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SOUHRN 

Tato diplomová práce je zamìøena na problematiku zápisù vlastnických a jiných 

vìcných práv k nemovitostem na úseku katastru nemovitostí, jako jedné z oblastí 

výkonu státní správy.  

První èást obsahuje krátký historický exkurz a v obecné rovinì pøedstavuje katastr 

nemovitostí, jako�to jeden ze základních informaèních systémù státní správy v Èeské 

republice. V dal�í èásti práce jsou zmínìny hlavní zásady vedení vlastnických a jiných 

vìcných práv, konkrétní formy zápisù, kterými jsou vklad, záznam a poznámka, typy 

listin a zdùraznìn je zejména rozdíl spoèívající ve vzniku právních úèinkù. 

Stì�ejní èást je vìnována aktuálním problémùm souèasné právní úpravy na úseku 

katastru. Pøesto�e je právní úprava v této oblasti pomìrnì detailní, vzniká v praxi 

ka�doroènì mnoho problémù, a to jak pøi interpretaci, tak i pøi samotné aplikaci 

katastrálních pøedpisù. Je proto nezbytné pøesné interpretaci právních norem vìnovat 

velkou pozornost, nebo� jednotný postup správních orgánù a pøedvídatelnost zápisù je 

velmi dùle�itá. 

Diplomová práce jako celek zaznamenává vybrané problematické aspekty právní 

úpravy zápisù vlastnických a jiných vìcných práv na úseku katastru nemovitostí,                   

u ka�dé problematické otázky nabízí mo�ná øe�ení, popøípadì jejich nástin a svým 

obsahem je úètem souèasné aplikaèní praxi.  

 

KLÍÈOVÁ SLOVA 

nemovitost, katastr nemovitostí, pozemek, parcela, vìcná práva, vklad, záznam,  

poznámka, stavba, exekuce 
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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 actual 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 records is very important.  

The diploma thesis 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. ÚVOD 
 
Jedním z nejdùle�itìj�ích druhù majetkových práv je nepochybnì vlastnické 

právo. Skládá se z rùznorodé �kály vlastnických oprávnìní, která díky absolutní povaze 

tohoto práva zaruèují vlastníkovi ochranu pøed zásahy tøetích osob. V subjektivním 

smyslu je vlastnické právo chápáno jako mo�nost vlastníka vìci v mezích stanovených 

právním øádem vìc dr�et, u�ívat a nakládat s vìcmi podle své úvahy a svého zájmu. 

Základní úprava vlastnictví je obsa�ena v obèanském zákoníku. Podle ustanovení § 118 

obèanského zákoníku jsou pøedmìtem obèanskoprávních vztahù vìci, a pokud to jejich 

povaha pøipou�tí, práva nebo jiné majetkové hodnoty. Ve druhém odstavci se stanoví, 

�e pøedmìtem obèanskoprávních vztahù mohou být té� byty nebo nebytové prostory. 

Obecnì mù�eme tedy majetek rozdìlit na hmotný a nehmotný. V celé øadì smìrù 

je v�ak významné tøídìní vìcí na movité a na nemovitosti. Vìci nemovité, a to zejména 

pozemky, se od ostatních vìcí odli�ují svým charakterem a hodnotou. Jsou tedy pro 

spoleènost svým zpùsobem nenahraditelné. Nemovitou vìcí nemù�eme pohybovat, 

nemù�eme ji ani pøedat èi jinak pøemístit.  

Význam nemovitostí a  zvlá�tì pak pozemkù, je pro �ivot ka�dého z nás  

nepopiratelný, nebo� pozemky jsou souèástí zemského povrchu. Nemovitosti jsou 

v�eobecnì pova�ovány za jeden ze základních pilíøù ekonomiky. V minulých letech 

zaznamenával realitní trh v Èeské republice ka�doroènì urèitý nárùst transakcí. 

V loòském roce v�ak celosvìtová krize na finanèních trzích zasáhla také Èeskou 

republiku a dopad této krize na trh s nemovitostmi nepochybnì ovlivní i realitní  

obchody.  Nicménì i pøes tuto skuteènost je evidenci nemovitostí a právním vztahùm 

k nim právem pøikládán nemalý význam. 

Pøesto�e je právní úprava v této oblasti pomìrnì detailní, vzniká v praxi 

ka�doroènì mnoho problémù, a to jak pøi interpretaci, tak i pøi aplikaci katastrálních 

pøedpisù. Proto je dùle�ité vìnovat velkou pozornost pøesné interpretaci právních 

pøedpisù, které významnì ovlivòují stávající praxi a pøispívat tak k právní jistotì 

vlastníkù nemovitostí a dal�ích oprávnìných. 
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2. CÍL PRÁCE A METODIKA 

Zámìrem diplomové práce je pøedev�ím zjistit, zda existují nìjaké problémy 

týkající se souèasné právní úpravy na úseku katastru nemovitostí (výkonu státní 

správy), tyto problémy identifikovat, vysvìtlit a navrhnout mo�ná øe�ení. S tímto cílem  

úzce souvisí té� zhodnocení základní právní úpravy.  Pro splnìní vytèeného cíle je 

nezbytné bli��í vysvìtlení nìkterých pojmù, které se v rámci zápisù práv 

k nemovitostem vyskytují. 

