativni tdaj o tom, Ze tyto
nemovitosti jsou dotéeny zménou pravnich vztahd. V zadném ptipadé vSak neznamena
jakékoliv omezeni vlastnika dotéené nemovitosti v nakladani s t€émito nemovitostmi.

Navrh na vklad musi obsahovat nalezitosti stanovené v ustanoveni § 4 odst. 3
zékona 0 zapisech, kterymi jsou oznaceni katastralniho uradu a jeho pracovisté, dale pak
jméno, piijmeni, rodné Cislo a adresu trvalého bydlisté¢ fyzickych osob, které jsou
Gcastniky Fizeni, u pravnickych osob, jakozto Gcastnikt Fizeni, pak nazev, ICO a sidlo
firmy a jako posledni je oznageni prav, ktera maji byt do katastru zapsana. Ugastniky
fizeni definuje zakon 0 zapisech v ustanoveni § 4 jako ucastniky toho pravniho ukonu,
na jehoz podkladé ma byt proveden zapis vkladem do katastru nemovitosti. Okruh

ucastnikii fizeni je tak omezen jen na tyto osoby. Ti, co by se mohli dovolat tzv.
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relativni neplatnosti pravniho tkonu nebo uplatnénim prava proti nabyvateli, G¢astniky
fizeni nejsou.

Pokud podany navrh nema ptredepsané nalezitosti, jedna se o odstranitelné vady
podani, které je mozné postupem podle ustanoveni § 5 odst. 5 zakona 0 zapisech
napravit. Katastralni fad vtéchto piipadech navrhovatele pisemné k odstranéni
nedostatkli vyzve a stanovi ptfiméfenou lhitu. Soucasti vyzvy je také pouceni
0 nasledcich pro piipadné neodstranéni nedostatkli ve stanovené lhiité. Spravni fad dava
katastralnimu Gfadu moznost Spravni fizeni do doby odstranéni nedostatkl prerusit. Zde
musi katastralni ufad zvazit, zda fizeni pierusi ¢i nikoliv, a to sohledem na dodrzeni
zakonem stanovené lhity pro vyfizeni podani (Zadosti nebo-li navrhu).*” Pokud
ucastnici fizeni nedostatky ve stanovené lhité neodstrani, fizeni se zastavi a po pravni
MOCi usheseni o zastaveni fizeni jsou navrhovateliim listiny vraceny; vyjma navrhu na
vklad ajednoho paré smlouvy. Spravni poplatek se nevraci.

Prilohy navrhu na vklad jsou stanoveny VvV § 4 odst. 4 zdkona o zapisech.
tato musi byt piedloZena v originale nebo ufedné ovéiené kopii v poctu 0 dva vétsim
nez je pocet ucastnikl; jedna-li se 0 sménu nemovitosti evidovanych v obvodu vice
katastralnich Gfadu, v poctu jesté o dva veétsim pro kazdy dalsi katastralni Gfad.

Mize se stat, Ze pfedmétem pievodu neni celd parcela, ale pouze realné oddelena
¢ast na zakladé geometrického planu. Geometricky plan neni samostatnou listinou, jak
se neéktefi domnivaji; jedna se o vysledek zeméméfické Cinnosti, tedy o technicky
podklad pro smlouvu a jako takovy musi se smlouvou tvofit nedilnou ¢ast, tzn. musi byt
s kazdym paré smlouvy pevné spojen nejpozdéji pred podanim navrhu na vklad.™?

V pripad¢, ze je geometricky plan vyhotoven k realizaci rozsahlé zmény vyuziti

uzemi v Ndvaznosti na rozhodnuti o vyuziti izemi, mize byt geometricky plan ptiloZen

1) Zakon &. 500/2004 Sb., spravni tad, § 71 odst. 3 ,,sprdvni organ je povinen vydat rozhodnuti nejpozdeji
do 30 dmi od zahdjeni rizeni, k nimz se pripocitava doba az 30 dnii...jde-li o zvldst slozity pripad” a
netinnost je podle zakona ¢. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za $kodu zplisobenou pii vykonu vetejné moci
rozhodnutim nebo nespravnym tfednim postupem, § 13, povaZovana za nespravny ufedni postup a stat
za tuto skodu odpovida; ,, nespravaym urednim postupem je také poruseni povinnosti ucinit vikon nebo
vydat rozhodnuti v zakonem stanovené [hiité.

12) Zakon &. 344/1992 Sb, Katastralni zékon, § 19 odst.1 ,,...je-li treba predmét zdpisu zobrazit do

katastralni mapy “.
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pouze sprvni listinou urenou k zapisu a na zdklad¢ zadosti ucastnikii se pri zapisu
zmény rozdéli vSechny dotéené pozemky na samostatné tak, jak je v geometrickém
planu uvedeno. Poté jsou jiz piedkladany smlouvy bez geometrického planu. Tento
Zpusob se vyuziva zejména V piipadé vykupu pozemkd pro stavbu silnic a dalnic.
Geometricky plan je vSak nutné pfilozit jako nedilnou soucast i pii vkladu prava
odpovidajiciho vécnému biemenu, je-li je zfizovano pouze K ¢asti pozemku, nebot
geometricky plan vymezuje rozsah tohoto biemene a hranice rozsahu vécného bremene
k ¢asti pozemku jsou zvlastnim prvkem polohopisu digitalni mapy a digitalizované
mapy. 2

Dalsi ptilohou navrhu na vklad je plna moc, je-li ucastnik fizeni zastoupen
zmocnéncem. Zde je nutné rozliSovat, zda se jedna o plnou moc procesni, tzn. pouze pro
dané spravni fizeni nebo plnou moc hmotnépravni, tzn. pro pravni ukony (uzavieni
smlouvy zmocnéncem). Je-li u€astnikem fizeni pravnicka osoba, predklada k navrhu na
zahajeni tizeni original nebo ufedné ovéfenou kopii vypisu z obchodniho rejstiiku.
Katastralni ufad z obsahu vypisu ovéiuje opravnéni osoby jednat jménem této pravnické
0soby.

Dalsi prilohou navrhu na vklad je nabyvaci titul, tj. listina prokazujici opravnéni
vlastnika nebo jiné osoby z pravniho vztahu nakladat s predmétem pravniho tkonu,
jehoz pravni ucinky nastaly pred 1. lednem 1993.

Podledni prilohou navrhu na zahajeni fizeni je Gifedné ovéfeny pieklad listiny, na
jejimz zakladé ma byt zapsano pravo do katastru, pokud tato neni sepsana v ceském
nebo slovenském jazyce.

Vsechny vyse citované prilohy jsou stanoveny zakonem. Katastralni urad vsak ke
své prezkumné ¢innosti potiebuje v nékterych ptipadech dolozit dalsi listiny osvédcujici
urcité skutecnosti, které nejsou v zakon¢ stanoveny jako pfilohy, nicméné jsou pro
rozhodnuti nezbytné a jsou piikladmo citovany v provadéci vyhlasce. Nejcastéjsi
listinou, dilezitou pro povoleni vkladu prava v piipadech, kdy se ptrevadi vlastnické
pravo pouze k ¢asti pozemku odméieného geometrickym planem, je pisemné vyjadieni

14)

piislusného stavebniho ufadu sdélenim a scelovanim pozemkd.”™ U déleni lesnich

pozemki musi byt doloZeno rozhodnuti ptislusného organu statni spravy lesi (odbory

B vyhlaska &. 26/2007 Sb., § 16 odst. 4
19 Zakon &. 182/2006 Sb., stavebni zakon, § 82
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zivotniho prostfedi).lS) Dalsi listinou nezbytnou pro povoleni vkladu je rozhodnuti
prislusného soudu, o schvaleni pravniho ukonu v ptipadech nezletilych osob.

Za prijeti navrhu na vklad je zakonem ¢&. 634/2004 Sb., 0 spravnich poplatcich,
v polozce 120, stanoven poplatek ve vysi K& 500,- (za podany navrh), kdyz
poplatnikem podle tohoto zékona je navrhovatel.'® Je-li navrhovatela (zadateld) vice,
jsou povinni uhradit tento poplatek vsichni spolecné. Spravni poplatek musi byt uhrazen
jesté pied provedenim tkonu, tj. pfed povolenim vkladu ¢i vymazu prava. Ve vétsiné
pripadil je spravni poplatek uhrazen ve formé kolkové zndmky jiz pti podani navrhu na
vklad. Pokud tomu tak neni, katastralni Gifad navrhovatele k thradé vyzyva. Sankci za
neuhrazeni spravniho poplatku je zastaveni spravniho fizeni. 1 zde dava spravni fad
moznost katastralnimu Ufadu podle jeho uvadZeni spravni fizeni do doby uhrazeni
poplatku pierusit.

Pokud navrh na vklad obsahuje vsechny nalezitosti a pfilohy, za¢ina piezkumna
¢innost katastralniho ufadu. Vzhledem k tomu, Ze fizeni o povoleni vkladu je fizenim
navrhovym, je katastralni afad timto navrhem vazan a mize rozhodovat toliko o tom, co
zadatelé navrhuji. Po podani navrhu na vklad neni jiz mozné navrh rozsitovat o dalsi
pravo (napft. o pravo odpovidajici vécnému bifemenu), nebot’ by se jednalo o navrh jiny.
Zrovna tak neni pfipustné po podani navrhu na vklad jakkoliv zasahovat do samotné
listiny (smlouvy), nebot’ takto by se obsah listiny zménil.

Ve vkladovém ftizeni katastralni Gitad zkouma listinu pouze z hledisek taxativné
stanovenych zdkonem, konkrétné v ustanoveni § 5 odst. 1 zdkona o zapisech, tj. zda:

a) navrhovanému vkladu neni na ptekazku stav zapisi v katastru

b) navrhovany vklad je odiivodnén obsahem ptedlozenych listin

C) pravni tkon tykajici se prevodu vlastnického prava nebo zfizeni ¢i zaniku

jiného prava je urcity a srozumitelny

€) Gcastnici fizeni jsou opravnéni nakladat s predmétem pravniho ikonu

f) ucastnik fizeni neni omezen pravnimi piedpisy, rozhodnutim soudu nebo

rozhodnutim statniho organu ve smluvni volnosti tykajici se véci, ktera je

19) Zakon &. 289/1995 Sh., lesni zékon, § 12 odst. 3: ,, Déleni lesnich pozemkii, pii kterém vyméra jednoho

dilu klesne pod 1 ha, vyzaduje souhlas statni spravy lesi. *

18 Pozn.: V soutasné dobé je navrhovana zména vyse spravniho poplatku (zv§seni) — viz zavér
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predmétem pravniho ukonu

0) k pravnimu ukonu ucastnika fizeni byl udélen souhlas podle zvlastniho zakona.

Vsechny vySe uvedené skutecnosti zkouma katastralni tfad ke dni podani navrhu
na vklad. Vyjimkou je usneseni soudu o nafizeném predbézném opatieni podle
ustanoveni § 76e obéanského soudniho tadu, kterym soud povinnému zakazuje nakladat
surcitou nemovitosti. Podany navrh na vklad prava ve vztahu k této nemovitosti a
0 némz dosud nebylo pfislusnym organem pravomocné rozhodnuto, pozbyva pravni
ucinky a to i tehdy, jestlize povinny ucinil pravni ukon jesté dfive, nez se usneseni
0 nafizeni predbézného opatfeni stalo vykonatelnym. Katastralni ufad v souladu
sustanovenim § 5 odst. 2 zakona 0 zapisech, podany navrh na vklad prava zamitne, i
kdyz se toto opatfeni stalo vykonatelnym az po dni podani navrhu na vklad.

Takto je dan obsah a rozsah prezkumné ¢Einnosti spravniho organu. Z vyse
uvedeného vyplyva, ze katastralni afad neni opravnén z jinych divodu listinu zkoumat.
Nezkouma platnost smlouvy jako celku, ale pouze nékteré znaky neplatnosti pravniho
ukonu. Je tedy mozné, ze bude povolen vklad prava i na zakladé absolutné neplatné
smlouvy.

Vkladové tizeni je fizenim spravnim a jako takové musi byt ukonéeno
rozhodnutim, tj. povolenim vkladu, zastavenim fizeni nebo zamitnutim podaného
navrhu.

Pokud katastralni urad béhem prezkumné Cinnosti zjisti, ze vkladu prava nebrani
zadné prekazky a ze jsou podminky pro povoleni prava z hledisek vyse citovanych
spinény, vklad &i vymaz navrhovaného prava povoli. Zadné pisemné rozhodnuti se
ucastnikim fizeni neposila; rozhodnuti je soucasti spisového obalu vtom kterém
Spravnim fizeni a poznamenava se toliko do spisu, kdyz pravomocné je poznamenanim
ve spise. V nekterych piipadech mize Katastralni tifad pisemné rozhodnuti vydat, napt.
neni-li rozhodnutim povolovan vklad vSech prav ke vSem nemovitostem. Takové
rozhodnuti nabyva pravni moci doru¢enim poslednimu z Gcastnikt. Katastralni afad na
zakladé rozhodnuti o povoleni vkladu ¢i vymazu vécné pravo k nemovitostem zapise ¢i
vymaze v souboru popisnych informaci a je-li soucasti smlouvy i geometricky plan na

rozdéleni pozemku, vyznati zmény podle tohoto planu v souboru geodetickych
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informaci (katastralni mapa). Listinu v¢etné navrhu na vklad, popt. dal§imi nezbytnymi
piilohami, zalozi do sbirky listin a zrusi plombu k dotéenym nemovitostem.

Shleda-li katastralni ufad, ze podminky ve smyslu vyse citovaného ustanoveni
nejsou spinény nebo ze povoleni vkladu brani neodstranitelné vady listiny, nezbyva mu
nic jiného, nez navrh na vklad zamitnout. Pfed samotnym rozhodnutim a v souladu se
spravnim fadem seznami vsSechny ucastniky fizeni s podklady, které jej k tomuto
rozhodnuti vedou. Zaroven ucastnikim stanovi lhiutu, po kterou se mohou osobné
s podklady rozhodnuti seznamit, nahlédnout do spisu, vyjadiovat se k nim, popripadé
navrhovat dikazy nebo mohou vyuzit prava vzit navrhovany vklad zpét. Po marném
uplynuti stanovené lhity, ptipadné opetovného pirezkoumani skutecnosti na zakladé
nove piedlozenych dikazu, jez katastralni ufad neshleda relevantnimi, je navrh na vklad
zamitnut. Pokud ovSem tUcastnici fizeni vyuziji Svého prava vzit navrhovany vklad zpét,
postupuje katastralni Gifad podle spravniho ¥adu a Fizeni zastavi.*”

Zamitnuti navrhu na vklad se provadi formou rozhodnuti, proti kterému je mozné
podat opravny prostiedek. Namisto opravného prostiedku je podle paté casti
obc¢anského soudniho fadu pripustna zaloba k prislusnému Krajskému (ptipadné
Méstskému) soudu a to ve lhité dvou mésici ode dne dorudeni tohoto rozhodnuti.*®
Pokud tedy ucastnici fizeni srozhodnutim o zamitnuti navrhu nesouhlasi, podaji
k prislusnému soudu zalobu a v dané véci rozhodne nakonec prislusny soud.
Rozhodnuti prislusného krajského soudu ve véci samé nahrazuje rozhodnuti
katastralniho Ufadu. Pokud neni ucastniky fizeni podana Zaloba ve stanovené dvou
mesicni [hité, nabyva rozhodnuti o zamitnuti pravni moci marnym uplynutim této lhtty.

Katastralni Gitad zastavi spravni fizeni v ptipad¢ neuhrazeni spravniho poplatku ve
stanoven¢ 1haté¢ a taktéz pifi neodstranéni nedostatkli, pokud byli navrhovatelé
k odstranéni prokazateln¢ vyzvani a lhita marn¢ uplynula. Navrhovatelé sami mohou

vyuzit svého prava vzit podany navrh Zpét.lg)

17) Zakon &. 500/2004 Sb., spravni Fad, § 66 odst. 1 pism. a)

18 7akon & 99/1963 Sb., obcansky soudni fad §§ 246, 247; v soucasné dobé je navrhovana zména zékona
0 zapisech, ktera pfipousti moznost tzv. autoremedury prislusného katastralniho utadu

19 pozn.: Navrh na vklad bere zp&t navrhovatel, tj. ta osoba nebo osoby, které navrh katastralnimu ufadu
podali, resp. kteri tento navrh podepsali (zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni ¥ad, § 37 odst. 2 ,,...a podpis

osoby, kterd je cini. *)
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Zastaveni spravniho fizeni se provadi formou usneseni a doruCuje se vSem
ucastniklim fizeni. Proti usneseni o zastaveni fizeni je mozné podat odvolani a to ve
Ihtté do 15-ti dnt ode dne doruceni k prislusnému Zeméméfickému a katastralnimu
ingpektoratu, prostfednictvim toho Kkatastralniho pracovisté, které fizeni zastavilo.
Odvolani nema odkladny ucinek.

Po pravni moci usneseni o zastaveni fizeni a zamitnuti ndvrhu jsou vSechny
piedlozené listiny navrhovateli vraceny zpét, vyjma navrhu na vklad a jednoho paré
smlouvy. Pokud jsou piedlozeny nabyvaci tituly, ¢i jiné ptilohy (plnd moc, vypis
z obchodniho rejstiiku, souhlas s délenim a slu¢ovanim pozemkl), pofidi Si katastralni
ufad fotokopie téchto ptiloh, které spolu s ndvrhem a smlouvou tvoti spisovy material.

Pokud je vklad ¢i vymaz prava povolen, opatii se smlouvy tzv. povolovaci
dolozkou, obsahujici spisovou znacku, oznaceni prav ¢i prava, které byly do katastru
zapsany ¢i vymazany, datum zapisu a datum vzniku pravnich G¢inkd. K dolozce se
ptipoji otisk ufedniho razitka a jméno a podpis ufedné opravnéné osoby, kterd vklad ¢i
vymaz prava povolila.

Proti rozhodnuti o povoleni vkladu (vyhovéni zadosti navrhovatele), neni
ptipustny zadny opravny prostiedek ani zaloba ve spravnim soudnictvi. Zménit, resp.
zrusit, kladné rozhodnuti katastralniho ufrad tak mize jediné soud.

Plomba, ktera byla v pribéhu celého fizeni vyznacena u piislusnych nemovitosti,
Se po pravomocném rozhodnuti (povoleni vkladu, zastaveni fizeni, zamitnuti navrhu)

Zrusi.

6.3. Zaznam

Zaznamem se podle ustanoveni § 7 odst. 1 zakona o zapisech k nemovitostem
zapisuji prava, ktera vznikla, zménila se nebo zanikla nezavisle na vili katastralniho
uradu. Tato prava vznikla, zménila se nebo zanikla ze zdkona, rozhodnutim statniho
organu (napf. soudu, stavebniho ufadu, finan¢niho ufradu), ptiklepem licitatora ve
verejné drazbé, na zakladé pravni skuteCnosti nebo jednostranného pravniho tkonu
(napt. vydrzeni, zanik pravnické osoby, umrti fyzické osoby) nebo u¢innosti smlouvy a
jiné listiny o pfechodu vlastnického prava k nemovitostem. Prava se zapisuji do katastru
na zaklade¢ listin, které podle zvlastnich predpist potvrzuji nebo osvédcuji pravni vztahy

k nemovitostem. Listiny zasilaji katastralnimu tfadu k provedeni zaznamu statni organy
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nebo jegjich zhotovitelé. Ustanoveni § 7 odst. 2 zdkona o zapisech stanovuje pro zaslani
téchto listin lhatu tficeti dnit ode dne jejich pravomoci nebo ode dne jejich vyhotoveni.

Zaznam ma ,toliko* eviden¢ni nebo-li deklaratorni u¢inky oproti vkladu, nebot’ na
jejich vznik, zménu ¢i zanik nema katastralni ufad vibec zadny vliv. EXxistence téchto
prav nezavisi na tom, zda-li jsou do katastru nemovitosti zapsany ¢i nikoliv. Zaznam
tedy pravotvorné G¢inky nema.

Zmény prav ze zakona se zapisuji do katastru nemovitosti zaznamem na podkladé
ohlaseni vlastnika nebo jiného opravnéného, jehoz prilohou je rozhodnuti nebo souhlas
vydany piislusnym statnim organem a dale na zakladé rozhodnuti, souhlasu nebo
oznameni vydaného piislusnym statnim orgédnem podle zvlaStniho pravniho ptedpisu,

ktery rovnéz stanovi povinnost takovou listinu katastralnimu tifadu zaslat.

6.3.1. Typy listin a priklady ziznamu

Listinou, ktera podle zvlastnich piedpisi potvrzuje pravni vztahy je napiiklad:

- listina, 0 které zvlastni piedpis stanovi, ze potvrzuje nebo osvédCuje pravni
vztahy (napt. ohlaseni Pozemkového fondu Ceské republiky o spravé
nemovitosti)

- listing, o které zvlastni predpis stanovi, Ze se na jejim zakladé provadi zapis do
katastru zaznamem (napft. pravomocné rozhodnuti soudu o udé€leni ptiklepu pfi
prodgji zpisobem upravenym v ustanovenich o vykonu rozhodnuti soudem,
smlouva o vystavbé, ohlaseni povinného nebo opravnéného o zaniku prava,
jehoz trvani bylo omezeno podle zapisu v katastru nemovitosti na urcitou
dobu)

- vykonatelné rozhodnuti statniho organu (napf. usneseni ve véci projednani
dédictvi, rozhodnuti soudu o zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi,
pravomocné rozhodnuti finanéniho ufadu 0 zfizeni zastavniho préva)

- smlouva nebo dohoda, j€jiz pravni Géinnosti dochazi podle zvlastniho predpisu
ke vzniku, zméné nebo =zaniku prava k nemovitosti (napi. smlouva
0 postoupeni pohledavky)

- dohoda spole¢nikti nebo rozhodnuti valné hromady obchodni spole¢nosti nebo

usneseni ¢lenské schiize druzstva o slouceni, splynuti nebo rozdéleni obchodni
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spolecnosti nebo druzstva nebo pfeméné obchodni spole¢nosti v jinou formu

obchodni spole¢nosti nebo na druzstvo a naopak.

Mezi zaznamy prav k nemovitostem do katastru patii naptiklad:

- zapis vlastnického prava k budové, ktera neni dosud v katastru evidovana
véetné vlastnického prava k rozestavéné budove

- zapis vlastnického prava k rozestavénému bytu nebo nebytovému prostoru

- vydrzeni prava k nemovitosti

- Zanik zastavniho prava podle ob¢anského zakoniku

- zanik vécného bifemene v dusledku imrti opravnéné osoby

- zanik vécného prava, jehoZ trvani bylo omezeno na urcitou dobu

- prechod vlastnického prava na pravni nastupce pravnické osoby Vv disledku
jejiho zaniku bez likvidace rozdélenim

piechod nékterych nemovitosti z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci.

Vyse zminéné typy zaznamovych listin vcéetn¢ prikladi zédznam prav
k nemovitostem jsou pouze demonstrativni a to s ohledem na jejich rozsah, kdyz vycet
vSech by byl vycerpavajici.

Dorucené ohlaseni pro zaznam do katastru zaznamena katastralni titad v protokolu
0 zaznamech (protokol Z), podani oznaci ¢islem jednacim a déle vyznac¢i den, mésic a
rok doruceni. Nejpozdéji nasledujici pracovni den po doruceni listiny vyznaci

katastralni ufad u dotéenych parcel plombu.

6.3.2. Prezkoumani naleZitosti listin

Katastralni Gfad pii pfezkoumavani pfedkladanych listin pouze zjistuje, zda je
predlozenad listina bez chyb v psani nebo poctech a bez jinych ziejmych nesprévnosti,zo)
jiné opravnéni nema. Nejedna-li se 0 vefejnou listinu, nebo nejedna-li se o listinu
vyhotovenou opravnénym organem pii vykonu soudni moci, statni spravy nebo

samospravy, musi byt podpisy na listinach, které jsou podkladem k zaznamu do

katastru, ovéieny nékterym ze zptasobi uvedenych v § 39 odst. 2 provadéci vyhlasky.

%) pozn.: Pojem , jiné ziejmé nespravnosti neni v zadném piedpise jako takovy definovan
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Listiny, které slouzi jako podklad pro zapis zdznamem musi obsahovat urcité
skutecnosti tak, aby na jejich zakladé bylo mozno zaznam provést. Zasadni je ptedevsim
oznaceni nemovitosti. Katastralni zdkon uvadi zdvazné Udaje pro vyhotoveni listin,
kterymi jsou parcelni ¢islo, geometrické uréeni nemovitosti, nazev a geometrické urceni
katastralniho izemi. Dale specifikuje, konkrétné v § 5 odst. 1, jak maji byt v listinach
oznaceny pozemky, budovy, byty a nebytové prostory, rozestavéné budovy a byty.
Zjigti-li, Ze predlozena listina vyhovuje témto pozadavkim, tzn. ze je bez chyb ¢i
ziejmych nespravnosti a je tedy zpasobilym podkladem pro zapis, provede prislusny
zdznam do katastru. Zadné rozhodnuti o provedeni zaznamu se nevydava. V opaéném
pripad¢, shleda-li vlistiné chyby ¢i jiné nespravnosti, vrati listinu vyhotoviteli
suvedenim zjisténych nedostatkii a stanovenim lhity pro jejich odstranéni.
Vyhotovitele zaroven pouci o nasledcich neodstranéni nedostatki, které ma za nasledek
neprovedeni zaznamu v katastru a odstranéni plomby. Tato skutecnost je poté
zaznamenana V protokolu i ve spisovém materialu. Pokud jsou spole¢né s ohlasenim
predlozeny i piilohy, vrati katastralni ufad ohlaseni i ptilohami; do spisového materialu
si poridi kopie. Lhita se stanovuje obvykle tficetidenni; jsou-li vSak vraceny listiny
statnim organim (zejména soudum), uréuje se lhuta delsi. VéEtsina listin vyhotovenych
statnimi organy ma charakter rozhodnuti a opravy téchto listin se neprovadéji zdsahem
do nich, ale formou opravného usneseni nebo rozhodnuti.

V nékterych ptipadech zjisténych nedostatkti postaci ohldSeni s ptilohami pouze
doplnit; katastralni afad listiny vyhotoviteli nevraci, ale vyzyva jej k doplnéni podani ve
stanovené 1huté. Doplnénim se rozumi ve vétsing pripadi dolozeni nezbytnych priloh
k ohlaseni, napriklad ovéfena kopie imrtniho listu, doplnéni potvrzeni o nabyti pravni
moci rozhodnuti (coz je vpraxi pomérné cCasté u kolauda¢nich rozhodnuti nebo
stavebnich povoleni), doplnéni geometrického planu pro zaméfeni budovy,
zjednodusené dokumentace, atd.

Od téchto piipada je nutné odlisit vraceni listiny zhotoviteli nebo piedkladateli a
to z divodu jeji bezpfedmétnosti. Jedna se o listiny, které neosvéd¢uji ani nepotvrzuji
pravni vztahy k nemovitostem (napi. rozsudek soudu o neplatnosti smlouvy) nebo
naopak, osvédcuji nebo potvrzuji takové pravni vztahy, které nejsou piedmétem

evidence v katastru nemovitosti (napf. najemni smlouva).
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6.4. Poznamka

Poznamka je ukon katastralniho Gfadu nemajici na vznik, zménu ¢i zanik prava
k nemovitosti zadny vliv. Nicméné uzce s pravnimi vztahy souvisi, nebot’ ve vétsiné
piipadi sméfuje Kk vydani listiny, ktera vznik, zménu nebo zanik prava deklaruje.
Vyznam poznamky spociva v oblasti rozhodovani o povoleni ¢i vymazu prava vkladem,
nebot’ v sob¢ skryva informace velmi zavazného charakteru. A proto tuto formu zapisu
neni mozné vynechat; pochopeni jeji podstaty a smyslu je opravdu dulezité. Uz i proto,
ze vetejnost si tyto pojmy velice Casto plete a domnivé se, Zze pozndmka je vlastné
zaznam. Poznamka tedy sama 0 sob¢é neslouzi k vyznaceni zmény evidence prava, ale
ma informativni nebo-li signalizatni charakter a jako takova upozoriuje vetejnost, ze
0 nemovitosti bylo zahajeno urcité fizeni nebo ze vlastnik dotcené nemovitosti ma
ur¢ité omezeni dispoziCnich prav. Poznamka informuje treti osoby o moznych pravnich
vadach nemovitosti a svym zpisobem usnadfiuje situaci osob&, ktera se svych prav
domaha u soudu. Vyplyva-li totiz ze zapisu poznamkou, ze bylo pied piislusnym
soudem zahdjeno Fizeni o uréeni vlastnického prava 2 nebo, Ze bylo zahajeno Fizeni
0 predbeézné otazce podle § 57 spravniho fadu, mize katastralni urad fizeni o povoleni
vkladu do katastru kdotéené nemovitosti do doby pravomocného rozhodnuti
prislusného soudu prerusit. Pro osobu, ktera hodla uzaviit smlouvu tykajici se vécnych
prav k nemovitostem evidovanym v katastru, je zapsana poznamka u piedmétnych
nemovitosti zasadni informaci, kterou si ovSem musi vyhodnotit sam. Musi posoudit,
zda za takové situace pristoupi k uzavieni vécné smlouvy ¢i nikoliv, pfipadné zda
Sjejim uzavienim posecka az do doby vymazu poznamky.

Poznamka sama o sobé zddné omezeni vlastnika nemovitosti nakladat
S predmétnou nemovitosti nezplsobuje. Omezeni se vzdy zakladd prisluSnym
rozhodnutim statniho organu nebo vznika na zakladé né¢jakého pravniho tikonu. K témto
skutecnostem, které omezuji dispozicni prava vlastnika, katastralni utad piihlizi z Gfedni
povinnosti, nebot’ pii vkladovém fizeni musi zkoumat, zda ucastnik fizeni neni omezen
pravnimi ptredpisy, rozhodnutim soudu nebo rozhodnutim statniho organu ve smluvni
volnosti tykajici se véci, ktera je pfedmétem pravniho ukonu.

Poznamku katastralni ufad zapiSe podle ustanoveni § 9 odst. 1 zdkona o zapisech

2 74kon &. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni Fad, § 80 pism. c)
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na zakladé skutecnosti, uvedené v rozhodnuti nebo oznameni soudu, spravce dané,
spravee podniku, soudniho exekutora a osoby opravnéné provadét vetejné drazby,
insolvenéniho spravce podle zvlastniho pravniho piedpisu, a to na zakladé jimi
dorucenych listin, jako naptiklad navrhu na nafizeni vykonu rozhodnutim prodejem
nemovitosti, navrhu na natizeni vykonu rozhodnuti zfizenim soudcovského zastavniho
prava, exeku¢niho prikazu k prodeji nemovitosti, usneseni o drazebni vyhlasce o prodeji
nemovitosti, rozhodnuti pozemkového tfadu o schvaleni pozemkovych tprav apod.
Poznamka ohledné narizeni exekuce, prohlaseni konkurzu a dale na zakladé
rozhodnuti o predb&ézném opatieni a rozhodnuti o upadku, tyka-li se majetkové podstaty
dluznika, vyjadiuje skutecnosti vztahujici se ke konkrétni fyzické ¢i pravnické osobé¢ a
zapisuje se scelostatni platnosti. Celostatni piisobnost znamena, ze poznamku zapise
ten katastralni urad, ktery je v obvodu tzemni pusobnosti soudu, jenz usneseni
0 natizeni exekuce, prohlaseni konkurzu, pfedbézného opatieni ¢i upadku vydal; Gdaje
jsou z lokalni databaze automaticky pieneseny do databaze centralni. Tak je zajiSténo,
7e poznamka bude vyznacena u dané osoby v celé republice, a to i kdyz v soucasné
dob¢ Zadné nemovitosti nevlastni. Tato poznamka musi byt v informa¢nim systému

katastru nemovitosti (ISKN) vyznacena bezodkladné.

6.4.1. Druhy poznamek

Mezi zapisy poznamek patii zejména:

- poznamka o omezeni dispozi¢nich prav v disledku soudem vydaného usneseni
0 narizené exekuci (v pripadé manzell se omezeni tyka vSech nemovitosti
patticich do spole¢ného jméni manzell)

- poznamka o omezeni dispozi¢nich prav v disledku soudem vydaného usneseni
0 drazebni vyhlasce (katastralni ufad drazebni vyhlasku soucasné zvetejni na
své uiedni desce a na internetu)

- poznamka o omezeni dispozi¢nich prav v dusledku uzavieni smlouvy o drazbé
nedobrovolné

- poznamka schvaleni pozemkovych uprav

- poznamka o navrhu na nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti

- poznamka o omezeni dispozi¢nich prav v dusledku prohlaseni konkurzu podle

insolvenéniho zakona.
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Uvedené piiklady nejsou vycerpavajicim vyctem moznych poznamek; jsou

uvedeny piikladmo a lze je zafadit mezi velmi frekventované zapisy.

6.4.2. Pirezkoumani naleZitosti listin

Pfi zapisu poznamky se postupuje ptiméfené¢ podle § 7 zdkona o zéapisech, a to
podle ustanoveni tykajiciho se zapisu formou zaznamu. Zapis poznamky tak, jako zapis
Zaznamem, NeMa povahu spravniho tizeni.

Po doruceni listiny k vyznateni poznamky postupuje katastralni uiad obdobng,
jako pii zapisu prava zaznamem. Doruceny navrh poznamena do protokolu
0 zdznamech (protokol Z), oznaci ¢islem a opatii idaji o doruceni, tj. den, mésic a rok a
nejpozdeji nasledujici pracovni den vyznaci u dotené nemovitosti plombu.

Dorucena listina musi byt citelna, musi obsahovat jednoznacnou identifikaci
ucastnikii a jednoznac¢nou identifikaci nemovitosti a to oznacenim podle § 5 odst. 1
katastralniho zakona. U predlozené listiny se zjistuje, je-li bez chyb v psani nebo
poctech a bez jinych ziejmych nespravnosti. Pro vyznateni poznamky nemuseji byt
rozhodnuti ¢i usneseni pravomocna, ovSem pro jeji vymaz je dolozka pravni moci
nezbytna.

Pokud katastralni ufad zjisti, Ze listina je zpusobild k zapisu, provede na jejim
zaklad¢ zapis v katastralnich operatech, jinak ji vrati tomu, kdo ji vyhotovil. PO zapisu
poznamky katastralni urad zrusi u predmétnych nemovitosti plombu a zapsanou listinu
zalozi do sbirky listin.

V ptipad¢ zjisténych chyb nebo nespravnosti v listiné je vyhotovitel povinen tyto
nedostatky odstranit ve Ihité 30 dni ode dne doruceni vyzvy. Lhita 30 dni je obvykla
u vlastnika nebo jiného opravnéného; v pripadé obce pii vykonu pirenesené plisobnosti
nebo statniho organu se zpravidla stanovuje lhtita delsi. Vraceni listiny véetné stanoveni
Ihity se poznamena do protokolu i do spisu. Nejsou-li nedostatky ve stanovené lhaté
odgranény, vyznaéi se tato skutecnost do spisu, poznamka se nezapise a plomba se
u predmétnych nemovitosti zrusi.

Vymaz poznamky provede katastralni Gfad na zékladé¢ doruceného rozhodnuti
nebo oznameni soudu nebo spravce dané za predpokladu, ze duvody pro vyznaceni
poznamky jiz pominuly. Pfi vymazu se postupuje obdobn¢ jako pii jejim zapisu s tim

rozdilem, Ze v pripadé vydanych rozhodnuti museji byt tato pravomocna.
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7. AKTUALNI PROBLEMY SOUCASNE PRAVNi UPRAVY

Tato ¢ast diplomové prace je zaméifena na aktualni problémy soucasné pravni
upravy platné ke dni 28. inora roku 2009 ato nejen na problémy ze strany vefejnosti,
jakozto osob predkladajicich Zadosti pro zapis do katastru, ale i Statnich organt, které
listiny pro zapis do katastru vyhotovuji a katastralniho ufadu, ktery obecné platné pravni
normy aplikuje. Problematické otazky se dotykaji vSech tfi druhd zapist, tj. vkladu,

Zzaznamu i pozndmky.

7.1. Mistni prisluSnost katastralnich pracovist’

Pro vSechny tfi formy zapisu do katastru je nezbytné zaslat ¢i podat pfislusSnému
katastralnimu ufadu pisemnou zadost (v ptipadé vkladu prava musi byt podan navrh na
vklad, nebot’ fizeni je zahajovano vyhradné na navrh ucastnikil) nebo zaslat listinu (je
mozné i1 bez zadosti), na zdklad¢ nizZ je mozné provést zdpis zaznamem nebo vyznacit
poznamku.

Pfi podani Zadosti je zasadni otazka ptisluSnosti a pravomoci toho kterého
katastralniho ufadu. V pripadé¢ zaznamu konkrétné¢ ustanoveni § 7 odst. 2 zakona
0 zapisech stanovi, ze ,/istiny vyhotovené statnimi organy a jiné listiny podle odstavce 1
zasilaji jejich zhotovitelé katastralnimu uradu k provedeni zaznamu do katastru ve lhiité
do 30 dnu ode dne jejich pravomoci nebo do 30 dnii ode dne jejich vyhotoveni.
Vkladovych listin se tyka ustanoveni § 4 odst. 2 zakona o zapisech, ktery zminuje také
katastralni Girad. Do platnosti novely zakona o zemémétickych a katastralnich organech,
provadély zapisy prav skutecné katastralni ufady. Od 1. ledna 2004 vsak doslo
k reorganizaci katastralnich uradt v souladu s prijetim principu samospravného ¢lenéni
statu na vyssi izemni samospravné celky, kdyz dosavadni princip uzemniho ¢lenéni
statu byl opustén a soustava katastralnich ufadfl se tomuto principu pfizplisobila. Pro
jeden samospravny kraj byl zfizen vzdy jeden katastralni ufad. Spravnim organem je
tedy katastralni ufad a z puvodnich ,,0kresnich® Kkatastralnich Gfadi a jejich
detasovanych pracovist’ se staly vnitini organiza¢ni jednotky toho kterého katastralniho
ufadu. Pavodni ,,okresni® katastralni Gfady a jejich detaSovana pracovisté¢ jsou nyni
katastralni pracovisté a jako takova jsou povéfena vykonem pisobnosti piislusného

katastralniho ufadu (jeden katastralni titad sestava napft. z péti katastralnich pracovist)).



Jakékoliv podani tedy musi byt u¢inéno u mistné piislu§ného spravniho organu,
jinak se musi postoupit. Jak jiz bylo vySe uvedeno, spravnim organem je tomto piipadé
prisluSny katastralni ifad majici své vnitini organiza¢ni jednotky. A tak se nyni velmi
Casto stava, ze podani je uc¢inéno u katastralniho pracovisté sidliciho v blizkosti bydlisté
ucastnikll fizeni bez ohledu na skute¢nost, Ze pfisluSnym pracovistém pro vyiizeni
podani je jiné, neZ u kterého byla zadost podana. Jedna se zejména o navrhy a smlouvy,
které vytizuji realitni kancelafe, notafi, advokati nebo spole¢nosti jako napiiklad
VychodocCeské plynarny, a.s. (Smlouvy tykajici se zfizeni prava vécného biemene),
Sprava a udrzba silnic, a.s. (vykup pozemkl pro stavbu silnic a dalnic). V téchto
pripadech musi nepfislusné katastralni pracovisté jesté tentyz den postoupit podani
prislusnému katastralnimu pracovisti téhoz katastralniho wfadu (pfip. prislusnému
katastralnimu ufadu). Prislusné pracovist¢ je vazano dnem podéani zadosti u
neprislusného pracovisté. Postupovani podani je naro¢né jak po strance administrativni,
tak i ¢asové a nezanedbatelné nejsou ani naklady spojené s postovni piepravou. Praxe
pracovist’ je takova, ze zadost (navrh) véetné prvni strany listiny se piisluSnému
pracovisti zaSle vétSinou prostiednictvim e-mailové zpravy tak, aby prislusné pracovisté
mohlo v pFislusném protokolu (vklad, zdznam) vyznaéit plombu. Zadost je poté
i sprilohami zaslana v listinné podobé postovni pfepravou piislusnému pracovi§ti.22)

Sohledem na neustalé postupovani listin v rezortu vcetné datovych zprav
v elektronické podob¢, se nabizi feSeni v podobé opétovné pravni subjektivity
katastralnich pracovist tak, aby byly samostatnymi spravnimi tfady ve smyslu
ustanoveni § 11 spravniho fadu. Nemyslim si vSak, Zze by takovy krok byl pfinosny,
nebot’ podle spravniho fadu se podani u¢inéna neptislusnym spravnim organim musi
bezodkladn¢ postoupit. Mozna by se pocet vkladovych podani 0 néco snizil, nicméné ve
své podstaté toto feSeni neshleddvam efektivnim, nebot’ nejvice podani je ucinéno
u mistné nepfislusného pracovisté. Jako mozné a pomeérné snadno aplikovatelné reseni
ve vztahu ke vkladovym listinam je doporucovat verejnosti pfimo na podatelnach, aby
sva podani ¢inila u pfislusnych tafadt a to s ohledem na vznik pravnich uc¢inki. Co se
tyka pracovist, nezbyva, nez mezi nimi zgjistit dobrou vzajemnou spolupraci tak, aby

podané zadosti byly v zakonem stanovené lhuté v piislusném protokole zaznamenany.

22 Jednaci tad CUZK &.j. 6900/2005 ze dne 19. 12. 2005
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7.2. Podani u¢inéna prostredky verejné datové sité

V dnesni dobé mize byt jakékoliv podani ucinéno téz prostiedky vefejné datové
sit¢, napiiklad faxem, e-mailem nebo elektronicky se zaru¢enym elektronickym
podpisem. Podani u¢inéné bez zaruc¢eného elektronického podpisu musi byt do péti dni
pisemné potvrzeno, coZ znamena, ze prislusny katastralni Gitad obdrzi podani v pisemné
listinné podobé. 2 Pokud neni podani takto potvrzeno, ma se za to, e z4dné podani
ucinéno nebylo. Vefejnost asto vyuziva e-mailové posty a katastralnimu uradu zasila
zpravy o zméné bydlisté nebo zméné ptijmeni a je pro ni nepochopitelné tuto ,,malou*
zménu zasilat jesté pisemné. Bohuzel, zakon nerozliSuje ,,malé* a ,,velké” podani Ci
zménu. V praxi je na tato podani reagovano potvrzenim o pfijeti zadosti Stim, ze je
nezbytné podani do péti dnti potvrdit; v opacném piipadé bude prijaté podani ukonceno
jako bezptedmétné.

Naproti tomu podani u¢inéna prostiednictvim vefejné datové sité se zaruenym
elektronicky podpisem jsou na roven postavené podani, které je ucinéno pisemné a
doru¢eno na podatelnu piislusného katastralniho ufadu. V soucasnosti je mozno
v podob¢ datové zpravy podepsané uznavanym elektronickym podpisem nebo oznaéené
elektronickou znackou ptedkladat katastralnimu uradu veskera podani s vyjimkou listin,
na zaklad¢é kterych ma byt proveden vklad nebo zaznam. V podobé datové zpravy
elektronicky podepsané je tedy mozno ¢init zejména podani sméfujici k zapisu jinych
udaji katastru nemovitosti (zména jména, ptijmeni nebo adresy), podani smérujici
k vymazu poznamek z katastru nemovitosti, jednotliva podani v ramci spravniho tizeni
svyjimkou navrhu na vklad, jsou-li ¢inéna jedinym podatelem (zpétvzeti navrhu na
vklad, vzdani se prava na odvolani) a zadosti o poskytnuti udaji z katastru nemovitosti.
Podani, rozhodnuti ¢i jina pisemnost v podob¢ datové zpravy elektronicky podepsané
budou akceptovany pouze ve formatu PDF, RTF, TXT, DOC, XLS, DOX, XLSX jako
priloha zpravy zaslané elektronickou posStou. Ostatni moZnosti jsou vylouceny. Tato

problematika neni dosud zdkonnou Gpravou fesena.””

2 74kon ¢&. 500/2004 Sb., spravni fad, § 37 odst. 4

% §jednocujici stanovisko pro postup katastralnich Gfadi vydal Cesky GFad zem&méficky a katastralni ze
dne 1. 4. 2008, &j. 418/2008-22; podrobngjsi informace jsou zvefejnény na tedni desce Ceského titadu
zemémeétického a katastralniho stim, ze od 1. biezna 2009 jsou provedeny urcité Gpravy postupl a

Moznosti jsou rozsifeny i o zapis poznamky na zaklad€ rozhodnuti (netyka se zaznamu)
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V soucasné dobé této moznosti vyuzivaji zejména soudni exekutofi K vymazu

poznamky. Soudni exekutofi timto zptisobem oznamuji ukonéeni exekuéniho fizeni.