Teoretický základ práce je rozdìlen do nìkolika èástí. První èást je vìnována 

krátkému exkurzu do historie zápisù a poté podává obecnou definici katastru 

nemovitostí, pøedstavujícího základní informaèní systém státní správy v Èeské 

republice. Druhá èást práce se zabývá hlavními zásadami vedení vlastnických a jiných 

vìcných práv, dále pak jednotlivými formami zápisù, kterými jsou vklad, záznam a 

poznámka, s dùrazem na rozdíl spoèívající  ve vzniku právních úèinkù. Stì�ejní èást je 

vìnována aktuálním problémùm souèasné právní úpravy na úseku katastru, se kterými 

se potýká nejen veøejnost, ale také správní orgány, obsahující návrhy mo�ných øe�ení, 

popøípadì jejich nástin. Pøílohami práce jsou ukázky rozhodnutí, výstupù 

z informaèního systému katastru nemovitostí a statistické údaje o vývoji poètu podání a 

podílu práv zapisovaných vkladem. 

Pøi zpracování práce byla pou�ita kvantitativní metoda s u�itím techniky 

spoèívající ve studiu oficiálních dokumentù, mezi které patøí pøíslu�né právní pøedpisy, 

odborné publikace a soudní judikatura a dále také analýza rozhodovacích procesù pøi 

vkladovém øízení. Jako zdroj dat poslou�ily té� èlánky v odborné literatuøe a vyu�ity 

byly i zku�enosti z vlastní praxe vèetnì rozhovorù s odbornou veøejností. 

Data byla následnì analyzována a interpretována s dùrazem na obsahovou 

analýzu. Teoretické pøístupy vycházely pøedev�ím z právních pøedpisù a z odborných 

publikací uvedených v seznamu literatury. 
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3. PØEHLED PRÁVNÍ ÚPRAVY KATASTRU NEMOVITOSTÍ OD HISTORIE 

PO SOUÈASNOST 

Ji� od poèátku existence státu je evidenci vlastnictví, jako�to nejvýznamnìj�ího 

majetku ve spoleènosti, pøikládána velmi dùle�itá úloha. Dne�ní katastr nemovitostí 

navazuje na døívìj�í pozemkové evidence, kterými byly pøedev�ím pozemková kniha a 

pozemkový katastr.  

 

3.1. Pozemková kniha a pozemkový katastr 

Pozemkové knihy byly konstituovány na základì knihovního zákona vydaného 

dne 27. 5. 1871.1) V tìchto knihách se zapisovala vlastnická a dal�í vìcná práva 

k nemovitostem, s výjimkou tìch, pro které byly zøízeny knihy vodní, horní a 

�eleznièní. Zapisoval se do nich také tzv. veøejný statek, jím� se rozumìly pozemky 

slou�ící spoleèné potøebì obèanù, jako napøíklad ulice, námìstí èi øeky. V pozemkových 

knihách se také zapisovala nájemní (pachtovní) práva. Pozemkové knihy sestávaly 

z hlavní knihy a ze sbírky  nebo knihy listin. Hlavním dùvodem pro vedení pozemkové 

knihy bylo zaji�tìní bezpeènosti realitních obchodù a bezpeèného úvìrování oproti 

nemovité zástavì. Práva zapisovaná do pozemkových knih se nabývala vkladem, tj. 

intabulací. Intabulaèní princip tak zaji��oval soulad mezi evidovaným stavem a 

skuteèností a tím bylo dosa�eno vysoké vìrohodnosti pøisuzované stavu evidovaných 

zápisù. 

V roce 1927 byl vydán zákon  è. 177 Sb. z. a n. o pozemkovém katastru a jeho 

vedení, tzv. katastrální zákon. 2) Jeho cílem bylo dal�í zkvalitnìní pøedchozího katastru 

tak, aby byl získán jen øádný pøehled pro vymìøování veøejných daní a dávek, které byly 

spojeny s dr�bou  pozemkù, ale aby poskytoval i dal�í údaje o jednotlivých 

nemovitostech. Do katastru byly souèasnì zavedeny pøesné geodetické základy. Aèkoliv 

byly obì tyto evidence vedeny rùznými subjekty, byly vzájemnì propojeny a tì�ily se 

znaèné dùvìøe. 

Do prosince roku 1950 platil obecný zákoník obèanský, podle kterého byla v�dy 

stavba souèástí pozemku, pokud nebylo zøízeno právo stavby. Byla-li v pozemkové 

knize uvedena stavební parcela  a stavba byla na této parcele postavena právì pøed tímto 

____________________________________ 
1) Kuba, B. Katastr nemovitostí. Praha : Nakladatelství Linde Praha, a.s., 2005, s 22 
2) Kuba, B. Katastr nemovitostí. Praha : Nakladatelství Linde Praha, a.s., 2005, s 22 
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datem, lze se domnívat, �e vlastnické právo k této stavbì svìdèilo vlastníku pozemku. 