7.3. Vklad

Pti vkladovém ftizeni dochazi ke vkladu nebo vymazu prava na podkladé navrhu
na zahajeni fizeni a pfilozené listiny. Prevaznou ¢ast prevodnich smluv typové upravuje
a jgjich pojmové znaky urcuje obcansky zakonik. Smlouvy tykajici se vécnych prav
k nemovitostem musegji mit pisemnou formu a projevy ucastnikd musi byt podle § 46

odgt. 2 obéanského zakoniku natéze listing

7.3.1 Navrhovatelé (Zadatelé) a uéastnici Fizeni

Ve spravnim tizeni je zasadni otazkou stanoveni okruhu ucastnikii fizeni. Spravni
tad rozdéluje ucastniky do n€kolika kategorii a ptizndva jim rozdilné procesni postaveni
odst. 1 pism. a) spravniho fadu Zadatel. Ve smyslu zdkona o zapisech se za zadatele
povazuje ucastnik, ktery podepsal ndvrh na vklad. Ti, ktefi navrh na vklad nepodepsali,
neni mozné v zadném piipadé za zadatele povazovat. Katastralni ufad musi vSak tyto
osoby bez zbyte¢ného odkladu o zahajeni fizeni uvédomit a zaroven jim dat moznost
vyjadiit se k podkladim ve véci pied vydanim rozhodnuti, pokud se tohoto prava
nevzdali. ® Tyto osoby maji mensi procesni prava nez zadatelé. Ugastnik, ktery
nepodepsal navrh na vklad, nema napriklad narok pozadat o preruseni fizeni.
Ustanoveni § 64 odst. 2 spravniho fadu priznava pravo zadat o preruseni fizeni pouze
7adateli, nikoliv ostanim u&astnikim Fizeni. Zadatel ma vtomto bodé velmi silné
postaveni. Usneseni o preruseni fizeni na zddost zadatele se ale dorucuje vSem
ucastnikiim, tedy i tém, ktefi nejsou v postaveni zadatele s tim, Ze vSichni maji pravo se
proti tomuto usneseni odvolat. Obdobna uprava se tyka také zastaveni tizeni podle § 66
odst. 1 pism. a) spravniho fadu. Rizeni o Zadosti katastralni Gfad usnesenim zastavi,
jestlize vzal Zadatel svoji zadost zpét; je-li zadatelti vice, musi se zpétvzetim souhlasit
vsichni. Z uvedeného opét vyplyva, ze neni na vali Gcastnikt, ktefi navrh na vklad

nepodepsali, v pripadé zpétvzeti navrhu na vklad bran zietel. O zastaveni fizeni se

%) 74kon &. 500/2004 Sb., spravni tad, § 47 odst. 1: ,, O zahdjeni Fizeni je spravni orgdn povinen uvédomit

bez zbytecného odkladu vsechny jemu znamé ucastniky.
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takovy ucastnik dozvi teprve v okamziku doruéeni usneseni o zastaveni fizeni. Pravo
podat odvolani proti usneseni o zastaveni fizeni vSak piislusi vSem uc¢astnikiim fizeni.
Bude vsak ucastnik tizeni, ktery neni Zadatelem, v piipadé odvolani proti usneseni
0 zastaveni tizeni uspéSny? Vzhledem k dikci zakona nelze s nejvétsi pravdépodobnosti
uspéch predpokladat. Kazdému piipadnému tucastniku vkladového fizeni bych
doporucila, aby se podpisem navrhu na vklad stal Gcastnikem s plnymi procesnimi

pravy a chranil tak své opravnéné zajmy.

7.3.2. Oznaceni predmétu pievodu, zfizeni ¢i vymazu prava

Jednim z ¢asto se vyskytujici nedostatki predkladanych listin, je neurcité a
nesrozumitelné oznaceni predmétu prevodu (nemovitosti), resp. neoznaceni podle § 5
ods. 1 katadtralniho zakona. Tento nedostatek je neodstranitelnou vadou listiny a
smlouva tak neni zpusobilou listinou pro provedeni vkladu pozadovaného prava.
Zasahovat a jakkoliv opravovat tdaje ve smlouvé je po podani navrhu na vklad jiz
nepiipustné. Katastralni zakon v ustanoveni § 5 odst. 1 stanovuje zpisob oznaceni
nemovitosti v listinach, které jsou podkladem pro zapis do katastru. Jedna se
0 ustanoveni kogentni. Katastralni tGrady diive v pfipadé neoznaCeni nemovitosti
zpiasobem uvedenym v ustanoveni § 5 odst. 1 katastralniho zdkona ndvrhy na vklad
disledné zamitaly (pokud ucastnici fizeni nevzali navrhy na vklad zpét), coz byly
vétSinou piipady, kdy pfedmétem vkladu ¢i vymazu prav byly pozemky evidované
zjednodusenym zpisobem (ptivod parcely Pozemkovy katastr, Graficky ptidél nebo
scelovaci operat). Tyto skutec¢nosti jsou pro identifikaci pozemku nezbytné, nebot’ tyto
pozemky nemaji v terénu znatelné hranice. Jedna se o zeméd€lské a lesni pozemky,
jejichz hranice v terénu neexistuji a které jsou slouc¢eny do vétSich pidnich celki. A
navic, v kazdém katastralnim tzemi mohou byt pozemky evidovany pod stejnym
parcelnim ¢islem ve vice druzich evidence, tj. parcela stavebni, pozemkova nebo praveé

zmifiovana zjednodusena evidence. Z judikata % vztahujicich se k oznatovani

2)Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 30.4.1997, ¢&j. 35 Ca 37/97.,, V iizeni o povoleni vkladu prava
do katastru nemovitosti nelze pri prezkoumdavani urcitosti a srozumitelnosti pravniho ukonu...aplikovat
vylucné ustanoveni § 5 odst. 1 zdk. ¢ 344/1992 Sb.. Toto ustanoveni katastralniho zdkona se netykd
nalezitosti samotného pravniho ukonu, ale listiny, ktera je podkladem pro zapis do katastru

nemovitosti. “; Viz téz Stanovisko Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 28. 6. 2000, Cpijn 38/98
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nemovitosti véetné nalezu Ustavniho soudu, sp. zn. 1V. US 298/98, vyplyva, ze nelze
pii zkoumani urcitosti a srozumitelnosti pravniho ukonu v fizeni o povoleni vkladu
prava do katastru nemovitosti aplikovat vylucné § 5 odst. 1 katastrdlniho zakona a tim
automaticky dovozovat nedostatek splnéni podminek uvedenych v § 5 odst. 1 pism. ¢)
zakona o zapisech (pravni tikon tykajici se pfevodu prava neni ur€ity a srozumitelny),
kdyz se v témze katastralnim Gizemi nenachazi pozemkova parcela shodného parcelniho
Cisla vedena v jiném druhu evidence. Sohledem na tento nalez tedy katastralni urady
vklady ¢i vymazy prav povoluji a pro dostatecnou urcitost, Srozumitelnost a
nezaménitelnost predmétu vkladu ¢i vymazu prav vyhotovuji pisemna rozhodnuti, kdyz
ve vyroku oznaci pievadénou nemovitost (tj. vedenou ve zjednodusené evidenci) tak,
jak ma podle katastralniho zadkona spravné byt; rozhodnuti nabyva pravni moci dnem
doruceni poslednimu z t&astniki Fizeni a stava nedilnou soucasti smlouvy.?”

Pod vlivem judikatury tak doslo k zasadnimu posunu v pozadavcich na
identifikaci nemovitosti, coz ovsem piispélo k velké nepredvidatelnosti jak ve spravni,
tak i v soudni praxi. To, Ze neni nutné bezpodmine¢n¢ trvat na oznac¢eni nemovitosti ve
smlouveé piesné podle § 5 odst. 1 katastralniho zakona, pokud je identifikovana zcela
jednozna¢nym a uréitym zpusobem v samotném textu smlouvy tak, aby nemohlo dojit
k zaméng, je jisté pochopitelné. Jak ma ale konkrétni ufedni osoba povolujici vklad prav
urcit hranice, kdy je predmétna nemovitost oznacCena tak, Ze tfeti osoba, neziiCastnéna
na pravnim tkonu, nebude mit pochybnosti o tom, o jakou nemovitost se jedna? Autor
Clanku ,,Urcitost a srozumitelnost pravniho tkonu“, uvetejnéného v Pravnim radci
¢. 1/2008, pan Stanislav Brabec, situaci velmi presné popsal S tim, ze dnes se jen
sobtizemi v dané problematice orientujeme, kdyz uvedl a s ¢imz se pIné ztotoznuji, ze
,Spravni i soudni praxe nabizi po vice nez patnacti letech fungovani katastru
nemovitosti Sirokou skalu moznosti pro posouzeni urcitosti a srozumitelnosti vymezeni
predmeétu pravniho ukonu bez jasnéjsich pravidel“...a dodava, ze ,.Soudni praxe je
obtizné predvidatelnd i pro pravniky katastralnich uradii, coz s sebou nese neblahé
dusledky — ve snaze neriskovat zalobu podle casti paté obcanskeho soudniho radu proti
svemu zamitavéemu rozhodnuti (s velmi nejistym vysledkem) dochazi, na rozdil od

situace v devadesatych letech, ve spornych pripadech stale castéji spise k povoleni

27 Priloha &islo 2
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vkladu — vkladovy prezkum tak prestava plnit svou funkci®* Domnivam se, ze
je-li ustanoveni § 5 odst. 1 katastralniho zakona ustanovenim kogentnim, mélo by byt

respektovano nebo z hlediska teorie prava byt upraveno (pozmeénéno.).

7.3.3. Vyméra pozemku a jeji uvedeni ve smlouvé

Dalsim spornou casti tykajici se oznaCovani nemovitosti ve smlouvé je uvedeni
vyméry pozemku. Vymeéra totiz neni podle ustanoveni § 20 katastralniho zakona
zavaznym Udajem pro pravni tkony tykajici se nemovitosti vedenych v katastru. Je-li
ovsem ve smlouvé uvedena a nesouhlasi-li sudaji v katastru nemovitosti, je pravni ukon
tykajici se pfevodu prava ktéto nemovitosti neurCity a nesrozumitelny? Soudni
judikatura v této otazce neni jednotna.?® Vymeéra pozemku je chapana jako odvozeny
udaj a jeji urcovani je odvislé od fady faktord, mezi které je mozné zaradit vypocet nebo
piesnost zaméfeni hranic pozemku v terénu. Sohledem na dosavadni praxi a mozné
problémy s urcitosti pfedmétnych nemovitosti a vylouceni pripadného oddéleni ¢asti
pozemku geometrickym planem, se jednoznaéné piiklanim K pisemnému Seznameni
ucastnikii fizeni 0 Zzjisténém rozporu uvedené vyméry ve smlouvé a evidované

v katastralnim operatu; Gcastnici fizeni maji tedy moznost zvazit pokracovani v fizeni.

7.3.4 Nabyvani nemovitosti cizinci

Obecnou pravni upravu nabyvani nemovitosti cizozemci obsahuje devizovy zakon.
Pravni uprava se tykd obCani Evropské unie a déle také obcant ze tretich zemi.
V souvislosti se vstupem Ceské republiky do Evropské unie doglo k uréitym zménam
devizového zakona. Smlouvou o pfistoupeni Ceské republiky k Evropské unii si Ceska
republika sjednala ohledné nabyvani nemovitosti statnimi ptislusniky zemi Evropského

spolecenstvi odlisné podminky omezujici nakup nemovitosti pro prechodné obdobi.

%8 Napt. Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 31. 8. 2000, 33 Ca 34/2000, ktery dospél k zavéru, ze
pokud je vyméra ve smlouvé uvedena a neshoduje-li se svymérou vedenou v katastru, ma tato skuteénost
za nasledek neurcitost a nesrozumitelnost jejiho oznadeni, nebot’ v katastru neni vedena parcela
vykazujici identifikaéni znaky uvedené ve smlouvé. Katastralni ufad je vdzan tim, jak si ucastnici
smlouvy predmét pievodu vymezili.; naproti tomu Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ze
dne 18. 2.1998, 10 Ca 3/98, kdyzZ ,, Nelze proto zamitavé rozhodnuti o ndvrhu na vklad odiivodiiovat
odkazem na nepresnosti ve vymerdach pozemkovych parcel, které byly ucinény predmétem pravniho

ukonu.
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Prechodné obdobi pro nabyvani objekta tzv. ,,vedlej$iho bydleni (tj. podle § 17
odst. 2 devizového zakona vsechny pozemky, které netvoii zemédélsky pudni fond a
pozemky urdené k plnéni funkei lesa) po dobu péti let 2 a pro nabyvani zemedélské
pidy a lestt po dobu sedmi let. Dne 1. kvétna 2004 se Ceska republika stala ¢lenskym
statem Evropské unie a v Aktu 0 podminkach ptistoupeni, ktery je nedilnou soucasti
Smlouvy o pristoupeni CR k Evropské unii, S tyto podminky ohledné nabyvani
nemovitosti statnimi prislusniky zemi ES sjednala. Rozpor mezi smlouvou o pristoupeni
aznénim devizového zakona fesi § 31 devizového zakona — ,, ustanoveni tohoto zdkona
se pouziti jen pokud nestanovi néco jiného mezindrodni smlouva, kterou je CR
vizana“.® V Fizeni o povoleni vkladu musi nabyvatel prokazat, 7e je drzitelem prikazu
0 povoleni k pobytu pro statniho ptislusnika clenského statu Evropskych spolecenstvi,
dnes jiz vydavanym potvrzenim o pobytu a v pripad¢ statnich piislusnikii Norska,
Islandu, Lichtenstejnska povolenim k prechodnému pobytu v CR na dobu delsi nez 90
dnii a obdané USA vizem na dobu delsi nez 90 dni.®

Splni-li manzelé cizozemci podminky pro nabyti nemovitosti v Ceské republice ve
smyslu devizového zakona, vyvstava otazka, do jakého ingtitutu ma byt vlastnické
pravo v katastru nemovitosti zapsano (spolecné jméni manzeld nebo podilové
spoluvlastnictvi). V predkladanych smlouvach se totiz n€kdy uvadi nabyvani do
spole¢ného jméni manzeld nebo do podilového spoluvlastnictvi. Ustanoveni § 21 odst. 1
zdkona ¢. 97/1963 Sb., o mezinarodnim pravu soukromém a procesnim uvadi, ze
,,0s0bni a majetkové vztahy manzelii se ridi pravem statu, jehoz jsou prislusniky. Jsou-li
manzelé prislusniky ruznych stati, 7idi se vztahy prdavem Cceskoslovenskym*.
Z uvedeného vyplyva, ze majetkové vztahy se vtéchto ptipadech nefidi Ceskym
pravem, ale pravem té které zemé. Katastralni urady by jen svelkymi problémy

zjistovaly, do jakého institutu nabyté vlastnické pravo zapsat, nebot' v kazdém

%) Pozn.: V letosnim roce bude Parlament projednavat vladni navrh novely devizového zékona o zruseni
omezeni pro nabyvani nemovitosti cizinci vyjma zemédélské pudy.

%) pozn.: Ve smyslu ustanoveni § 31 devizového zakona se jedna o Dohodu o ugasti Ceské republiky
v Evropském hospodaiském prostoru (nadstandardni rezim vyplyva pii nabyvani nemovitosti pro statni
prislusniky Islandu, Lichtenstejnska a Norska) a Dohodu o vzajemné podpore ochrané investic s USA
(nadstandardni rezim bude vyplyvat pro statni ptislusniky Spojenych stati americkych na zakladé novely
této dohody).

) Baudys, P., AD NOTAM ¢&. 1/2005, s 13.
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Clenském staté¢ Evropské unie jsou majetkové vztahy upraveny odlisné. Proto je nyni
Moznost zapisu s Vyznatenim skute¢nosti, Ze se jedna o manzele ciziho prava, velkym
piinosem. V katastru nemovitosti se tak v oddile A na ptislusném listu vlastnictvi u
vlastnikii evidovanych nemovitosti uvede informace, Ze se jedna 0 ,manzele ciziho
prava‘“. Do doby doplnéni tohoto typu zapisu v informacnim systému je mozné se setkat
se zapisem  vlastnictvi v ingtitutu spolecného jméni manzeli nebo podilového
spoluvlastnictvi. Dluzno podotknout, ze i sama odborna vetejnost (advokati, notari i
realitni makléti) sl neni zcela jista, jaky institut ve smlouvach uvadét. S ohledem natuto
skutecnost shledavam pomérné jednoduché feseni — ve smlouvach postaci uvést, ze

manzelé nabyvaji predmétné nemovitosti do svého vlastnictvi.

7.3.5. Uznavani cizich verejnych listin véetné uredniho ovéreni pravosti podpisu

Pri ovéieni pravosti viile osob, ktefi podepisi listinu o pravnim tkonu v zahrani¢i
apodpis je ovéten podle prava dané zemé, musi katastralni ufad vyZzadovat tzv. apostilu
neboli potvrzeni pravosti podpisu notate, jeho opravnéni k ovéfovani pravosti podpisu
vCetn¢ pravosti notaiského razitka ¢i peceti. Potvrzeni vydéava prislusny ufad statu,
v némz byla listina vydana. Zda se, ze situace je pomérné jednoducha. Je nutné si
uvédomit, ze apostilu, jako jediny formalni ukon, bude katastralni Gfad poZadovat
v ptipadech, Ze listina byla podepsana ve staté, ktery se piipojil k Umluvé o zruseni
pozadavku ovérovani cizich vetejnych listin. Na zaklad¢ této iimluvy kazdy smluvni
stat osvobodi od legalizace listiny, pro které plati citovand Umluva (napiiklad
Chorvatsko, Némecko, USA). Pfislusny apostilni ufad vyda tedy ,,jen“ potvrzeni.
U statt, které maji s Ceskou republikou uzavienu dvoustrannou smlouvu o pravni
pomoci vztahujici se rovnéZz na potvrzeni pravosti podpisu, Se apostila nevyzaduje
(napt. Bulharsko, Fracie). Nejslozitéjsi jsou ptipady, kdy je podpis ovéfen ve staté,
ktery k Haagské umluvé nepfistoupil a s Ceskou republikou nema uzavienou
dvoustrannou smlouvu o pravni pomoci (napi. Kanada). Zde bude katastralni uiad
vyzadovat vys$§i ovéfeni, tzv. superlegalizaci. Pro vylouceni jakychkoliv slozitosti, které
dolozeni apostily nebo superlegalizace predstavuji, 1ze jen vefejnosti doporucit nechavat
ovérovat pravost podpisu, resp. podepisovat listiny, na ¢eském konzulatu v té které

zemi.
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7.3.6. Problematika bytového vlastnictvi
7.3.6.1. Prohlaseni vlastnika budovy

Prohlaseni vlastnika budovy o vymezeni jednotek je zakladnim individualnim
pravnim aktem, na jehoz zakladé jsou jednotky vlastnikem budovy vymezeny a vznika
tak vlastnictvi jednotek.

Nedokonala je pravni uprava Vv souvislosti s prohlaseni vlastnika budovy
v piipadech, kdy dvé (popf. vice) samostatné postavené nové budovy tvori jeden
komplex. Tento komplex (soubor) budov je v terénu ohrani¢eny napt. plotem, vstupni
zavorou a ob¢ budovy uzivaji spolecné inzenyrské sité a dalsi prislusenstvi nachazejici
Sse na jedné spolecné parcele (ostatni plocha). Vlastnik téchto budov nemize za
soucasné platné pravni upravy, tj. zakona ¢. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi bytt, ve
znéni pozdéjsich doplikt, (dale jen ,,zakon 0 vlastnictvi bytt®), vyhotovit jedno
prohlaseni vlastnika budovy, tj. uceleného souboru budov. Soucasna pravni uprava
takovou moznost nepiipousti; nefesi soubor budov jako budovu jednu. V tomto piipadé
nezbyva nic jiného, nez vyhotovit samostatna prohlaseni pro kazdou budovu zvlast' a
prilehly, funkéné spojeny pozemek se sitémi (ostatni plocha), rozdélit na dily (podilové
spoluvlastnictvi) s tim, ze kazdy vlastnik jednotky (bytové, nebytové) bude podilovym
spoluvlastnikem tohoto podilu k pozemku v rozsahu podilu, ktery odpovida podlahové
plose jednotky a spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech bytového domu.
V prohlaseni vlastnika budovy bude nutné ,svazat® podil na ptilehlém pozemku
k jednotce. Zapis v katastru nemovitosti se stane komplikovanym, nicméné
realizovatelnym. Problémy vsak nastavaji pti druném a dal$im pievodu jednotky, kdyz
prevadéjici mohou pievod spoluvlastnického podilu k tomuto pozemku opomenout.
Dnesni informaéni systém katastru nemovitosti byl pro tyto a podobné situace doplnén
0 moznost informativniho upozornéni na vazbu k dalSim pozemkim, na némz jsou
pravé evidovany pozemky tvorici jeden funkéni celek, coz je pro vefejnost velky
piinosem. Resenim podobnych situaci je podle mého nazoru pouze ve zméné pravnich
piedpist, kdyz v zakladnich pojmech by byla piipusténa moznost vymezeni budovy
jako souboru. Pokud mize byt za samostathou budovu pro ucely tohoto zakona

32)

povazovana sekce (konkrétni vchod bytového domu)® , pro¢ by nemohl byt za budovu

povazovan soubor budov, omezeny v zakoné jasn¢ a srozumitelné stanovenymi

%) Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 3. 2002, sp. zn. 30 Cdo 1069/2000
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podminkami, jako napiiklad v terénu znatelnym ohrani¢enim nebo omezenym poctem

budov.

7.3.6.2. Funk¢ni celek

Zakon o vlastnictvi byti blize pojem ,.funk¢ni celek nedefinuje, zrovna tak
nedefinuje, co se rozumi pod pojmem ,,stavebni parcela®. Ustanoveni § 21 stanovi, ze
prava k pozemku (stavebni parcele) jsou pevné spojena s vlastnictvim jednotky.
Stavebni parcela je v platném pravnim fadu definovana pouze v § 27 pism. c)
katastralniho zakona. Podle tohoto ustanoveni se stavebni parcelou rozumi pozemek
evidovany v katastru nemovitosti s drunem pozemku zastavéna plocha a nadvofti. Z vyse
uvedeného ustanoveni zakona o vlastnictvi bytu je ziejmé, Ze vlastnik pozemku je
povinen ze zakona upravit prava vlastnikim jednotek pouze k pozemku, na kterém je
budova postavena. Vlastnik budovy vSak mize pii vymezeni jednotek v prohlaseni
vlastnika podle § 4 zakona o vlastnictvi byti spojit vlastnictvi jednotek se
spoluvlastnictvim dalsich pozemku, které tvoii s pfedmétnou budovou funkéni celek.
Vykladovou pomtckou pro formulovani pojmu ,,funkéni celek® je nazor Nejvyssiho
soudu, ktery v oduvodnéni rozsudku ¢j. 28 Cdo 1312/2001 uvadi, Ze , neni diivodu
pristoupit  k rozstépeni vécného statusu smluv o prevodu jednotek v rozporu
s prohlasenim viastnika, nybrz je namisté hodnotit projev prodavajiciho v navaznosti na
zavaznost jeho jednostranného prohldseni viastnika zahrnujici i uvedené nemovitosti. *“ .
Pojem funkéni celek je obsazen v zakonu ¢. 219/2000 Sb., o majetku statu a jeho
vystupovani v pravnich vztazich (dale jen ,,0 majetku statu®), konkrétn¢ v ustanoveni
§ 60a odst. 1), kdyz ptipousti moznost pievodu pozemku (resp. podilu), jenz tvofii jeden
funkéni celek s bytovym domem. Vymezeni nebo-li uréeni pozemku tvoficich jeden
funkeni celek je obsazeno v prohlaseni vlastnika budovy, ve kterém se mimo jinych
urcéuji také spoluvlastnické podily na téchto pozemcich (podle podlahové plochy
jednotek). Podle stanoviska Ceského tifadu zemémétického a katastralniho ze dne 23.
11. 2006, ¢j. 4104/2006-15, nechal zakonodarce na vuli osoby, ktera ¢ini prohlaseni
vlastnika budovy, stanoveni pozemku tvoficich funkéni celek. Jediné omezeni, které lze
ze zakona dovodit, spociva vtom, ze se musi jednat alespon o pozemek zastavény
budovou tak, jak je definovan v § 2 pism. k) zdkona o vlastnictvi bytt. Vedle toho vSak

mitize vlastnik budovy prohlaSenim stanovit stejny rezim 1 pro ptilehlé nadvoii a dalsi



pozemky tvorici s budovou jeden funkéni celek. Toto S$ir§i vymezeni pozemki
podléhajicich rezimu § 21 zakona o vlastnictvi bytl se povazuje v dané situaci nejen za
mozné, ale vzhledem ktomu, ze zpravidla vice pozemkd u budovy tvofi stouto
budovou jeden funkéni celek, i za vhodné.

Pro vyznateni  vazby  pozemkli  tvoficich  funkéni  celek, byl
v informacnim Ssystému vytvoren novy typ jednotného pravniho vztahu S upozoriujici
informaci ,, funkcni celek s viastnictvim jednotky*, se zapisem ,,pro jednotku“ v domg,
jejiz vlastnik je jiz v katastru nemovitosti evidovan jako spoluvlastnik nemovitosti. Tato
nemovitost tvoii podle prohlaseni vlastnika funkéni celek s domem sjednotkami a
dosud neni evidovana ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikii jednotek, tzn. Ze je zapsana na
jiném listu vlastnictvi nez budova s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi, S vazbou
,»k této nemovitosti®, jejiz spoluvlastnicky podil tvofi s jednotkou funkéni celek. Tento
novy typ pravniho vztahu se zapiSe ,pro jednotku“ 1 v pfipadé pievodu
spoluvlastnického podilu na pozemku, ktery tvoii funkéni celek s domem podle § 60a
zakona ¢. 219/200 Sb., o majetku statu, svazbou ,.k tomuto pozemku®, nejsou-li jeho
spoluvlastnici vsichni vlastnici jednotek v doms.*® Toto upozornéni na pisluinych
listech vlastnictvi bude pro stranu prevadé¢jici i pro stranu kupujici velice dulezité,
nebot’ ucastniky smlouvy upozorni na piipadné vazby k dalsim pozemkim vztahujicich
se k jednotce. Pro posouzeni, zda se jedna o funkéni celek, tj. navazujici, je nezbytné si
vyhotoveni snimku mapy a na zakladé provéfeni ,,navaznosti pozemkl postupovat
dale.

7.3.6.3. Garaze

V souvislosti sprohlasenim vlastnika budovy je otazka garazi v praxi stale
diskutovana, zejména vefejnosti laickou a to i pies dostupnou konstantni judikaturu.
Garaz je ur¢ena ke garazovani motorovych vozidel a nikoliv k tomu, aby byla uzivana
sbytem a ztohoto divodu nemtize byt pokladani za piisluSenstvi bytu ve smyslu

ob¢anského zakoniku. Garaz je tedy v zasadé nebytovy prostor, nikoliv prisluSenstvi

%) Pozn.: Jedna se o naptiklad o situace, kdy Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych nemize
z divodu probihajiciho d&dického tizeni spoluvlastnicky podil na pozemku pievést vSem vlastnikiim
jednotek v domé; dalsim piipadem je prislusny spoluviastnicky podil na spoleéné cesté (pozemku), ktery
je spojen svlastnictvim zahradnich chatek postavenych v tzv. zahradkatskych kolonii

45



bytu.3 Naproti tomu garazova stani, ktera se nachéazeji ve vedlej$im prostoru, ktery je
spolecnou ¢asti domu, nejsou samostatnou véci v pravnim slova smyslu a nemohou byt
jako samostatné véci pievadény. Tato garazova stani mohou byt v prohlaseni vlastnika
budovy a nebo uz i ve smlouvé o vystavbé, stejné jako sklepni koje, ur¢ena k tomu, aby
byla spolu spiislusnymi byty nebo nebytovymi prostory uzivana, nikoliv vlastnéna.
Sprevodem jednotky pfechazi potom podle § 20 zdkona o vlastnictvi byt i1 pravo
vlastnika jednotky uzivat vyluéné ptislusné, ve spole¢nych ¢astech domu jednoznaéné
vymezené, garazové stani. Takto vymezené pravo uzivani gardazového stani ve
spolecnych castech domu neni pro vlastnika jednotky samostatnym predmétem
prevodu. Presto jsou garaze v nékterych pripadech stale v prohlasenich vymezovany
jako prislusenstvi bytovych jednotek a nebo jsou garazova stani samostatné prevadéna.
Pokud je zamérem vlastnika budovy ,,svazat™ ur¢itou jednotku s garazi tak, aby garaz,
jako samostatny nebytovy prostor, nemohla byt samostatné pievedena bez prevodu
ur¢ité jednotky, nabizi se mozZnost tyto jednotky spolu v prohlaseni vlastnika jednoduse

pojit (,,svazat®).

7.3.6.4. Pravni subjektivita spolecenstvi vlastniki

Sbytovou otazkou tzce souvisi i pravni subjektivita spolecenstvi vlastnikd.
Ustanoveni § 9 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byt stanovi, ze spoleCenstvi vlastnika
jednotek miize nabyvat do svého vlastnictvi véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty
nebo nebytové prostory, a to pouze k ucelim spojenym se spravou, provozem a
opravami spolecnych ¢asti domu. Z tohoto ustanoveni vyplyva, Ze spoleCenstvi
vlastnikl jednotek ma omezenou pravni subjektivitu, pficemz hranice jeho zpusobilosti
k pravnim tkontim jsou dany pouze tim, zda ur¢itym pravnim tkonem vykonava spravu
domu. Je nabyti pozemku spoleCenstvim vlastnikii jednotek spravou domu?
Z judikatury soudt vyplyva, ze nékteré katastralni Gfady za spravu domu nabyti

pozemku nepovazuji a podané navrhy zamitaly. Spolecenstvi vlastnikd se tedy proti

%) Fala, J, Novotny, M., Oehm, J. Zakon o vlastnictvi bytt, Praha 2000, Nakladatelstvi: C.H.Beck, s 18
,,Jedinym spornym pripadem by snad mohla byt gardaz v rodinném domé, ve kterém se nachazi kromé této
garaze jediny byt. V tomto pripadé je, podle predpisii o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu,
garaz v zasade nezbytnou podminkou pro vystavbu takového domu a je ziejmé, ze takova garaz bude

slouzit vylucne viastniku tohoto domu k uzivani spolu s domem. *
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zamitavym rozhodnutim obratily na soudy, které rozhodnuti katastralnich urada zrusily
a ve svych rozsudcich dospély k zavéru, ze nabyti pozemku tvoriciho funkéni celek za
Udelem lepsiho vyuziti bytového domu je tieba povazovat za spravu domu.® Podle
nazoru soudu ma kazdé spoleCenstvi vlastnik jednotek ze zakona o vlastnictvi byt
omezenou pravni subjektivitu a zpusobilost k pravnim ukontum, kdyz hranice této
zpusobilosti nejsou dany druhem pozemku, o jehoZz ptevod jde, nybrz v kazdém
konkrétnim ptipadé pouze a prave tim, zda urcitym pravnim tikonem, v tomto pripadé
nabytim pozemku, vykonava spoledenstvi spravu domu & nikoliv. Ugelem zikona
0 vlastnictvi byt je fadny vykon spravy domu v Sir§Sim smyslu. Ta proto zahrnuje i
vykon prav a povinnosti ve vécech spojenych se spravou domu v uz$im smyslu,
provozem a opravami spolecnych ¢asti domu. Mezi takovy vykon prava jednoznacné
spada i nabyti pozemku za ucelem lepsiho vyuziti bytového domu, tedy takového
pozemku, ktery bude bytovému domu ,slouzit“ k uspokojeni potieb jeho obyvateld,
pokud tyto potieby jsou spojeny se spravou bytového domu. Pokud tedy predmétny
pozemek tvori s domem uzavieny obytny areal, ktery je uzivan obyvateli bytového
domu, od okolnich pozemku je ohrani¢en budovami, draténym plotem, zivym plotem,
pozemek je vyuzivan pouze obyvateli bytového domu, patii nabyti takového pozemku
mezi vykon spravy domu. Nazory na pravni subjektivitu spolecenstvi vlastnikt jednotek
jsou odligné a za této situace je nezbytné se prizpuisobit existujici judikature® a vklad
vlastnického prava spoleCenstvi vlastnikii jednotek k pozemku pfiléhajicimu k domu
povolovat. Zda musi byt ve smlouvé deklarovan ucel, za jakym spolecenstvi vlastniki
jednotek pozemek kupuje, zakon nic takového vyslovné neuklada; s ohledem na
zavaznost dané véci by vSak uvedeni ucelu bylo pfinejmensim vhodné.

Zcela v souladu svyse citovanymi skutecnostmi bude tak nabyti pozemku
spolecenstvim vlastnikll jednotek , na kterém jsou umistény inzenyrské sité a kanalizace
slouzici mimo jiné bytovému domu, dale k zgjisténi pfistupu k uvedenému domu a
nabyti prava odpovidajiciho vécnému bfemenu v pripadé ulozeni vodovodni piipojky
ptes pozemek jiného vlastnika, kdyz spoleCenstvi vlastniki vodovodni ptipojku ziidi

nasvé naklady. Pokud by tedy spolecCenstvi vlastnika potidilo vodovodni ptipojku za

%) Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 8.10.2002 &. 30 Ca 44/2002-16 nebo ze dne
21. 6. 2005, 30C 3/2005-27
%) Rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne 7. 12. 2005, 11 Cmo 213/2005-40
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finan¢ni prostiedky, které vlastnici jednotek slozili jako zalohu za timto ucelem, je
spolecenstvi vlastnikti vlastnikem vodovodni ptipojky a tudiz by mélo byt ziizeno vécné
bfemeno s pravem ulozeni vodovodni pripojky, jeji tdrzby a oprav v jeho prospéch.>”
Zde nezbyva, nez se piizpusobit judikatufe a ohledné ptipojek a dalSich inZenyrskych
siti nastudovat prislusné pravni predpisy a na zakladé zjisténi postupovat dale ve

spravnim fizeni.

7.3.7. Omezeni dispozi¢nich prav
7.3.7.1 Omezeni v dusledku narizené exekuce

Dalsi, soudy dosud nefesenou problematikou, je nafizeni exekuce a nakladani
s majetkem povinného. V pripadé, ze je vici urCité osobé nafizena exekuce podle
exekucniho fadu, nesmi povinna osoba podle ustanoveni § 44 odst. 7 exekuéniho fadu
,po doruceni usneseni o narizeni exekuce nakladat se svym majetkem vcetné
nemovitosti a majetku patricitho do spolecného jmeéni manzelii, vyjma bézné obchodni
¢innosti, uspokojovani zakladnich Zivotnich potreb, udrzovani a spravy majetku. Pravni
tkon, kterym povinny porusil tuto povinnost, je neplatny.“ Odbornou vefejnosti je stale
diskutovana vyjimka (soudy dosud nefesend) v nakladani s nemovitostmi pripadé¢, Ze
usneseni je vuci povinnému vykonatelné a povinny piesto uzavie smlouvu 0 zaniku
prava odpovidajictho vécnému bifemenu a je podan navrh na vklad, resp. na vymaz
prava odpovidajictho vécnému bfemenu. Vécnym bfemenem je zatizena nemovitost
povinného. V tomto pripad¢ povinny takovy ukon ucinit smi, nebot’ se jedna o ukon
spadajici do spravy majetku, kdyz se predmétna nemovitost zhodnocuje. Pokud by vsak
mMel pravni ukon smétovat k vymazu prava odpovidajiciho vécnému bifemenu ziizené¢ho

ve prospéch nemovitosti, nakterou je vedena exekuce, je takovy pravni tikon uc¢inény

%) Pozn.: Po u¢innosti zakona ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich, je podle § 3 odst. 6 tohoto
zakona vlagtnikem piipojky 0soba, ktera na své naklady piipojku potidila (vodovodni i kanalizaéni
piipojku potizuje na své naklady odbératel, neni-li dohodnuto jinak). Vlastnikem vodovodni piipojky
zZtizené prede dnem ucinnosti tohoto zakona, tj. pted 1. 1. 2002, je podle § 3 odst. 3 uvedeného zdkona
,, ... Vlastnik pozemku nebo stavby pripojené na vodovod nebo kanalizaci, neprokaze-li se opak*. —tzn. ze

v tomto piipadé by mélo byt ztizeno vécné biemeno ve prospéch vsech vlastnikii jednotek v domg.
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v dob¢ natizené exekuce povazovan za nepfipustny, nebot’ se jim nemovitost, postizena
exekuci, znehodnocuje. Stejné je tfeba nahliZet i na nakladani s nemovitostmi v ramci
vyporadani zaniklého spole¢ného jméni manzeli, kdyz je proti jednomu z byvalych
manzelt vedeno exekuéni fizeni. Exekuce tak brani uzavieni dohody o vyporadani
zaniklého spoleéného jméni manzell a nasledného provedeni vkladu v katastru
nemovitosti. Stale odlisny a nejednotny je nazor odborné vetejnosti na piipady zruSeni
podilového spoluvlastnictvi budovy s mnoha spoluvlastniky a naslednou transformaci
na jednotlivé bytové nebo nebytové jednotky, tj. na bytové vlastnictvi, z nichz na
jednoho je natizena exekuce. Cast odborné vefejnosti zastava nézor, Ze timto ikonem
se predmétnd nemovitost zhodnocuje a tudiz lze tento pravni tikon povazovat za tikon
spadajici do spravy majetku. Transformaci podilového spoluvlastnictvi na vylucéné
vlastnictvi ke konkrétni jednotce dochazi nepochybné ke zvyseni hodnoty nemovitosti a
tim i ke snadng&jSimu zpenézeni v ramci exekuéniho fizeni a soudni exekutofi by jisté
proti takovému nakladani s nemovitostmi povinného nic nenamitali. Na druhé strané je
mozné se setkat s nazory, ze takovy pravni ukon povinného nelze v Zadném ptipadé
povazovat za ukon spadajici do spravy majetku a to ani za piedpokladu, Ze popsanou
transformaci nedochazi ke zmenseni majetku povinného. Nicméné je nutné konstatovat,
ze ustanoveni § 44 odst. 7 exekucniho tadu nepocitd stim, ze by zdkaz nakladat
s nemovitostmi nepusobil pro transakce, které jsou pro povinného majetkové vyhodné.
Nedava soudnim exekutorim opravnéni, aby z uvedeného zakazu udglili povinnému
n¢jakou vyjimku. Domnivam se, ze vyklad pojmu ,,Sprava majetku“ a to i ve vztahu
k vymazu vé€cného bfemene Sodivodnénim, ze se jedna o zhodnoceni majetku, je
problematické, nebot’ majetkovym zvyhodnénim je jisté i transformace z podilového
spoluvlastnictvi na vlastnictvi bytl (za predpokladu, Ze spoluvlastnicky podil povinného
se nezmensi). K vyreseni téchto otazniki by bezesporu prispéla judikatura soudi.
Exekuéni tad byl sucinnosti od 1. 1. 2008 novelizovan ve vztahu k ustanoveni
§ 44 odst. 7 exekucniho tadu, ktery se dopliuje takto: ,, Véta prvni a druha se nepouZije,
je-li povinnym stat.” A véta prvni a druhd zni: ,, Po doruceni usneseni o narizeni
exekuce nesmi povinny nakladat se svym majetkem vcetné nemovitosti a majetku
patricitho do spolecného jmeni manzelu, vyjma bézné obchodni cinnosti, uspokojovani
zakladnich Zivotnich potreb, udrzovani a spravy majetku. Pravni ukon, kterym povinny

porusil tuto povinnost, je neplatny.” Pii vkladovém fizeni je zasadni otdzka, zda
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narizeni exekuce omezuje stat v nakladani s nemovitostmi. Vyklad novely exeku¢niho
fadu ve vyse citovaném bod¢ vSak zasluhuje teSeni otazky, kterého typu statnich
organizaci se novelizace tyka. Zména se vztahuje pouze na statni organizace, které
spravuji majetek statu a nejsou pravnickymi osobami, tedy organiza¢nich slozek a
netyka se statnich organizaci, které pravnickymi osobami jsou (napf. statni podniky).
Tomuto zaveéru nasvédcuje i divodova zprava zmifnujici pouze organizacni slozky.
Naklada-li tedy smajetkem stitu jeho organizadni slozka (napiiklad Utad pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych), nebrani natizeni exekuce povoleni vkladu
prava do katastru nemovitosti. Je v tomto pripadé zachovana rovnost vSech osob? Neni
stat v tomto pripadé zakonem jaksi ,,zvyhodnén“?. Vystupuje-li stat v pravnich vztazich
jako pravnicka osoba, mél by zrovna tak, jako jiné pravnické ¢i fyzické osoby, plnit své
zavazky a pokud tak necini, musi pocitat s nasledky neplnéni svych zavazki. S touto

upravou zasadné nesouhlasim.

7.3.7.2. Omezeni podle insolven¢niho zikona

Nové se nyni katastralni ufady budou pii povolovani vkladu prav setkavat
somezenim dispozi¢nich prav na zakladé zakona ¢. 182/2006 Sh., insolven¢ni zakon,
ucinného od 1. 1. 2008.

Pro vkladové tizeni je zcela bez vyznamu prohlaseni o tipadku podle ustanoveni
§ 111 insolven¢niho zékona; dispozice s majetkem je tak zcela v rukou dluznika, pokud
nebylo vydano predbézné opatieni. Samotné rozhodnuti o tpadku uréi, zda dluznik
v upadku je nebo neni a poté stanovi i zptusob feseni tpadku (oddluzeni, reorganizaci
nebo konkurz). Naproti tomu usneseni vydan¢é podle ustanoveni § 112 insolven¢niho
zakona jiz mize stanovit omezeni dluznika (naptiklad souhlas predbézného spravce) a
konkrétnim predbéznym opatfenim muize ptislusny insolvencni soud zakazat nakladani
s majetkem upadci s tim, ze veskera dispozice prechazi na piredbézného spravce. Pro
rozhodovani o povoleni vkladu prava jsou velmi dulezita pfedb&ézna opatieni, nebot
vyvolavaji stejné u¢inky jako piedbézna opatifeni vydana podle ob¢anského soudniho
fadu (zamitnuti navrhu na vklad prava).

Pro pifimy prodej nemovitosti, tj. mimo drazbu, musi byt splnéna podminka

udgleni dvou souhlasi, ato insolvencniho soudu a véfitelského vyboru.®®

%) Zakon &. 182/2006 Sb., insolvenéni zékon, § 289
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Tato problematika je zatim na pocatku a pii vkladovém fizeni nelze nez kazdému
doporucit podrobné seznameni Se Sstouto pravni Upravou a sledovani aktudalnich
informaci zvetejiiovanych v insolvenénim rejstiiku. To setyka zejména tzv. ,,moratoria“

a jeho uc¢inkd, kdyz tuto informaci je mozné zjistit pouze z insolven¢niho rejstiiku.

7.3.8. Zajistovaci prevod prava

Dalsi pomérné Casto se objevujici problematickou oblasti je zajiStovaci prevod
prava. Podstata zgjistovaciho pievodu prava spociva vtom, ze dluznik pievede na
vétitele své pravo (napf. vlastnické) s rozvazovaci podminkou, ze zajistény zdvazek
bude spinén. Zajistovacim pfevodem prava tak dochazi, byt podminéng, ke zméné
v 0sob¢ nositele prava (vlastnika). Je-li splnén zavazek zajistény prevodem prava,
obnovuje se bez dalsiho ptivodni stav. A v téchto pfipadech je zasadni samotny obsah
smlouvy, nebot’ ta mimo jiné uréuje, jakym zptisobem mize byt provedeno uspokojeni
vétitele pro pripad nesplnéni zavazku. Zajistovaci prevod je zatim zakonem nedofeseny
pravni institut. Ani judikatura soudi zatim mezerovitost zakona nevyplnila vtom
sméru, Ze by naznalila, jakym zplisobem ma postupovat véfitel, na kterého bylo
smlouvou 0 zgjistovacim pievodu prava pievedeno vlastnické pravo k nemovitosti,
v pripad¢, kdy dluznik sviij dluh fadné a vCas nesplati. Zajistény vétitel je na rozdil od
institutu zastavniho prava vlastnikem nemovitosti, a proto nelze vyloudit, aby tuto
nemovitost prodal téz vlastnim jménem. Zakon pro takovy prodej nestanovi zadné
podminky, neuvadi, zda k prodgji |ze ptikrocit ihned nebo az po ur€ité lhuté, ve které
dluznik bude upozornén na nasledky nesplaceni pohledavky a poskytnuta mu dodate¢na
Ihita pro zaplaceni. Zrovna tak neuvadi, zda je tfeba nemovitost prodat nejlepsimu
kupci. Jisté vsak je, ze zakladnim pozadavkem na platnost takové kupni smlouvy je, aby
uvedené postupy byly v souladu s dobrymi mravy. Soulad s dobrymi mravy, ani to, zda
dluznik pohledavku splatil ¢i nikoliv, neni katastralni ufad schopen ve vkladovém tizeni
pIn¢ piezkoumat. S ohledem na pravni charakter a zavaznost takového ptevodu proto
Cesky tfad zeméméticky a katastralni doporucuje katastralnim ufadim v obdobnych
piipadech vyuzit ustanoveni § 57 odst. 1 pism. b) spravniho fadu. Katastralni ufad
podle tohoto ustanoveni mize dluznika informovat 0 doruc¢eném navrhu a smlouvy,
kterou je prodavana nemovitost, ktera dluznikovi dtive patfila. Mlze ho zaroven vyzvat,

aby v ptipad¢, Ze smlouvu povazuje za neplatnou, podal soudu ve stanovené lhité
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zalobu, na jejimz zaklad¢ by soud platnost smlouvy posoudil. Nezbytné je dluznika
upozornit, Zze pokud nebude zaloba ve stanovené lhuté podana, uéini si Katastralni uiad
0 ni sam usudek, a pokud nebude doloZena neplatnost smlouvy, bude povazovat
smlouvu za platnou. Zaroven muze katastralni ufad v souladu s ustanovenim § 64 odst.
1 pism. c) bod 2 spravniho tadu vkladové fizeni pterusit. To je v piipadé, ze dluznik
odmitl podepsat souhlasné prohlaseni, mezi dluznikem a vétitelem o tom, ze dluh nebyl
splacen.

Na zaklad¢ smlouvy o zajistovacim pirevodu je v katastru nemovitosti zapsan jako
vlastnik nemovitosti véritel zajisténé pohledavky. Tento veéritel mize také nasledné
postoupit zajisténou pohledavku dalsi osob€. Se zajisténou pohledavkou piejde ze
zadkona na tieti osobu i vlastnické pravo slouzici k zgjisténi postoupené pohledavky. A
tato treti osoba mize také podle souhlasného prohlaseni o odstoupeni od smlouvy
0 zgjistovacim pievodu prava pozadat Kkatastralni ufad, aby do katastru zapsal
zaznamem jako vlastnika dluznika, ktery svoji nemovitost Kk zajisténi pohledavky
pievedl smlouvou o zajiStovacim pievodu prava na puavodniho vétitele. V praxi je
mozné se setkat s Ndzory, ze odstoupit od smlouvy o zajisStovacim pievodu prava treti
osoba nemuiize. Pro vyfeSeni této otazky je rozhodujici posouzeni, zda pii postoupeni
pohledavky, se kterou podle ustanoveni § 524 odst. 2 obc¢anského zakoniku ptechazeji
na postupnika i vSechna prava s postoupenou pohledavkou spojena, ptechazi i pravo
odstoupit od smlouvy 0 zgjisténi postoupené pohledavky, nebo zda toto pravo i nadale
svédci puvodnimu tcastniku zajistovaci smlouvy. Tato otazka také nebyla v odborné
literatuie ani v judikatuie soudt dosud fesena. Cesky ufad zeméméticky a katastralni ve
stanovisku ze dne 27.8.2004, ¢j. 4828/2004, zastava nazor, ze spolu s postoupenou
pohledavkou prechazi na postupnika nejen zajisténi pohledavky, ale i pravo odstoupit
od smlouvy 0 zgjistovacim pievodu prava. Lze to dovodit ztoho, ze s pohledavkou
prechazeji vSechna prava s ni spojend. Bylo by také tézko vysvétlitelné, pro¢ by se
zgjisténim pohledavky smél nakladat i nadale ten, kdo jiz zajisténou pohledavku
postoupil, a koho se tedy jiz smlouva o jejim zajisténi netyka. Dal$i nezodpovézenou
otazkou v této problematice je ziizeni zastavniho prava nebo prava odpovidajiciho
vécnému bfemenu ,,podminénym* vlasthikem nemovitosti. Jedinym voditkem pro
povoleni vkladu prav jsou sjednané podminky ve smlouvé o zajistovacim pievodu.

Nezbyva, nez disledné zkoumat obsah smlouvy 0 zgjistovacim pievodu a neni-li v této

52



smlouvé ziizeni takovych prav smluvné dohodnuto, vklady prav povolit stim, Ze je
piinejmensim vhodné dluznika o této skuteCnosti vyrozumét. ZvySenou pozornost je

nutné vénovat prevodum, které by napliiovaly neplatnd ustanoveni o propadnych
39)

rowr

zastavach (v pripadé neuhrazeni ¢astky se podminéné vlastnictvi méni na trvalé).

7.3.9. Vécna biremena
7.3.9.1. Z¥izeni prava vécného biremene ve prospéch nemovitosti ¢aste¢né cizi
Diskutovanou je i otazka ziizeni prava vécného biemene ve prospéch nemovitosti
Cizi pouze c¢astecné; naptiklad ziizeni vécného biemene spocivajiciho v pravu chiize a
Jjizdy, kdyz vlastnik sluzebného pozemku je zaroven podilovym spoluvlastnikem
panujiciho pozemku. Lze za téchto okolnosti smlouvou o zfizeni vécného biemene
smlouvu platné uzaviit? K této otazce se nakonec vyjadril i Nejvyssi soud ve svém
stanovisku ze dne 29. 12. 1984, Cpj 51/84, ktery konstatoval, Ze ,, nelze vyloucit ani
takovou smlouvu o zrizeni vécného bremene, kterou si ptivodni viastnik celé nemovitosti,
jenz prevedl pouze jeji cast a zistal tak spoluvlastnikem zridil pravo odpovidajici
vécnému bremenu, a to uzivani celé véci. Ma jako spoluviastnik prdavo véc uzivat a
pokud s tim spoluvlastnik souhlasi, muze uzivat tieba i celou véc na zakladé dohody.
Chce-li si spoluvlastnik své pravo uzivat celou véc zajistit i viici pravnimu ndstupciim
druhého spoluviastnika, nelze povazovat takovou smlouvu za odporujici zakonu *“. Nazor
Nejvyssiho soudu vyjadieny ve sjednocujicim stanovisku by mél byt respektovan

prednostné pred ndzory nizsich soudu.

7.3.9.2. Vécné biemeno ve prospéch nemovitosti neevidované v katastru

Platny obcansky zakonik umoznuje zidit pravo odpovidajici vécnému bfemenu ve
prospéch nemovitosti, Ktera neni predmétem evidence katastru nemovitosti, konkrétné
v ustanoveni § 151a zminuje nemovitosti bez rozliseni na ty, které jsou evidované
v katastru nemovitosti a ty, jez v ném evidovany nejsou.*® Takovéto smlouvy, kdy je
vécné bifemeno zfizovano ,,in rem* a opravnénou nemovitosti je nemovitost v katastru
neevidovana, neni mnoho. V pfipadé vymazu biemene budou muset smluvni strany

katastralnimu afadu deklarovat, kdo je v dob¢ uzavieni smlouvy skute¢nym vlastnikem

%) Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. 10. 2006, &. 30 Cdo 1726/2006
“9 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 8.6.2005, &. 30C 27/2004.
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téchto nemovitosti. Domnivam se, ze jednou budou tato vécna biemena, resp. prava,
velmi problematicka a to z divodu urceni vlastnika opravnéné véci. Z tohoto divodu
bych se piiklan¢la k takové tpravé obcanského zakoniku, ktera by zapis prava do
katastru nemovitosti k témto nemovitostem nepripoustéla. Uz i s ohledem na skutecnost,
ze nékteré sité mohou provozovat pouze urcené subjekty, coz jsou vétSinou pravnické

0s0by a u téchto 0s0b je piechod opravnéni upraven v ob¢anském zakoniku.

7.4. ZAZNAM
7.4.1. Problematika bytového vlastnictvi
7.4.1.1. Smlouva o vystavbé

V zaznamu se V soucasné dobé vyskytuji problematické otazky souvisejici se
zménami bytovych i nebytovych prostor, a to af’ uz v disledku rtiznych stavebnich
uprav (prestavby, vestavby nebo ndstavby tykajici se jiz postavenych budov) nebo
vystavbou novych bytovych domi. Sam zakon o vlastnictvi byta stanovi pro upravy
ménici vzhled domu, vnitini uspofadani domu a zaroven i zménu Vvelikosti
spoluvlastnickych podiléi na spoleénych ¢astech domu uzavieni smlouvy o vystavbe.*
Smlouva 0 vystavbé je podkladem pro stavebni fizeni. V praxi se bohuzel stava, ze
stavebni afad povoli stavebni upravy, aniz by od stavebnika vyzadoval smlouvu
0 vystavbé. Poté je vydano pravomocné kolaudaéni rozhodnuti (vydané jesté podle
zékona ¢. 50/1976 Sb., stavebni zakon) deklarujici uzivani nové bytové jednotky, ktera
vznikla stavebnimi upravami napiiklad ze dvou stavajicich bytovych jednotek.
Katastralnimu tfadu je podana zadost o provedeni zmény, tj. zapisu takové nové
jednotky, jejiz ptilohou je pravé citované kolaudacéni rozhodnuti. Je az s podivem, ze
stavebni urady pii takovych zménach v dispozi¢nim uspotadani domu vydaji stavebni
povoleni bez predlozeni smlouvy o vystavbeé, ackoliv je tato smlouva stanovena jako
podklad pro savebni fizeni primo zakonem (mnohdy jsou predkladané jakési
»souhlasy* vlastnikl jednotek). Malokdo si pti zdanlivé ,,jednoduché* stavebni tprave
uvédomi, Ze stavebnimi upravami jednotek se zhotovi véc nova (nova jednotka) a
dochazi tak vlastné ke zméné v prohlaSeni vlastnika veetné zmény vySe
spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domui na pozemcich, na nichz

je bytovy dim vystavén. Samoziejmé za piedpokladu, Ze vlastnici jednotek jsou

4D Zakon &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, § 13 odst. 3



vlastniky pozemku. A je to pravé smlouva 0 vystavbé, ktera pravni vztahy dopiedu
usporadava. Jedna se ve své podstaté o zménu prohlaseni vlastnika. Smlouva o vystavbé
je podkladem pro zapis nové jednotky do katastru nemovitosti véetné zmény
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech bytového domu a provadi se formou
zaznamu. Zaroven musi byt prevedeny spoluvlastnické podily k pozemkiim, na nichz je
bytovy dim postaven tak, aby odpovidaly podlahovym plocham jednotek. V pripadé
slouceni dvou jednotek v jednu, kdy vlastnikem piivodnich jednotek a nové vybudované
jednotky je stejna osoba a podlahova plocha se rovna souctu pivodnich jednotek, kdy se
ostatnim vlastnikiim jednotek spoluvlastnicky podil neméni, je situace bez absence
smlouvy 0 vystavbé fesitelnd jediné zménou prohlaseni vlastnika budovy, ve kterém
vsichni vlastnici jednotek uznaji vlastnické pravo k nové jednotce. Takova zmeéna
prohlaseni vlastnika se provede formou vkladu (coz neni standardni postup, nicméné
z hlediska pravni jistoty je dle mého nazoru ptipustny s ohledem na § 5 odst. 2 zikona o
vlastnictvi bytt). Jina je ovSem situace, kdy je stavebnimi Gpravami vytvoiena jednotka
nova a to na ukor spole¢nych ¢asti domu. Tady musi byt narovnany podily jak na
spolecnych ¢astech bytového domu, tak i na pozemku, jsou-li vlastnici jednotek i
vlastniky pozemku, na némz je bytovy dim postaven. V tomto piipadé musi byt
provedena zména opét na zakladé smlouvy o vystavbé ve smyslu zapisu nové jednotky
a spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech bytového domu formou zaznamu a
zaroven vkladem zruseni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi k pozemku
(stavebnich parcelach, piipadné pozemkim tvoiicich jeden funkéni celek). ReSeni
shledavam ve spolupraci se stavebnimi urady, které si musi uvédomit provazanost
s katastrem nemovitosti a nemoznost nebo velmi slozité napravovani chyby vzniklé jiz
pii stavebnim fizeni. Dal§im pfinosem v této oblasti by bylo zvySovani pravniho védomi
laické vefejnosti, ktera Si viibec neptipousti skutecnost, ze v pripad¢ stavebnich tprav je
nutné vzit v ivahu zakon o vlastnictvi bytu. Prakticky nefesitelna je situace pii vystavbé
novych bytl za situace, kdy nebyla uzaviena smlouva o vystavbé. Pro takovy ptipad
nema zakon o vlastnictvi byt zadné feSeni. V konkrétni situacich je sice mozné nastinit
¢i ,,vymyslet” n¢jaké feSeni a zapis provést, nicméné vlastnikim noveé postavenych

jednotek nedava zadnou jistotu o tom, Ze jsou skute¢né vlastniky téchto jednotek. Jediné
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feSeni s ohledem na pravni jistotu je pak rozhodnuti soudu, ktery urci, jaké jsou pravni

pomgry v domeé po dokonceni vystavby novych jednotek.

7.4.1.2. Zakonné zastavni pravo

Dalsim problémem v oblasti zapisu zaznamem je zapis zakonného zastavniho
prava prisouzeného spolecenstvi vlastnikd. Ustanoveni 15 odst. 3 zakona o vlastnictvi
byt predpoklada, ze pohledavky budou pravomocné ptisouzeny vlastnikiim jednotek a
ze zastavni pravo vznikne ze zakona vlastnikim jednotek pouze tehdy, pokud jsou
prisouzeny pohledavky pfimo jim. Praxe je vsak takova, Ze zalobu na vydani platebniho
rozkazu poda za vSechny vlastniky jednotek spolecenstvi vlastnikt. Je tedy jasné, ze
pohledavky budou pfisouzeny tomu, kdo je navrhuje, tedy spolecenstvi vlastnika.
Platebni rozkaz je pravomocny a spoleCenstvi vlastniki poda katastralnimu uradu
zadost o zapis zakonného zastavniho prava; v zadogti spravné ozna¢i bytovou jednotku
Zatizenou timto zastavnim pravem a zaroven téz uvede ustanoveni zakona o vlastnictvi
byti, na zakladé néhoz k prisouzeni pohledavek doslo. Katastralni ufad totiz
z piedlozené ovétené kopie pravomocného platebniho rozkazu tyto skute¢nosti nepozna.
K platebnimu rozkazu mize byt téZ dolozena Zzaloba opatiena podacim razitkem
piislusného soudu. Presto nemuze katastralni ufad této zadosti vyhovét, nebot
pohledavky nebyly ptisouzeny jednotlivym vlastnikim jednotek, ae spolecenstvi
vlastnikii. Nékteré katastralni ufady do vydani sjednocujiciho stanoviska Ceského uiadu
zemeémeétického a katastralniho, zastavni prava zapisovaly (nékteré ve prospéch
vlastniki jednotek, jiné ve prospéch spolecenstvi). Ve stanovisku ze dne 6.3.2008, ¢;.
673/2008, vyslovil Cesky uiad zeméméficky a katastralni nézor, ze pohledavky
prisouzené spolecenstvi vlastniki nemohou zalozit zakonné zastavni pravo a s ohledem
natuto skutecnost neni ditvod pro jeho zapis do katastru. Cast odborné vefejnost se viak
Stimto nazorem neztotoznuje a poukazuje na ustanoveni § 9a zakona o vlastnictvi bytu,
kde ,, spolecenstvi je opravnéno viastnim jménem vymdhat plnéni povinnosti ulozenych
viastnikiim jednotek k tomu prislusnym organem spolecenstvi podle tohoto zdkona“ , dle
kterého spoleCenstvi vlastnikd timto ustanovenim ziskava aktivni legitimaci pro
vymahani pohledavek viici vlastniktim jednotek, ktefi nesplni povinnosti ulozené v § 13
odst. 1,2 a4 a§ 15 odst. 1 a 2 zakona o vlastnictvi byti. Odborna vetejnost, sestavajici

zejména z fad advokatl, se domniva, ze pohledavky ptisouzené spoleCenstvi vlastniki
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jednotek jsou vlastné piisouzeny jednotlivym vlastnikiim bytovych jednotek a zdkonné
pravo tak vzniklo. Ztotoznuji se s Casti odborné vefejnosti, ze by se zapis zastavniho
prava za predpokladu, Ze je piisouzeno spoleCenstvi vlastniki, mé&l byt v katastru
nemovitosti ve prospéch jednotlivych bytovych jednotek zapsan. Domnivam se totiz, ze
zdkonodarce zamyslel uré¢ité agendu soudnich sport zjednodusit tim, ze na strané
zalobce bude vystupovat pouze jediny subjekt a nikoliv jednotlivi vlastnici jednotek
podavajici hromadné navrhy, na néz by musela byt celkova pohledavka rozpocitana
(ztejme podle vyse spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech domu). Situace se
mi jevi jako absurdni i sohledem na skutecnost, ze spoleCenstvi vlastnikll sestava

z vlastnikd jednotek. Bohuzel, tato problematika nebyla soudy zatim fesena.

7.4.2. Zapis nové evidovanych (dokoncenych) staveb

Zména katastralniho zakona, konkrétné ustanoveni § 5 odst. 6 katastralniho
zakona, u¢inna od 1. 1. 2007, zcela zmeénila konstrukci zapisu vlastnického prava ke
stavbam, resp. budovam evidovanych v katastru nemovitosti. V souvislosti s pfijetim
nového stavebniho zdkona, ktery jiz neupravuje kolaudacni rozhodnuti, bylo nutné
opudtit zakonnou domnénku, ze vlastnikem nové evidované stavby je stavebnik
uvedeny v kolaudatnim rozhodnuti. Tato pravni domnénka vsak byla nahrazena dvéma,
které jsou si rovny, totiz ze vlastnikem stavby muze byt vlastnik pozemku nebo
stavebnik, kdyz ustanoveni § 5 odst. 6 katastralniho zakona zni: ,Jako viastnik nové
evidované stavby se zapisuje viastnik pozemku, na kterém je stavba postavena, nebo
stavebnik, ktery na pozemku stavbu provedl, pokud se listinou neprokaze, ze viastnikem
Jje nékdo jiny.” Drive se tedy vlastnikem novostavby zapisoval stavebnik uvedeny
v kolaudacnim rozhodnuti, pokud nebylo jinou listinou prokazano, ze vlastnikem je
nékdo jiny. Takovou listinou mohlo byt 1 osvédCeni ve formé& notaifského zapisu o
prohlaseni vlastnika, ze stavbu zhotovil. Dnes je kolaudacni rozhodnuti listinou
deklarujici zejména zpusob vyuziti nové postavené stavby. Vlastnik stavby se zapise na
zakladé ohlaseni stufedné ovéfenym podpisem, ve kterém prohlasuje a zaroven
potvrzuje pravost svého prohlaseni, ze vlastnikem stavby je jako stavebnik nebo
vlastnik pozemku, pripadné na zakladé jiné listiny (usneseni soudu v dédickém fizeni,
smlouva o dilo). K ohlaseni se dokladaji dalsi ptilohy, které osvéd¢uji zpusob vyuziti
stavby, oznaceni osoby stavebnika nebo vlastnika stavby a dalsi skute¢nosti. Bude-li

57



vlastnik pozemku totozny se stavebnikem, nebudou se zapisem nové evidované stavby
zadné problémy.

Zcela jina je ovSsem situace, kdy je znam stavebnik (kolauda¢ni rozhodnuti,
ohlaseni provedeni stavby atd.) a tento je odlisny od vlastnika pozemku. Interni pokyny
pro zapis staveb ¢. 34 pro takovy zapis pozaduji potvrzeni vlastnika pozemku, Ze neni
vlastnikem stavby. To vSe za G¢elem vyvraceni druhé pravni domnénky. Pivodné bylo
pozadovano po vlastniku pozemku ,,uznani vlastnického prava ke stavbé* vlastnikem
pozemku, coz v praxi nebylo mozné realizovat. Ne kazdy totiz takové uznani s ufedné
ovéfenym podpisem vyda. Varianta, kdy vlastnik pozemku ,,pouze* potvrdi, Ze neni
vlastnikem stavby, je pfistupnéjsi a necini takové problémy. Stavebnik vSak mize
vlastnické pravo ke stavbé podpofit téz napiiklad najemni smlouvou, nebo smlouvou
0 vécném bfemenu apod. Je vSak namisté uvést, Ze se katastralni Gfad musi fidit
platnymi pravnimi piedpisy, tj. aplikovat obecné zavazné normy a nemize po vefejnosti
pozadovat listiny, které zadny pravni piedpis nestanovi. Pokyny jsou pouze interni
normou, jakymsi voditkem pi¥i zapisu urcitych prav a i pies skute¢nost, Ze se obsahové
snazi piedchazet piipadnym sporim a chtéji byt odrazem skutetného stavu evidence,
nemohou byt listiny v nich uvedené vyzadovany, neni-li pro to opora v zakon¢. Pokud
z dokladi o vymezeném zpisobu vyuziti stavby nevyplyva, kdo byl stavebnikem, je
mozné zapsat vlastnika stavby z titulu vlastnictvi pozemku po provedeném zjisténi (jak
uvadéji pokyny €. 34), ze byl vlastnikem pozemku v dobg, kdy stavba vznikla. Dovolim
sl konstatovat, ze tato provéfovani nemaji oporu v zakoné, nebot § 5 odst. 6
katastralniho zakona tuto podminku pro zapis nestanovuje.

Jisté problémy pusobi zapisy staveb existujici jiz nékolik desitek let, které nejsou
do dnesni doby v katastru nemovitosti evidovany. Ohlaseni takové stavby musi byt
dolozeno téz passportem nebo dokumentaci skutecného provedeni stavby (ani z téchto
dokumentid neni nékdy mozné zjistit vlastnika stavby ¢i rok vystavby). Praxe nékterych
stavebnich ufadu je ale i takova, ze u nékterych staveb, a to zejména u ,,starych stodol*,
po vefejnosti tuto dokumentaci nevyzaduji. Ve smyslu ustanoveni § 125 odst. 2
stavebniho zakona potvrdi existenci stavby s jejim popisem a zpusobem vyuziti a
s uvedenim, ze se dokumentace v archivu nedochovala; osoba stavebnika nebo vlastnika
stavby neni v tomto potvrzeni uvedena, natoz rok vystavby. TéZko muze katastralni

utad v téchto pfipadech po vefejnosti pozadovat onu zminénou dokumentaci stavby pro
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zapis do katastru. Dluzno poznamenat, ze dnes se jednd uz o ojedinélé piipady (staré
stodoly ¢i kolny).

Od 1. bfezna 2009 nastava opét zména v konstrukci zapisu vlastnika noveé
evidované stavby (zména katastralniho zakona byla provedena zakonem ¢. 8/2009,
uverejnéného ve Sbirce zakonu, ro¢nik 2009, ¢astka 3, ze dne 8. 1. 2009), nebot’ nové
zZnéni § 5 odst. 6 zni: ,,Jako viastnik nové evidované stavby se do katastru zapisuje
vlastnik pozemku, na kterém je stavba postavena, pokud neni listinou prokazano, Ze
viastnikem stavby je jind osoba.” Z divodové zpravy je mozné zjistit, Ze zména byla
navrhovana s ohledem na skutecnost, ze z predkladanych listin se neda Casto zjistit
stavebnik a v pripadé, ze kazda ze zakonnych domnének (vlastnik pozemku a stavebnik)
svédeéi jiné osobeé, zdkon nastalou situaci nefesi. Proto byla navrzena pouze jedna
domnénka odvozena od vlastnictvi pozemku nebo jiného prava postavit uréitou stavbu
na cizim pozemku. Problémy by se nemély vyskytovat u novych staveb, které budou
realizovany jiz v rezimu nového stavebniho zakona, ktery tipravu prav k pozemku jako
podminku stanovi. Problém vSak stale zastava u diive postavenych staveb, dosud
v katastru nemovitosti neevidovanych, kdyz stavebnici, uvedeni v kolaudatnim
rozhodnuti, nebudou vlastniky pozemki. Jedna se napiiklad o zahradkatské kolonie,
kde byly jiz diive postaveny chatky a pozemek, na némz byly vystavény, je ve
vlastnictvi Ceské republiky, ve spravé Pozemkového fondu CR. Se stavebniky jiz nova
pravni Gprava nepocita; pokud tedy nebudou zaroven vlastniky pozemku, bude
s nejvétsi pravdépodobnosti moznost dolozit vlastnické pravo ke stavbé prohlasenim ve
forme notarského zapisu. Pripadné pozadovany notai'sky zapis zatizi vefejnost zejména
financné. Domnivam se, ze Uprava byla unahlena a pro vefejnost bude znamenat jistou
nepredvidatelnost zapist i Sohledem na skutecnost, ze béhem tii let se konstrukce
zapisu nové evidovanych staveb tfikrat zménila. Citované ustanoveni bylo naposledy
upravovano s ucinnosti od 1. 1. 2007, kdyZ stanovilo pravé ony dvé pravni domnénky.
V pomérné kratkém Casovém obdobi se opét méni. Provedena zména zakona klade
zvysené naroky na pracovniky katastralnich uradt, nebot’ tito budou muset vetejnosti
zmény vysvétlovat, predlozené listiny neobsahujici povinné nalezitosti a pfilohy vracet,
nebo jgjich piedkladatele vyzyvat k doplnéni. S tim souvisi i vzory podani, které se

vvvvv

pracovisté tiskopisy co nejvice zjednodusuji tak, aby je vefejnost mohla bez problémi
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vyplnit (obsahuji dvé nebo tii prohlaseni, napt. o rozestavénosti, 0 spolecném jméni
manzeli). Sohledem na skutecnost, Ze nové ustanoveni jiz s 0sobou stavebnika
nepocita a stale jeSté existuji diive postavené stavby, dosud v katastru nezapsané,
zastavam nazor, ze stavajici zpisob zapisu staveb mohl byt jesté urcitou dobu ponechan.
Nelze nez konstatovat, ze teprve az samotna aplikacni praxe ukaze, jaké nejasnosti ¢i
problémy citovana zména zakona ve vztahu Kk zapisim staveb vyvola. Dluzno
poznamenat, ze jesté v mesici unor nebyly k dispozici metodické pokyny pro zapis
staveb reflektujici onu zménu (pokyny ¢islo 34).

Povinnost evidovat vodni dila vyplyva pro vlastniky z vodniho zakona. Vlastnici
vodnich dél prozatim s ohlasenim vyckavaji, nebot’ tato problematika zapisu je stale
diskutovana a postupné se vyjasiuje. V kazdém piipadé bude zapis téchto staveb
v souboru popisnych i geodetickych informaci, znamenat urcité zatizeni katastru

nemovitosti.

7.4.3. Zapis dokoncené stavby do institutu spole¢ného jméni manZzela

Jedna se o problematiku, kdy je jeden z manzelti vlastnikem rozestavéné stavby,
zapsané v katastru nemovitosti a tato stavba byla dokoncena pravé jiz za doby trvani
manzelstvi a to ze spolecnych prostiedkii. Jak to bude se zapisem dokoncené stavby
v katastru nemovitosti? Bude takova stavba po dokonceni ve vlastnictvi toho z manzeli,
ktery do manzelstvi s rozestavénou ¢asti vstoupil nebo bude patfit do spole¢ného jméni
obou manzeli?*? S ohledem na skutetnost, Ze vlastnictvi ke stavbé nelze odvozovat od
vlastnictvi pozemku, kdyz podle obCanského zakoniku stavba neni soucasti pozemku, je
tato otazka vice nez zajimava. Nejvyssi soud vrozhodnuti 3 Cdo 111/92 ze dne
11. 11. 1992 dospél k zaveéru: ,, Vznik stavby jako véci ve smyslu prava nelze spojovat
jen s jeji stavebni dokoncenosti. Postaci, jestlize je stavba vybudovana minimdlné do
takového stadia, v nemz je jiz nezamenitelnym zpusobem individualizovana. Nejde-li o
nékterou ze specialnich staveb (napriklad stavbu podzemni), je mozno vznik stavby kldst
do roviny s okamzikem, kdy je jednoznacné patrno dispozicni reSeni prvniho
nadzemniho podlazi. Jestlize pred uzavirenim manzelstvi ucastniki byly jiz provedeny ty
konstrukce a prace, které stavbu jako celek charakterizuji (zejména svislé i vodorovné

nosné konstrukce, konstrukce strechy, popripadé téz konstrukce schodisté), Ize

42) Baudys, P. Katastr nemovitosti. Praha : Nakladatelstvi C.H.Beck, 2003, s 133
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dovodit, Ze za trvani manzelstvi byla pouze dokoncovaina jiz existujici véc. V takovém
pripadé stavba do bezpodilového spoluvlastnictvi manzelit nepatii; je nerozhodné, Ze
pred uzavienim manzelstvi nebylo ve stavebnim Fizeni vydano rozhodnuti o kolaudaci
stavby. Dohoda ucastnikii o zaloZeni podilového spoluvlastnictvi ke stavbé miize byt
platné uzaviena pouze do toho okamziku, ktery vzniku stavby casové predchazi.“ Z vyse
uvedeného vyplyva, Zze kdyby nebyla stavba rozestavéna do takového stadia, Ze je jiz
patrno dispozi¢ni feSeni prvniho nadzemniho podlazi, a poté byla tato stavba za trvani
manzelstvi dokoncéena, patfila by do spole¢ného jméni manzelti. Obdobou bude jisté i
vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru. Katastralni ufad vsak pii zapisu nezjistuje,
Vv jakém stadiu rozestavénosti stavba v dobé uzavieni manzelstvi byla. Je-li zapisovana
Jiz kolaudovana stavba a v katastru nemovitosti neni jesté zapsana jako rozestavéna,
zapise se jako vlastnik ten, ktery je uveden v ohlaseni zapisu dokoncené stavby,
doloZené ptipadné souhlasnym prohlasenim o tom, Ze stavba patii do spole¢ného jméni
manzelt (v pifipadé, Zze ve stavebnim povoleni, ¢i ohlaSeni stavebnimu uradu bude
uveden jako stavebnik pouze jeden z manzeld). Bude-li vSak v katastru jiz zapsana
rozetavéna stavba ve prospéch jednoho manzeli a  dokoncenou stavbu budou
ohlasovat manzelé s tim, ze vlastnictvi k této dokoncené stavbé patii do institutu jejich
spoledného jméni manzeld, bude nutné takové ohlaseni predkladatelim vratit k opravé

stim, Ze poZadovany zapis neni moZné provést.

7.4.4. Odstoupeni od smlouvy

Velice zavaznou je problematika odstoupeni od smlouvy. Odstoupeni od smlouvy
je dalsim ,kamenem urazu“ pii zapisu zmén V pravnich vztazich ve vztahu
k nemovitostem. Odstoupeni od smlouvy je jednostranny pravni ukon adresovany
odatnim ucastnikim smlouvy, jehoz nasledkem je zruseni smlouvy a to od jejiho
pocatku s ucinky ex tunc ato za predpokladu, ze jsou splnény podminky pro odstoupeni
stanovené obcanskym zakonikem nebo bylo-li to G¢astniky dohodnuto. Pro tplnost je
nutné poznamenat, ze podle obchodniho zadkoniku se smlouva rusi k okamziku
odstoupeni, tj. ex nunc. Nejasnosti byly diive spatiovany v zaniku vécnépravnich
ucinku. V disledku nejednotnosti a rozdilnosti v nazorech na tuto problematiku, kdyz
nékteré katastralni Grady diive provadély na zdkladé odstoupeni od smlouvy vklad do

katastru, jiné pavodniho vlastnika zapisovaly zaznamem, piijal v této problematické
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oblasti Nejvyssi soud CR dne 28. 6. 2000, &j. CPjn 38/98, stanovisko, Ze ,, Ndsledny
zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti ma pouze deklaratorni ucinky a
provddi se zaznamem. “ Odstoupenim od smlouvy se smlouva od poc¢atku rusi, neni-li
pravnim piedpisem stanoveno nebo ucastniky dohodnuto jinak; zanikd pravni titul, na
jehoz podklad¢ nabyl ucastnik smlouvy vlastnické prava a obnovuje se pivodni stav.
Problematika zapisu obnoveni vlastnického prava na zaklad¢ piedlozeného
souhlasného prohlaseni, tedy forma zapisu zaznamu, je vyfesena. Zadné velké problémy
nebude ¢init prohlaSeni a nasledny zapis zmény prava v katastru nemovitosti za
predpokladu, kdy strana A proda nemovitost stran¢ B. Strana B je nyni evidovéna jako
vlastnik predmétnych nemovitosti. Strana B neuhradi kupni cenu, strana A od smlouvy
odgtoupi a ob¢ sepisi souhlasné prohlaseni s povinnymi nalezitostmi a po ovéteni
pravosti podpisu jg predlozi katastralnimu ufadu. Katastralni Gfad listinu pfezkouma
z hledisek stanovenych zakonem a je-li zpasobila k provedeni zapisu, zaznam provede.
V tomto piipadé je vlastnikem piredmétnych nemovitosti evidovan opét vlastnik
ptvodni, tedy strana A. V nabyvacich titulech se kromé souhlasného prohlaseni uvede i
puvodni listina, kterou strana A vlastnické pravo ktémto nemovitostem nabyla.
Nebude-li tedy v takovych ptipadech mezi ucastniky situace sporna, lze provést zapis
do katastru na zaklad¢ jejich shodného prohlaseni, aniz by byl nutny rozsudek soudu.
Zcela jina bude ale situace, kdyZ strana B nemovitost, koupenou od strany A,
nasledné pievedla strané C. V katastru nemovitosti je tedy nyni evidovana jako vlastnik
piedmétné nemovitosti strana C, tzn. tfeti osoba. ReSeni otazky, zda se obnovuje
vlastnické pravo ptvodniho pievodce, ktery od smlouvy o pievodu vlastnictvi
odgtoupil, i v pripadé, ze jeho pravni nastupce ptfed odstoupenim od smlouvy
nemovitost platné pievedl na dal§i osobu, nebyla v praxi senati Nejvyssiho soudu
jednotna. Nékteré senaty posuzovaly rozdiln€ pravni disledky odstoupeni od smlouvy
na vlastnické pravo treti osoby, ktera je nabyla predtim, nez smlouva, na zaklad¢ které
nabyl véc jeji ptredchidce, byla zruSena v disledku odstoupeni. Obcanskopravni
kolegium, které tuto otazku fteSilo, pfijalo stanovisko, ve kterém zmifnuje jeden ze
zakladnich principa pravniho statu, totiz princip pravni jistoty. Tento princip zahrnuje
také jistotu, Ze bude Setfeno nabytych prav. Pokud by totiz stavajici vlastnik pozbyl
fadné nabyté vlastnické pravo v disledku dodate¢ného odpadnuti pravniho divodu, na

jehoz zakladé nabyl vlastnictvi k véci kterykoliv z pravnich piedchidct stavajiciho
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vlastnika, byl by princip pravni jistoty naruSen. Stavajici vlastnik by si tak nikdy nebyl
jist svym vlastnictvim. Nejednotnost v nazorech nakonec vyiesil Ustavni soud dne
16. 10. 2007 v nalezu &. Pl. US 78/06, kdyz ,, Odstoupenim od smlouvy podle § 48
odst. 2 Obcanského zdkoniku se — neni-li pravnim predpisem nebo ucastniky dohodnuto
Jinak — smlouva od pocatku rusi, avSak pouze s ucinky mezi jejimi ucastniky. Viastnické
pravo dalsich nabyvatelii, pokud své viastnického pravo nabyli v dobré vire, nez doslo
k odstoupeni od smlouvy, poziva ochrany v souladu s ¢l. 11 Listiny zdkladnich prav a
svobod a s ustavnimi principy pravni jistoty a ochrany nabytych prav, vyverajicimi
z pojmu demokratického pravniho statu ve smyslu ¢l. 1 odst. 1 Ustavy, a nezanikd. "
Stale vsak nebyla zcela ujasnéna otazka obnoveni zapisu vlastnického prava v katastru
nemovitosti. Provadéci vyhlaska pro zapis zmény v disledku odstoupeni od smlouvy
v ustanoveni § 41 odst. 2 odkazuje na souhlasné prohlaseni, které ¢ini vSechny osoby,
tj. osoba, jejiz pravo zaniklo, dale osoba, j€jiz pravo se obnovilo a osoba, viéi které
bylo od smlouvy odstoupeno. Domnivam se, Zze pfinejmensim Sokujici by pro veifejnost
byl postup, kdyby katastralni afad provedl obnoveni vlastnického prava tak, ze by treti

0sobu bez jejiho projevu vile v katastru jednoduse ,,vymazal“.

7.4.5. Duplicitni vlastnictvi

Neméné zavazné je feseni tzv. duplicitniho vlastnictvi. V katastru nemovitosti se
eviduji nemovitosti stejného vlastnika na jednou vlastnickém listu. Tento list je
seznamem nemovitosti toho kterého vlastnika. Platné pravni predpisy umoziuji vlastnit
jednu samostatnou véc nékolika osobami. Jedna se tak o bezpodilové nebo podilové
spoluvlastnictvi. Bezpodilové vlastnictvi je mozné pouze mezi manzely (jedna se
o0 institut spoleéného jméni manzeld, na listu vlastnictvi je uvedena zkratka SIM), druhé
vyjadiuje podil kazdého z podilovych spoluvlastniki. Na listu vlastnictvi je podil
evidovan ve tvaru zlomku, ktery odpovida vysi jejich spoluvlastnického podilu na véci.
Existuji vsak i listy vlastnické, na kterych jsou uvedeny dvé i vice osob jako vlastnici,
piicemz vySe spoluvlastnického podilu neni uvedena a nejedna se o spole¢né jméni
manzeli. V oddile A je vyznacena informace o duplicitnim vlastnictvi.*® V sougasné

dob¢ zapisy duplicitniho vlastnictvi upozoriuji na skutecnost, ze k predmétnym

“3) Priloha &islo 1
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nemovitostem svédéi nabyvaci titul riznym osobam. Vzhledem k tomu, Ze neni urceno,
komu skutecné vlastnické pravo svédéi, omezuje duplicitni zapis vlastniky nemovitosti
v dispozi¢nich pravech. V pripadé jakékoliv dispozice stémito nemovitostmi
kteroukoliv z osob zapsanych na tomto listu vlastnictvi (smluvni pievod, zatizeni
Zastavnim pravem apod.) ma za nasledkem nepovoleni vkladu préva.M)

Pro vysvétleni vzniku duplicitniho vlastnictvi je nezbytny kratky exkurz do
historie. V obdobi a¢innosti zakona ¢. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti, kdy zapisy
0 pravnich vztazich k nemovitostech mgly toliko informativni povahu, dochazelo
k situacim, kdy nékteré pravni vztahy nebyly viibec zapsany nebo byly zapsany chybné.
uzivacich vztahl k pozemkim, kde dochazelo ke slucovani pozemkt do vétsich celki
bez jgiich maetkopravniho vypotadani. Stavalo se, ze pozemek slozeny z Vice
puvodnich pozemkt ruznych vlastniki byl zapsan do vlastnictvi jiné osoby, kdyz
ptvodni pozemky zustaly zapsany témto puvodnim vlastnikim. Existovala tedy dvoji
evidence vlastnického prava ke stejnym nemovitostem, resp. K jejim ¢astem. Tim byl
vytvoien prostor pro vznik duplicitnich tituld ke stejné véci nebo pro rozhodnuti
deklarujici pravni vztahy ke stejnym nemovitostem pro rizné osoby. V nékterych
piipadech ptevedli vlastnici na stat pozemky, pficemz k nabyti vlastnického prava
statem nebylo zapotiebi registrace tehdejSim statnim notafstvim. Stat ziskal vlastnické
pravo k predmétnym nemovitostem jiz samotnym uzavienim smlouvy. Stavalo se, Ze
statni organizace zapomnély tyto smlouvy =zaslat byvalym stfediskim geodézie
k vyznaceni zmén, tedy zapsani téchto nemovitosti do vlastnictvi statu. U pivodnich
vlastnikii v§ak nebyly odepsany a zistaly tak nadale u nich evidovany a v ramci
dédictvi byly nakonec projednavany, kdyz piechod vlastnického prava k témto
neodepsanym pozemkim byl potvrzen dédicim. Po nékolika letech byly doruceny
smlouvy 0 vykupu pozemkl nynéjSim katastralnim tGfadim s pozadavkem zapisu
vlastnického prava k predmétnym nemovitostem ve prospéch statu.

Kratce po vzniku Kkatastralniho ufadu bylo mozné se setkat srozhodnutim
pozemkového ufadu o vydani nemovitosti a to i pifes Skutetnost, ze ty samé byly

smluvné prevedeny Pozemkovym fondem CR, kdyZ tato statni organizace disponovala

*) Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Bud&jovicich ze dne 20. 2. 2002, 10 Ca 370/2001-20



podklady vydané pozemkovym ufadem, které deklarovaly, Zze pfevadéné nemovitosti
nejsou z pievodu vylouéeny a nebyl na né¢ uplatnén restitu¢ni narok.

Katastralni ufad ale nemuze listinu zpuasobilou k zapisu odmitnout. Zrovna tak
nemaji Katastralni ufady povéieni k feseni duplicitnich zapist.*® Jejich &innost je
omezena pouze na sdéleni, jak lze duplicitni zapis odstranit, kdyz kroky smétujici
k odstranéni takového zapisu mohou ¢init pouze zapsani vlastnici.

Duplicitni zapis je v soucasné dobé mozné odstranit tiemi zpisoby (formou
zaznamu). Prvnim z nich je souhlasné prohlaseni osob evidovanych na listu vlastnictvi
sduplicitnim zapisem s nalezitostmi stanovenymi provadéci vyhlaskou v § 40 odst. 3,
tj. mimo jiné uvedenim, kdo je vlastnikem nemovitosti a na zaklad¢ jaké listiny. Druhou
moznosti je podani zaloby nékterou z 0s0b zapsanych na listu vlastnictvi s duplicitou a
vysledny pravomocny rozsudek soudu (popi. smir) je poté podkladem pro zapis
vlastnického prava k predmétnym nemovitostem. A koneéné treti zptsob pro odstranéni
duplicity je pravomocné rozhodnuti pozemkového tufadu vramci provadénych
pozemkovych tprav. Jednoznatné souhlasim s upfednostiiovanim mimosoudnich feseni
ve formé vzajemné dohody o uznani vlastnického prava, i kdyz ¢ast odborné verejnosti
takovou moznost nepiipousti (pouze soudni smir). V této souvislosti m¢ napada otazka
pievodu za piedpokladu, kdy vSichni duplicitni vlastnici nemovitost prodaji tieti osobg;
byl by takovy vklad mozny? Domnivam se, Ze teoreticky ano, nicméné zastavam nazor,
ze pti nakladani s nemovitosti je nezbytné vlastnické pravo prokazat. Jina by ovSem
byla situace, kdyz by nemovitosti byly plainé zahrnuty do konkurzni podstaty a
v drazb¢ prodany. V tomto pripad¢ by se druhy duplicitni vlastnik mél domahat zalobou

na vylouceni ptedmétnych nemovitosti; ovsem drazbou by se duplicita neodstranila.

7.4.6. Vymazy zastavnich prav prevzatych z pozemkovych knih

Dalsi problematickou ¢asti v zaznamech spojenou s historii jsou vymazy ,,starych®
zastavnich prav, tj. zastavnich prav pievzatych z pozemkovych knih, kdyz véfitelé
nebo-li opravnéni ztohoto prava jiz neziji (popf. nejsou znami). Soucasna pravni
uprava neumoznuje, aby z katastru nemovitosti bylo vymazano pravo, ukterého neni

dolozeno, Ze zaniklo. V daném piipadé, kdy neni vétitel, kterému by bylo mozné plnit

3 Nalez pléna Ustavniho soudu CR ze dne 29. 5. 1998, US 34/97 ze dne 29. 5. 1998
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znam (pokud neexistuje doklad o tom, Ze bylo splnéno), prichazi v uvahu vyuziti
ustanoveni § 170 odst. 1 pism. e¢) obCanského zakoniku. Splnéni zavazku uloZzenim do
ufedni tschovy upravuje ustanoveni § 568 obcanského zdkoniku. Pfedpokladem toho,
aby mohlo byt plnéno do tfedni uschovy je skute¢nost, Zze dluznik nemtize splnit svij
zavazek vétiteli, protoze véfitel je nepfitomen nebo je v prodleni nebo dluznik ma
odtivodnéné pochybnosti, kdo je véfitelem, nebo vétitele nezna. UloZenim do ufedni
uschovy nastavaji u¢inky splnéni zavazku. Zavazek zanikd jednostrannym pravnim
ukonem dluznika.*® V fizenich o Gschovach by m¢l byt véfiteli, ktery neni zndm,
popiipade€, jehoz pobyt neni zndm, ustanoven opatrovnik. V ptipadé, ze zastavni pravo
zanikne slozenim pInéni do tufedni Uschovy, by tento opatrovnik mél ohlasit
katastralnimu ufadu zanik zastavniho prava. Vymaz zastavniho prava z Kkatastru
nemovitosti provede katastralni ufad zdznamem na zaklad¢ potvrzeni o zaniku prava.
Nazor odborné vetejnosti na vystaveni potvrzeni opatrovnikem, ktery je ustanoven pro
fizeni pfed soudem, je rozdilny. Je tento opatrovnik opravnén potvrzeni o zaniku
zastavniho prava vystavit? Pro vymaz takového prava by podle mého nazoru mglo
pogtacit pravomocné usneseni 0 Slozeni dluzné ¢astky do tischovy. Navrhovana novela
zakona o zapisech moznost vymazu i1 na zaklad¢ usneseni soudu prfipousti. S timto

navrhem se zcela ztotoziuji, nebot’ vymazy jsou timto zpisobem provadény uz dnes.

7.4.7. Vymaz zastavnich prav k nemovitostem ve vlastnictvi statu

Nedokonala je pravni Gprava v pripadé vymazu zastavniho prava k nemovitostem,
které nabyl stat. Ustanoveni § 41 odst. 1 zakona ¢. 219/2000 Sh., 0 majetku statu,
stanovi, ze ,, Pokud stat nabyl majetek zpiisoby uvedenymi v ustanoveni § 13
47)“...Zdvazky predchoziho majitele na stat neprechdzeji a zastavni prava k vécem a
pravim, které stat takto nabyl okamzikem prechodu na stat zanikaji, nestanovi-li jinak
zvlastni pravni predpis, rozhodnuti prislusného orgdanu nebo mezinarodni smlouva,

kterou je stat vazan*. Sam zakon tedy stanovi, ze zastavni pravo okamzikem piechodu

vlastnictvi na stat k pfedmétnym nemovitostem zanika. Otazka zni, jaka listina ma byt

“8) pozn.: podle zakona &.41/1953, o pen&zni reformé, § 4 je mozny prepocet diuzné Gastky v poméru 1:5
4N 4. «...zdkonem, na zdkladé zdkona, dédénim ze zavéti, rozhodnutim pFislusného orgdnu a na zdkladé

mezinarodni smlouvy, ...
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katastralnimu afadu pro jeho vymaz piedlozena. Stat nemize piedlozit ohlaseni, v némz
by uvedl odkaz na citovany ptedpis, nebot’ takové ohlaseni neni listinou, na jejimz
zaklad¢ muze katastralni Ufad vymaz zastavniho prava provést. Zastavni pravo lze
v daném piipad¢é vymazat pouze na zaklad¢ listin, o kterych to stanovi pravni piedpis.
Pro dany ptipad zadny pravni piedpis specialni ustanoveni neobsahuje. Proto pro vymaz
prichdzeji v uvahu pouze listiny, kterymi jsou potvrzeni O zaniku zéstavniho prava
véfitelem nebo rozhodnuti soudu o neexistenci zastavniho prava. Podle nazoru Ceského
ufadu zemémétického a katastralniho ze dne 21.1.2008, ¢j. 617/2008, je namisté zména
pravni Gpravy ve smyslu novelizace zakona o majetku statu, kterd by vymaz zaniklého
zastavniho véfitele zjednodusila. Tato situace je opravdu absurdni. Domnivam se, Ze
v tomto pripadé lze vymaz provést na zakladé ohlaseni s odkazem na ustanoveni § 41

odd. 1 zakona o majetku statu.

7.4.8. VydrzZeni prava

Predpokladem vydrzeni prava je skuteCnost, ze drzitel je se zictelem ke vSem
okolnostem v dobré vite, Ze mu pravo nebo véc nalezi. Dobra vira se zietelem ke vSem
okolnostem znamena, Ze drzitel nemohl mit pochybnosti o existenci drzeného prava
nebo véci. Ohledné nemovitosti plati drzba po dobu deseti let. Podle ustanoveni § 5
odst. 4 katastralniho zakona je nutné pro zapis vydrzeni prava piedlozit osvédceni ve
formé notafského zapisu. V notarském zapise je nespornost potvrzena osobou, komu
pravo zaniklo (ptipadné jeho nastupci). Sporna otdzka je feSena soudem a zapis prava
Se zapisuje zaznamem na podkladé pravomocného rozsudku soudu nebo i na zaklade
soudniho smiru.

V praxi katastralnich uradt se zapis vydrzeni prava vyskytuje ziidka a otazka
formy listiny deklarujici vydrzeni prava je stale diskutovana. Musi byt predlozen
notarsky zapis nebo postaci souhlasné prohlaSeni osob s ufedné oveéfenymi podpisy
obsahujici vSechny naleZitosti? Obcansky zakonik pro vydrzeni prava nestanovuje
formu notaiského zapisu, jako je tomu napiiklad pro rozsifeni nebo zuzeni spoleéného
jméni manzeld. Jednd se obecny pravni predpis a ¢ast odborné vefejnosti tak zastava
nazor, ze neni davod takové souhlasné prohlaSeni osob ¢inénych na zakladé jejich

svobodné, vazné, srozumitelné a urcité vile, jejichz podpisy jsou tiedné ovéieny a
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obsahuje-li prohlaseni vSechny nalezitosti stanovené pro souhlasné prohlaseni
v ustanoveni § 40 odst. 3 provadéci vyhlasky, odmitnout. Ma notaisky zapis osvédéujici
stginou skutecnost vEtsi vahu nez souhlasné prohlaseni z hlediska pravni jistoty? Vzdyt
i prohlaseni ucinéné formou notarského zapisu muze byt zpochybnéno, objevi-li se
relevantni skutecnosti (dikazy) a osoba, ktera tvrzeni zpochybni. Forma notaiského
zapisu, ackoliv ma charakter a silu vefejné listiny, stvrzuje pouze skutecnosti, které
ZGCastnéné osoby prohlasily. V zddném piipadé tvrzené skuteCnosti nijak

neprokazuje.*®

7.4.9. Neplatnost smlouvy a naprava zapisu v katastru

Podle ustanoveni § 5 odst. 3 zakona o zapisech, neni proti pravomocné
povolenému vkladu na zakladé neplatné smlouvy pfipustny zadny opravny prostiedek.
Jednou z moznosti, jak napravit dany stav, je souhlasné prohlaseni smluvnich stran
s nalezitostmi podle ustanoveni 40 odst. 3 katastralni vyhlasky, ve kterém budou mimo
jingych uvedeny duvody neplatnosti smlouvy a uznani, jaky je skuteény pravni stav
k pfedmétnym nemovitostem. Domnivam se, ze souhlasnym prohlasenim je téz mozné
napravit zapis v katastru zrezimu spole¢ného jméni manzelt do podilového
spoluvlastnictvi v pripadé, kdy manzelé v kupni smlouvé uvedou, Ze nemovitosti
nabyvaji do spole¢ného jméni manzeld, ackoliv maji spoleéné jméni manzeld zazeno a
nemovitosti tak mohou nabyvat pouze do podilového spoluvlastnictvi; katastralni afady
Vv téchto pripadech neposuzuji absolutni platnost smlouvy. Dal§i moznosti, jak napravit
¢i zménit zapis v katastru je soudni cesta, tj. podanim zaloby na uréeni vlastnického
prava k predmétnym nemovitostem. Samotny rozsudek deklarujici neplatnost smlouvy
nezakladda moznost zmény zapisu, nebot' ztakového vyroku neni ziejmé, kdo je

skuteénym vlastnikem nemovitosti (komu pravo svédci).

7.4.10. Zakonné piedkupni pravo podle nového stavebniho zakona
Nové se podle stavebniho zdkona ¢. 182/2006 Sb., ucinného od 1. 1. 2007, do
katastru zapisuje zakonné piedkupni pravo podle § 101 stavebniho zakona. Obci, kraji

nebo statu vznika predkupni pravo k pozemku uréenému tzemnim planem nebo

8 Nalez tistavniho soudu ze dne 10.5.2005, publikovan ve Sbirce zakonti pod & 181/2005 Sb.
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regulaénim planem pro vetejné prospésnou stavbu nebo pro veifejné prospéSné opatieni.
Zakonné pravo se zapisuje zdznamem a nemovitosti museji byt v listinach oznaceny
podle § 5 odst. 1 katastralniho zakona tak, aby oznaceni bylo zcela jasné a srozumitelné.
V praxi se tato ohlaSeni o vzniku zakonného piedkupniho prava teprve zalinaji
piedkladat a vyvolavaji ur¢ité problémy. V ohlaseni nebo v opatieni obecné povahy
totiz nejsou pozemky oznaceny podle katastralniho zakona (v soupisu nemovitosti jSou
mimo jinych uvedeny také pozemky, které nejsou zapsany na zadném listu vlastnictvi,
nebot” sestavaji z pozemku evidovanych zjednodusenym zpisobem s vlastnickym
pravem ruznych vlastnikd). Prilohou ohlaseni je digitalni nosi¢ (CD) zachycujici
verejné prospeésné stavby. Dluzno poznamenat, ze katastralni ufady jsou zejména tiady
evidencnimi a v zadném piipadé si nemohou zjistovat, nebo-li urovat, k jakym
nemovitostem zakonné pravo vyznaci. Katastralni ufady si pfi zaznamu nemohou sami
podle prilozeného digitalniho nosic¢e obsahujici iidaje o vefejné prospésnych stavbach,
ur¢it pozemky, k nimz piedkupni pravo ze zakona vzniklo. V téchto pfipadech je tedy
nezbytna vzajemna spoluprace katastralnich Gfadi a ohlaSovateli spocivajici v prvotni
identifikaci pozemkd, které nejsou na zadnych listech vlastnictvi zapsany, a teprve poté
vyhotoveni soupisu nemovitosti jiz s konkrétnimi parcelnimi ¢isly (v ptipadé
zjednodusené evidence oznacenim této evidence a zda se jedna o pozemkovy Katastr,
graficky ptidél ¢i scelovaci operat). Je nezbytné hledat takova feseni, ktera zatizi obé
strany pokud mozno co nejméné, €Oz znamena zjednoduseni identifikace pozemku
v katastralnich uzemich, ktera nejsou jesté digitalizovana véetné vétsi zodpoveédnosti ¢i

spolupraci projektanti, kteti izemni nebo regulacni plan zpracovavaji.

7.5. POZNAMKA

Nejvice problematickymi poznamkami, které uzce souvisi se zapisy vlastnickych a
jinych vécnych prav, jsou narizené exekuce a vydané exekucni piikazy. V katastru maze
byt totiz zapsana poznamka, ackoliv jiz ztratila sviij vyznam. V této oblasti je nezbytné
poukazat na povinnosti téch, ktefi listiny uréené pro zapis nebo Vymaz poznamek,

vydavaji.
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7.5.1. Narizeni exekuce

V katastru nemovitosti mize byt zapsana poznamka o probihajici exekuci, i kdyz
ve skutecnosti byla exekuce ke dni podani navrhu na vklad jiz ukoncena. Starosti
povinnych obvykle nekon¢i v okamziku, kdy exekutor upudti od exekuce (dobrovolné
spInéni povinnosti nebo zanik povéfeni exekutora z divodu vymoZeni pohledavky).
O tom, ze takova situace nastala, vi pouze soudni exekutor; instituce, kterym bylo
doruceno usneseni o nafizeni exekuce O této skutecnosti nevédi a nemovitosti
povinného tak stale blokuji. Vzhledem ktomu, ze informadni systém Kkatastru
nemovitosti umoznuje blokovani souc¢asného i budouciho majetku povinného, je nutné
poznamku o nafizeni exekuce vymazat i tehdy, kdyZ povinny v pritomné dobé& nic
nevlastni.

Prislusné soudy vydaji usneseni o nafizeni exekuce a jejim provedenim poveéii
konkrétniho soudniho exekutora. Od této chvile provadi exekucni ¢innost, resp. fizeni,
povéfeny soudni exekutor. Podle exekuéniho fadu jsou ukony soudniho exekutora
povazovany za Ukony soudu. Katastralni urfady jsou zahlcovany spoustou usneseni
0 nafizeni exekuce a to i pro pohledavky v fadu stovek. Dokonce jsou pro takovéto
pohledavky soudnimi exekutory vydavany exekuéni piikazy k prodeji nemovitosti. Tato
skutecnost vede k zamysleni, zda je dodrzovana zasada proporcionality. Vzdyt vykon
rozhodnuti k vymozeni dluzné ¢astky je mozné vést i jinym zptisobem (blokace uctu,
prodg movitého majetku). Pro zapis omezeni dispozi¢nich prav v disledku natrizené
exekuce je nutné znat rodné Cislo povinné osoby, bez néhoz neni mozné poznamku
zapsat, nebot’ tato se v katastru nemovitosti vyznacuje pravé k povinné osob€. Po
nékolikaleté praxi se podafilo zjednodusit komunikaci mezi soudnimi exekutory na
jedné stran¢ a katastralnimi Gifady na strané druhé tak, ze veétsi ¢ast usneseni o natizeni
exekuce jsou povérenymi exekutory dopliovana pravé o tyto identifikatory jiz pfi
odesilani na katastralni pracovisté. Mezi soudnimi exekutory jsou vsak i taci, ktefi
rodné ¢islo povinného sdé€lovat katastralnim Gfadim nechtéji, resp. dle jejich sdéleni
nemohou a to sodvolanim na mlcenlivost, jez jim nafizuje exekucni fad. V téchto
piipadech nezbyva katastralnim ufadim nic jiného, nez se s dotazem obracet na
prislusny soud s informaci 0 odepieni souéinnosti ze strany soudniho exekutora, nebot’

soudy jinak katastralni ufady odkazuji podle exeku¢niho fadu zpét na exekutory.
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V souvislosti s exekucéni ¢innosti provadéné exekutory si nemohu odpustit
konstatovani, ze soudni exekutofi jSOU Svym zplisobem ,,stat ve staté”. Jejich chovani
v nékterych piipadech hrani¢i az s aroganci a je skutecné neomluvitelné. Pracovnici
katastralnich Gfadu vcetné povinnych, ktefi se po ukonceni exekuce domahaji vymazu
poznamky a tim uvolnéni dispozic s jejich majetkem, maji nékdy az nadlidskou
trpélivost. I pfes skutecnost, ze katastralni zdkon zakotvuje povinnost zasilat listiny
katastralnim Gfadim ve stanovené lhité, véetné moznosti ulozit sankce, néktefi soudni
exekutori tak necini. Navrhovala bych ¢innost exekutor nebo jejich kontrolu ¢i dohled
zprisnit, nebot’ i stiznosti na nekteré z nich adresované Exekutorské komofe jsou
mnohdy bezvysledné. A pfitom by ucinéna karna opatieni mohla byt jakousi vystrahou
pro ostatni. Co se tyka navrhované zmény exekucniho fadu, nezbyva nez vétit, Ze bude
vladou schvéalena a do Parlamentu pfedlozena zména, kterd odstrani neefektivni a
pritom velmi zatézujici povinnost zapisovat do katastru natizeni exekuce i1 v pripadech,

kdy povinny zadnou nemovitost nevlastni.

7.5.2. Exeku¢ni prikazy

Exekuéni ptikazy vydavané exekutory jsou z Vétsi Casti v poradku, tzn. Ze jsou
zpusobilé pro zapis do katastru. Stava se vsak, ze listiny k zapisu ¢i vymazu poznamky
jsou mnohdy zasilany na mistné nepiislusné pracovisté, kterym tak nartsta
administrativa, kdyz je nejprve potiebné udaje pracné vyhledavat a poté listiny
kopirovat a rozesilat na pfislusna pracovisté. Listiny jsou tak vzajemné mezi pracovisti
nebo urady postupovany.

Soudni exekutofi si ulehCuji praci tim, ze namisto vlastnoruéniho podpisu na
usneseni 0 vydani exekucniho piikazu otisknou razitko se svym podpisem. Takové
listiny jsou katastralnimi ufady vraceny zpét, nebot’ exekucni piikaz ma nalezitosti
stanoveny v exekucnim fadu, ktery otisk podpisového razitka namisto vlastnoru¢niho
podpisu nepripousti. Vzhledem ktomu, ze se exekuéni piikaz vztahuje
k nemovitostem, nikoliv k povinné osobé jako exekuce, mize se tedy stat, Ze
exekucénim priikazem jsou postizeny nemovitosti patiici osobé tieti. Katastralni urad
nemuze odmitnout vyznaceni poznamky k dot¢enym nemovitostem proto, ze k témto
svédéi vlastnické pravo jiné osobg; poznamku tedy zapiSe a vyrozumi vlastnika

nemovitosti véetné soudniho exekutora.
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Nastane-li situace, kdy dluznik nemuze pohledavku uhradit, jsou nemovitosti
nakonec zpenézeny v drazbé. Pokud je na povinnou osobu nafizena pouze jedna
exekuce, neni se zapisem zmény vlastnického prava a zaroven vymazu poznamek
v podob¢ exekucnich piikazi Zzadny problém. Katastralni ufad po piedlozeni
pravomocného usneseni o priklepu dolozeného potvrzenim o zaplaceni ceny ve smyslu
§ 3361 obcanského soudniho fadu vyznati zménu vlastnického prava ve vztahu
k vydrazenym nemovitostem a zaroven vymaze poznamku omezeni dispozi¢nich prav
v disledku exekucniho piikazu, piipadné poznamku O narizené drazbé. Samoziejmé za
predpokladu, ze tyto poznamky byly vyznaCeny v ramci stejné exekuce a kdyz je
zusneseni o udéleni piiklepu ziejmé, na zdkladé kterého exekucniho piikazu
k vydrazeni nemovitosti doslo. Jind je situace, kdy ma dluznik vice pohledavek, je
natrizeno n€kolik exekuci a vydano nékolik exekuc¢nich ptikazh. Ptislusny list vlastnictvi
je tedy zahlcen nékolika pozndmkami v ramci nékolika exekuénich fizeni, pfiCemz
exekuce mize provadét pokazdé jiny soudni exekutor. Okolnost, Ze k uréité nemovitosti
je nafizeno nékolik vykoni rozhodnuti a vydano né€kolik exeku¢nich ptikazii, nema na
zanik soubézné probihajicich exekucnich fizeni vliv, a to ani v pfipadé, ze je
nemovitosti v prvnim z téchto ftizeni vydrazena. Podle § 14 odst. 1 zakona
¢. 119/2001 Sb., kterym se stanovi pravidla pro piipady soub&zné probihajicich vykonu
rozhodnuti, plati ,, Postihuji-li exekuce soubézné stejné nemovitosti povinného, provede
se ta exekuce, kterd byla nejdrive narizena, Fizeni v ostatnich exekucich se ohledné této
veci dnem pravni moci jejich narizeni prerusuji. “ Z uvedeného vyplyva, ze soub&zné
probihajici exekucni fizeni sice byla pferusena, ale nezanikla a trvaji i nadale. Kdyby
poznamky o téchto soubézné probihajicich, byt prerusenych exekucich katastralni Grad
za této situace vymazal, dosdhlo by se pouze optického klamu. Soubézna exekucni
fizeni by nadale trvala, nikdo by se o tom ale z katastru nemovitosti nedozvédél. Proto
je tfeba nejprve soubézné probihajici exekuce ukoncit. Toho Ize dosihnout dvojim
zpusobem. Bud’ soudni exekutor exekuéni piikaz zrusi nebo prislusny soud soubézné
probihajici exekuc¢ni fizeni zastavi. Katastralni titady provedou vymaz poznamky pouze
vztahujici se k danému exeku¢nimi fizeni, ostatni poznamky v podob¢ exekucnich
piikaza zastavaji pro vydrazitele na listu vlastnictvi stale zapsany. A to je pro nového
vlastnika nemovitosti nepfijemny problém. Katastralni ufad nemize sam 0 sob¢

exekucni ptikaz vymazat, pokud mu neni piedloZena listina. N&ktefi soudni exekutofi
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povazuji vyhotoveni listiny pro vymaz poznamky za nadbyte¢né sodkazem na
skutecnost, ze exekucni piikazy jsou jiz bezpfedmétné, nebot’ jejich Géinky zanikly ze
Zakona.

Vefejnost nevnima nemoznost provést vymaz poznamek o exekuci a exekuénich
piikazech, jako zavinéni zpisobené exekutory. Bohuzel je vnima jako byrokracii
urednik katastralnich ufadia. Dluzno vsak poznamenat, ze kazdé z pracovist zna
exekutory ,,bezproblémové™ a naopak takové, ktefi radéji pisi nékdy az urazejici dopisy,

namisto odstranéni nedostatkll jimi vyhotovenych listin.

7.5.3. Poznamky podle insolven¢niho zakona

Zatim pomeérné malo probadanou problematikou zapist poznamek je novy
insolvencni zakon, u€inny od 1. 1. 2008. Tento zakon pfipousti nékolik moznosti feseni
upadku, hroziciho tpadku nebo oddluzeni a s tim spojené zapisy piislusnych poznamek
v katastru nemovitosti tzce souvisejici s vkladovym fizenim. Jako prvni jsou zasilana
podani prostiednictvi e-mailovych zprav, pfilohami kterych jsou vyhlasky obsahujici
prohlaseni o upadku. Toto oznameni (vyhlaska) se vSak v katastru nemovitosti
nezapisuje a neni tak davod jej katastralnim ufadim zasilat, piesto tak soudy stale Cini.
Naproti tomu usneseni o zjisténém upadku je listinou, na jejimz zakladé se zapis do
katastru provadi. Insolvenéni soud Svou oznamovaci povinnost vyrozumét katastralni
ufad o vydani rozhodnuti o upadku splni tak, Ze vydané usneseni ptislusSnému
katastralnimu tGfadu doruéi prostiednictvim vetejné datové sité podle § 139 odst. 2
insolven¢niho zédkona. Zakonem piedepsany zplsob doruceni v§ak nic neméni na tom,
ze rozhodnuti musi mit pfedepsané nalezitosti, samoziejm¢ odpovidajici té které
podob¢. Obcansky soudni fad stanovi formalni nalezitosti pouze pro listinnou podobu
rozhodnuti, nalezitosti elektronické podoby je pak nutno dovodit zejména ze zakona o
elektronickém podpisu. Rozhodnuti soudu v elektronické podobé musi byt oznaceno
elektronickou znatkou nebo podepsano uznavanym elektronickym podpisem, aby
vyvolalo stejné ucinky jako rozhodnuti v pisemné podobé (zpasobily podklad pro
vyznaceni poznamky). Bez této nalezitosti ma rozhodnuti soudu v elektronické podobé
stggnou hodnotu jako listina, ktera neni vlastnoru¢né podepsana ani neni opatiena
ufednim razitkem. Je tedy nutné, aby v téchto piipadech soud rozhodnuti v listinné

podobg¢ doplnil. Na zaklad¢ pisemnosti soudu, ktera nema odpovidajici naleZitosti, nelze
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provést zadny zapis. Na tomto faktu nic neméni ani to, ze tento zapis ma byt pripadné
proveden bezodkladné. Soudy jsou katastralnimi Gfady vyzyvany k doplnéni rozhodnuti
v listinné podobé se v§emi nalezitostmi.

Poznamkami v rezimu tohoto zakona jsou napiiklad rozhodnuti o zjisténém
upadku, o prohlaSeni konkurzu, soupis nemovitosti (majetkova podstata), usneseni
0 schvaleni oddluzeni (mél by obsahovat konkrétni zpusob feSeni) a usneseni
0 schvaleni reorganizace (S nejvétsi pravdépodobnosti bude piilohou 1 cast
reorganizac¢niho planu).

Zapisy poznamek ve vztahu Kk insolvencnimu zakonu budou teprve
zaznamenavany a vyhodnocovany na zaklad¢ aplikacni praxe. Prvni zkuSenosti jiz
vyzaduji nezbytnou spolupraci Sinsolvecnimi spravei tykajici se doplnovani rodnych
¢isel fyzickych osob, kdyz v rozhodnutich o upadku nebo o prohlaseni konkurzu je tato
podnikajici osoba blize identifikovana toliko oznatenim jako podnikajici pod
piislusnym 1CO. Katastralni Giad ale fyzické osoby (podnikajici a nezapsané
v obchodnim rejstiiku) eviduje pouze pod rodnymi ¢isly a bez sdéleni tohoto
identifikatoru neni mozné poznamku vyznacit. Spornou je i otazka mistni pfislu$nosti
katastralniho pracovisté s ohledem na sidlo insolven¢niho soudu, ktery rozhodnuti
vydal. Tato by m¢la byt feSena Gpravou jednaciho fadu, kdyz prozatim je nezbytné
postupovat analogicky jako u zapisu exekuci (bydliste ¢i sidlo tpadce).
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8. ZAVER

Cilem diplomové prace byl vyzkum zabyvajici se otazkou, zda se na useku statni
Spravy, vykonavané Vv oblasti katastru nemovitosti, vyskytuji néjaké problémy a to
konkrétné ve vztahu k zapisim vlastnickych a jinych vécnych prav. Sohledem na
uvedena a blize popsana zjisténi v ¢asti sedmé lze konstatovat, Ze soucasna pravni
uprava tykajici se interpretace i aplikace pravnich predpist, urCité problémy putisobi.
Jakym zpuisobem je mozné tyto problémy fesit?

Organy statni spravy mohou podle ¢l. 2 odst. 2 Listiny zékladnich prav a svobod
uplatiovat statni moc ,,jen v pripadech a v mezich stanovenych zdkonem, a to
zpiisobem, ktery zdkon stanovi . S ohledem natuto skutecnost patti mezi zasadni feseni
problematickych mist zmény konkrétnich ustanoveni obecné platnych pravnich norem
(pravniho ramce). Upravy pravnich piedpisi by mély byt provadény takovym
zpisobem, aby vyklad jednotlivych ustanoveni byl zejména ze strany odborné
vefejnosti co nejvice jednotny (véetné judikatury) a nevyzadoval vykladova ¢i jina
stanoviska prislusnych ministerstev nebo ustiednich spravnich organi, popiipad¢ jejich
pocet vyrazné¢ omezily. Problémy nastavaji pravé v piipadech, kdy pravni piedpis
upravuje problematiku nejasné nebo odchylné. Existujici judikatura tykajici se zapisi
v katastru neni v soucasné dobé k nékterym pravnim otazkam ptilis bohata a bohuzel,
nékteré nebyly dosud soudy feseny. A pokud se k urcité otazce vyjadiilo vice soudu,
jsou jegjich nazory rozdilné; je samoziejmé, ze ani pravni nazory soudd vyslovené
v uréitych vécech nejsou pro jiné piipady zavazné. Proto je tieba vénovat velkou
pozornost presné interpretaci pravnich norem, nebot jednotny postup katastralnich
utradu je s ohledem na zasadu predvidatelnosti zapist pro Sirokou vetejnost nezbytny.

Nejblize vereinosti a aplikaéni praxi jsou katastralni pracovisté. Prfi své
kazdodenni praxi zaznamenavaji konkrétni ptipady nesrovnalosti ¢i rozpora s predpisy
a tyto poznatky mohou zarocit formou podnéti Ceskému ufadu zeméméfickému a
katastralnimu, ktery jako metodicky organ muze postupy jednotlivych katastralnich
uradi gjednotit prostiednictvim stanoviska v konkrétni véci (nejsou zavazna), nebo
mize byt iniciatorem legislativnich zmén ¢i Gprav konkrétniho pravniho piedpisu.
Zrovna tak je piinosny obraceny postup, kdy Cesky tfad zeméméticky a katastralni
umoziuje Katastralnim ufadim, resp. katastralnim pracovistim, predkladat pripominky

¢i jinak se vyjadfit K navrhovanym zménam obecné platnych pravnich ptedpisu tzce
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souvisgjicich s katastrem nemovitosti (zejména zakon 0 zapisech, katastralni zakon a
provadéci vyhlaska). Otazkou vSak zustava, nakolik jsou poté tyto piipominky do
navrha zapracovany.

V oblasti legislativy Ize uvést, Zze rok 2008 byl rokem dlouho ptipravovanych
zmén v pravni Gpravé véetné kontroverzniho zvySeni spravnich poplatki za vklady
prav. Parlamentem byly projednavany vladni navrhy novel katastralniho zakona a
zdkona o zapisech. Zatimco novela katastralniho zdkona byla schvéalena a ve Sbirce
zdkonl byla uvefejnéna pod ¢. 8/2009 Sb., novela zdkona o zapisech Poslaneckou
snémovnou schvalena nebyla. Po rocnich zkusenostech s novou katastralnich vyhlaskou
¢. 26/2007 Sb. byla pfipravovana jeji novela, ktera predpoklada ucinnost v 1. pololeti
2009 (dotyka se zejména grafické casti katastru).

Prestoze jiz v pribéhu lonského roku financni krize vyznamné ovliviovala realitni
trh, na pocétu zapisti do katastru nemovitosti se to prili§ neprojevilo. Dikazem jsou
statistické udaje vypovidajici o nartistu piedeviim vkladovych listin.*® Evidence
nemovitosti a pravnich vztahi je tak bezesporu velmi vyznamna. Je tedy zadouci, aby
stale se zdokonalujici informaéni systém katastru nemovitosti nadale ptispival k rozvoji
ekonomiky, zejména trhu s nemovitostmi, ke zvySeni transparentnosti ekonomického
prosiedi a také k podpoie vykonu vetejné spravy. K naplnéni tohoto cile je nezbytna
urcita stabilizace agendy zapist prav do katastru nemovitosti tak, aby se tato jedna ze
zédkladnich sluzeb stala v celé republice ze strany vefejnosti pozitivné vnimanou
¢innosti.

Tato diplomova prace zaznamenava nékteré problematické aspekty pravni upravy
zapistt vlastnickych a jinych vécnych prav na useku katastru nemovitosti,
u problematickych otazek vyslovuje urcity nazor na danou véc, nabizi mozna feSeni,
popiipadé jejich nastin, nezapomin na stanoviska Ceského tifadu zemémétického a
katastralniho véetné vyslovenych zavéru jednotlivych souda (jsou-li k dispozici). Jisté
tak splnila vytceny cil a ve svém uceleném souhrnu bude uZzite¢na nejen pro laickou, ale

i pro odbornou verejnost.

9 prilohacislo 3 a4
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PRILOHA &. 1

VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.01.2008 00:00:00
CZ0524 Rychnov nad KnéZnou Obec: 576662 Pohofi
V24939 Pohof¥i u Dobruiky List vlastnictvi: 420

V kat. tizemi jsou pozemky vedeny v jedné cEiselné ¥Fadé

. jiny opravnény Tdentifikdtor Podil
Duplicitni zdpis vlastnictvi
Fenikovad Jana, Karla IV. 43, Pardubice I, Zelené 516212/027 1/40
Pfedmésti, 530 02 Pardubice 2
Jansky Lubomir, Poho¥i 91, 518 01 Dobruska 521025/214 1/40
Némcova Renata, Poho¥i 93, 518 01 Dobruska 725722/3721 1/20
SIM P¥ibyl Jaromir a P¥ibylovd Libuse, POHORT 11, 518 01 360925/053
Dobruska 406111/093
Sychrovsk& Dagmar, K. MICHLA 262, 518 01 Dobrufka 565911/1799 1/40
Sponarova Kate¥ina, POHORI 93, 518 01 Dobrudka 786121/3404 1/20
Vrbovd Nadé€Zda, Ji¥iho Potidka 254, Pardubice VII, 546216/0451 1/40
Trnovd, 530 09 Pardubice 9
SJM = spoledné jméni manzell
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zptusob vyufiti Zpusob ochrany
162/1 170 ostatni plocha ostatni rozsihlé chrané&né
=~ komunikace dzemi
Bl Jina prdva - Bez zdpisu
2 Omezeni vlastnického prdva - Bez z8pisu T
D Jiné zapisy - Bez zépisu'_um__
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
o Smlouva o p¥evodu nemovitosti RI 440/1992 kupni z 1.4.1992
POLVZ:7/1952 Z-10200007/1992-607
Pro: P¥ibyl Jaromir a P¥ibylovd Libufe, POHORI 11, 518 01 Dobruska RrE/TE0: 360925/053
406111/093

o Usneseni soudu o gchvdleni d&dické dohody Okresni soud Rychnov nad Kn&¥nou -D1034/2004 ze
dne 27.12.2004. Prdvni moc ke dni 20.01.2005.
Z-981/2005-607
Pro: Némcovd Renata, Poho¥i 93, 518 01 Dobruika RCG/TC0: 725722/3721
Sponarovd Katefina, POHORI 93, 518 01 Dobruska 786121/3404
o Usneseni soudu o schvidleni dédické dohody Okresni soud Rychnov nad EndéZnou -D 498/2004 -
54 ze dne 27.12.2004. Pravni moc ke dni 20.01.2005.
Z~994/2005-607
Pro: N8mcovd Renata, Poho¥i 93, 518 01 Dobruika RE/IC0: 725722/3721
Sponarovia Kate¥ina, POHORT 93, 518 01 Dobrulka 786121/3404
o Usneseni soudu o schvdleni d&dické dohody Okresni soud Pardubice -D845/2004 ze dne
11.02.2005. Pravni moc ke dni 02.03.2005.
Z-1799/2005-607

Pro: Fenikova Jana, Karla IV. 43, Pardubice I, Zelené Pfedmésti, RE/IED: 516212/027
530 02 Pardubice 2
Vrbova NadéZda, Ji¥iho Pottidka 254, Pardubice VII, Trnovi, 546216/0451

530 09 Pardubice 9
o Usneseni soudu o schvaleni d&dické dohody Okresni soud v Rychnové nad Kn&Znou D-795/2005
ze dne 24.10.2005. Pravni moc ke dni 12.11.2005.
Z-7859/2005-607
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}f V¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

é prokazujici stav evidovany k datu 02.01.2008 00:00:00

J Okres: (CZ0524 Rychnov nad KnéZnou Obec: 576662 Poho¥i
/fat .tzemi: 724939 Poho¥i u Dobrulky List vlastnictvi: 420

'

V kat. fizemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné ¥adé

Ligtina
Pro: Jansky Lubomir, Pohofi 91, 518 01 Dobruska RCG/1C0: 521025/214
Sychrovska Dagmar, K. MICHLA 262, 518 01 DobruZka 565911/1799

F Vztah bonitovanych pudn® ekologickych jednotek (BPEJ} k parceldm - Bez zdpisu

Udaje tohoto vypisu mohou byt dotdeny dkony katastrdlniho tFadu ve véci zn.

OR-355/2007-607 - Oprava chyby v katastralnim
operatu
ZDR-13/2007-607 - Ziznam pro dal%i ¥izeni
Katastrdlni tfad pro Krdlovéhradecky kraj, Vyhotoveno: 06.04.2009 16:02:32

Katastrdlni pracoviit& Rychnov nad Kné&Znou
Vyvhotovil: Krgl Vojtéch

Rizeni pU: 76?9/0? : Bl s s éﬂzyk 5

strana 2
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 PRILOHA&. 2

uzaviend podle § 588 a nésl. Obcanského zakeniku,
nize uvedeného dne, mésice a roku mezi smluvnimi stranami, kterymi jsou:

Proddavajici:

Marta PiSova

Zavodi &.p.555

54371 Hostinné 1.8. 265724/048

jako prodiva fcf na strané jedné (dale jen ,,prodavajici)
a

Kupujici:

BedFich Barto

Lipa nad Orlici, 154

51721 Tymisté nad Orlici r.&. 650715/1981
a

Jolana Bartofova

Lipe nad Orlici, 154

51721 TynistE nad Orlic r.¢. 675708/2134

jako kupujici na strang jecné (déle jen ,kupujici®)
takto:

I

Prodavajici je viastnikem nemovitosti, a to pozemki parc.¢. 666 o vyméf& 2159 m?2 a parc.s.

662 0 vyméfe 1450 m2 , vie v katastrdlnim tizemi Lipa nad Orlici, obec Lipa riad Orlici,
olfes Rychnov nad Kné;"morg zaps. v katastru nemovitosti vedeném Katastrélnim tifadem v
Riychnoveé nad Knéznou na LYW &. 270.

I
Prodlavajici touto smlouveu prodéva a kupujici kupuje a pfijima do svého vlasmictvi
nemovitosti popsané v &L [ tito smlouvy.

il
1. Kupni cena v &l. Tuvedenych nemeovitosti &inl 27274 K¢,-- (slavy
dvacetsedmtisicdvisté sedmdesatityti korun Ceskych).
Kupni cena byla stancvena dohodou smluvnich strar.
Kupni cena bude zaplacena pfi podpisu této smlouvy.

L A

v
1. Prodavajici seznamil kupujiciho se stavem pfedmétnych nemovitost! a prohlasuje, Ze v
nakladan se svym vlastrictvim k nim neni nijak omezen a Ze pfevadéné nemovitosti
nejsou zatizeny Zadnymi pravy tietich osob, zejména pravem zdstavnim, pravem
ptedicupnim, vécnym prévem odpovidajicim véenému bfemeni, nebe préavem néjemnim.

SMLOUVA O PRODEJI NlEMEDV IT OSTI""’ e
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2. Kupujici potvrzuje, Ze si v &1 I uvedené nemovitosti prohlédl, a Ze je pfebira do svého
vlastnictvi ve stavu tali, jak naleZely prodévajicimu ke dni podpisu této smlouvy, bez
ndrolcn na dalsi opravy nebo fipravy ze strany prodavajiciho.

3. Dale prodavajici prohlasuje, Ze splnil vechny datiové a poplatkové povinnosti dosud ji
ulaZeng, souvisejici s vlastnictvim pfevadénych nemovitost a nani ani jinak dafiovym
dluznikera. Dail z pfevodu nemovitosti se zavazuje zaplatit proddvajei.

A\ :
i Vlastnictvi k pfevadéngm nernovitostem pEechazi se viemni pravy a povinnostmi na
fi kupujiciho viladem do katastru nemevitosti. Uginky prevodu nastanou povolenim vkladu ke

dni podan{ névrhu. Do rozhodnuti o vkladu jsou smluvni strany sviymi sinluvnimi projevy
vézany.

VI
L. Smluvn{ strany prohlasuji, Ze jim nenf zndma #4dn4 skutenost Brénici uzavieni této
smlouvy, s jejin obsahem souhlasi a naznameni toho, 7e ji uzaviraji srczumitelnd, uréitd
a vainé, nikoli v tisni ani za napadn& nevyhodnych podminek, pfipojuji své podpisy.
2. Smlouva je sepsana v Sesti vyhotovenich, kterd tvoii piflohu névehu na vilad
vlastnického prava do katastru nemovitosti.
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Katastralni ufad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté

Rychnov nad Knéznou
Zborovska 17, 516 01 Rychnov nad Knéznou

V Rychnové n. Kn. dne 29.1.2008

Sp.zn.: V-331/2008-607 { oS nasts
Vyfizuje: Bc. Mondikova s : m?c ?aitgljtdq
L I 4 theneraiiessarariassosg
9.7. ¢pof
ROZHODNUTI 7

Katastralni ifad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovi§td Rychnov nad Kné&znou vécné
prislusny podle ustanoveni § 5 odst. 1 pism. a) zakona & 359/1992 Sb., o zememerickych
a katastrainich organech, ve znéni pozdé&jsich predpisd, ve véci sp.zn. V-331/2008-607 o navrhu
na povoleni vkladu prava viastnického na zakladé smiouvy o prodeji nemovitosti ze dne 21. 1. 2008,
kterou uzavieli pani Marta Pi8ova, nar. 24. 7. 1926, bytem Zavodi &p. 555, Hostinng, pan Bedfich
Barto§, nar. 15. 7. 1965 a pani Jolana Bartoova, nar. 8. 7. 1967, oba bytem Lipa nad Orlici &p. 154,
k nemovitostem v katastrélnim Gzemi Opo&no pod Orlickymi horami, rozhodl podle ustanoveni
§ 5 odst. 2 zakona €. 265/1992 Sb., o zépisech viastnickych a jinych v&cnych prav k nemovitostem,
ve znéni pozdé&jSich predpist, takto:

Vklad prava vlastnického k nemovitostem - k pozemkiim ve zjednodugené evidenci - parcely
pavod Pozemkovy katastr (PK) &. 666 0 vyméFe 2159 m2 a &. 662 o vymére 1450 m2
v katastralnim dzemi Lipa nad Orlici do katastru nemovitosti podle navrhu na zahajeni fizeni
podaného dne 24. 1. 2008 a smiouvy ze dne 21. 1. 2008

se povoluje.

QOdivodnéni: ‘
Dne 21. 1. 2008 byl Katastrélnimu Gfadu pro Kralovéhradecky kraj, Katastralnimu pracovisti
Rychnov nad KnéZnou podan navrh na vklad viastnického préva na zékladé vyse uvedené smlouvy.

Pfedmétem pfevodu jsou dle &lanku I. a Il. smlouvy tyto nemovitosti - ,parc. &. 666 o vymére
2159 m2 a parc. ¢. 662 o vyméfe 1450 m2"v3e v kat. izemi Lipa nad Orlici. Nemovitosti jsou zapsany
na listu viastnictvi &. 270 pro obec a k.0. Lipa nad Orlici. V navrhu na vklad jsou parcely oznadeny jako
pozemky ve zjednoduSené evidenci - plivod Pozemkovy katastr (PK).

Katastralni Ufad po prozkoumani zédznamU v katastralnim operatu vedeném pro kat. Gzemi Lipa
nad Orlici zjistil, Ze na listu vlastnictvi &. 270 jsou evidovany pouze pozemky ve zjednodugené evidenci,
parcely plvod Pozemkovy katastr (PK) &. 668 o vyméfe 2159 m2 a & 662 o vyméfe 1450 m2 a
vlastnické pravo k t&émto nemovitostem je zapséno ve prospéch pani Marty Pisové. V daném kat.
uzemi nejsou pod Eisly 666 a ¢&. 662 evidovany parcely v jiném druhu evidence.

Katastralni Ufad po prozkoumani obsahu pfedloZenych listin a porovnanim s Udaji v katastru

nemovitosti dospél k zavéru, Ze byly spinény podminky pro rozhodnuti o povoleni vkladu vlastnicke:ho
prava ve smyslu ustanoveni § 5 odst. 1 zakona €. 265/1992 Sb., ve znéni pozdé&j§ich doplikl a

z tohoto divodu katastraini tfad rozhodl ve v&ci tak, jak je vySe uvedeno,
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Pouéeni o opravném prostredku:

Proti tomuto rozhodnuti neni podle ustanoveni § 5 odst. 3 zakona ¢. 265/1992 Sb., ve znéni
pozdé&jsich predpisl, pfipustny opravny prostfedek, ani Zaloba ve spréavnim soudnictvi.

Bc. Zuzana Mg¢ndikova
vedouci oddéleni pravnich vztahl k nemovitostem

Rozdélovnik:

1 x Pisova Marta, Zavodi 555, 543 71 Hostinné

1 x Barto§ Bedfich, Lipa nad Orlici 154, 517 21 Tyni§té nad Orlici

1 % BartoSové Jolana, Lipa nad Orlici 154, 517 21 Tynist& nad Orlicl

1 x Katastralni Gfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastraini pracovi§té Rychnov nad Kng#nou, Zbarovska 17, 516 01 Rychnov
nad KnéZnou ?{ ﬂ

rol. deniku ... oA

Tato Upiné (Zasteina-) Kopie

(Gpiny ~Eéstedny opis) doslovné

gouhiasi s listinou, zaloZenou

ve sbircs listin Katastru nemo-

vitosti pro katastraini izomi
Leop A 821

pod pol. vykazu zman

obsahuje celkem ... . listd
Kaf i yfad v Rychnové n.Kn(
an:ﬂ%f‘é“@f OVl (. Jand
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PRILOHA ¢. 3
Graf 1: 3
Vklady — celkovy pocet pfijatych navrhua v jednotlivych letech (v tis.) v CR
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Graf 2:
Zaznamy — celkovy podet pfijatych listin a Zadosti v jednotlivych letech (v tis.) v CR
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Zdroj: Data-zaznamy z konferenci vedoucich pracovnikd v rezortu CUZK; vlastni zpracovéni



PRILOHA ¢&. 4
Graf 3:
Podil jednotlivych typl prav zapisovanych do katastru nemovitosti vkladem v roce 2008

v CR
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predkupnipravo

1.5%
W vlastnické

ostatni R
0.001% ’

vécné biemeno
10.0%

1 zastavnipravo

zastavni pravo
22.5%

vlastnické pravo
66.0%

Zdrgj: Vyrocni zprava CUZK za rok 2008
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