Poèátkem roku 1951 nabyl úèinnosti obèanský zákoník è. 141/1950 Sb.,3) který 

zru�il konstitutivnost zápisù do pozemkové knihy a dosavadní dokonale fungující 

systém tak zmìnil. Vlastnická práva vznikala, mìnila se nebo zanikala samotnou 

smlouvou. Povinnost zápisù do veøejných knih sice nebyla výslovnì zru�ena, zápisy 

v pozemkových knihách v�ak mìly pouze deklaratorní význam. Bylo ponecháno na vùli 

vlastníkù nemovitosti, zda zápis zmìny právního vztahu do pozemkové knihy sami 

navrhnou. Povinnost knihovat zùstala pouze u organizací. Do pozemkové knihy nebyly 

dùslednì promítány ani zmìny, které vznikaly na základì scelovacích a pøídìlových 

øízení. V souladu se skuteèným stavem se pøestal udr�ovat i pozemkový katastr a 

postupnì se tak vytváøela situace, kdy se jen velmi obtí�nì zji��ovaly údaje                         

o vlastnících nemovitostí, nezbytné pro právní úkony s nemovitostmi. Tento právní 

pøedpis byl pøíèinou postupného úpadku významu a spolehlivosti zápisù 

v pozemkových knihách i v pozemkovém katastru a  ve svém dùsledku vedl prakticky 

k úplnému znièení aktuálnosti obsahu tìchto evidencí. 

 

3.2. Evidence nemovitostí 

Postupem doby byla poci�ována absence øádné evidence vlastnických vztahù 

k nemovitostem, a proto byl pøijat zákon è. 22/1964 Sb.,4) který zalo�il evidenci 

nemovitostí. Tato evidence navázala na pøedchozí Jednotnou evidenci pùdy s tím, �e 

bude postupnì doplòována evidencí právních vztahù k nemovitostem, zalo�enou na 

vyu�ití stávajících zápisù v pozemkové knize a souèasnì také na pøímém �etøení  u 

vlastníkù nemovitostí. Úèinností tohoto zákona byly souèasnì zastaveny dal�í zápisy 

v pozemkových knihách. Zákonem o evidenci nemovitostí v�ak bohu�el nebyl obnoven 

intabulaèní princip zápisù, tzn. �e evidence nemovitostí nebyla spolehlivým a 

vìrohodným evidenèním systémem jako døívìj�í pozemková kniha a pozemkový 

katastr. Pro sepisování listin o nemovitostech byla tato evidence pouze nezávazným 

podkladem. 

____________________________________ 
3) Baudy�, P. Katastr nemovitostí. Praha : Nakladatelství C.H.Beck, 2003, s 1 
4) Bare�ová, E., Baudy�, P. Zákon o zápisech vlastnických a jiných vìcných práv k nemovitostem. Praha.  

Nakladatelství : C.H.Beck, 2007, s XI 
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3.3. Katastr nemovitostí 

Principy øádného evidování nemovitostí byly obnoveny a� novým zákonem                

è. 344/1992 Sb.,5) o katastru nemovitostí Èeské republiky, kterým byl zøízen katastr 

nemovitostí a dále pak zákonem è. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných 

vìcných práv k nemovitostem, který zásadním zpùsobem upravuje jednotlivé zápisy 

vlastnických a jiných vìcných práv k nemovitostem (èásteèné obnovení intabulaèního 

principu pøi vzniku vìcných práv). Dosavadní evidence nemovitostí byla zru�ena a 

zároveò bylo stanoveno, �e dosavadní operát evidence nemovitostí se pova�uje za 

katastrální operát. Nový katastr nemovitostí tedy plnì pøevzal operát bývalé evidence 

nemovitostí.  

K provedení zákona o zápisech vlastnických a jiných vìcných práv 

k nemovitostem a katastrálního zákona byla vydána provádìcí vyhlá�ka                               

è. 190/1996 Sb.. Tato v�ak byla ji� zru�ena a nahrazena provádìcí vyhlá�kou novou                   

è. 26/2007 Sb., úèinnou od 1. bøezna 2007.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
___________________________________________ 
5) Bare�ová, E., Baudy�, P. Zákon o zápisech vlastnických a jiných vìcných práv k nemovitostem. Praha. 

Nakladatelství : C.H.Beck, 2007, s XII 
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4. SOUBOR INSTRUMENTÁLIÍ  

Katastr nemovitostí Èeské republiky pøedstavuje soubor údajù o nemovitostech,  

kterými jsou jejich soupis, popis, geometrické a polohové urèení. Souèástí katastru je 

rovnì� evidence vlastnických a jiných vìcných práv a dal�ích, zákonem stanovených 

práv k tìmto nemovitostem. Jedná se o ucelený a prùbì�né aktualizovaný informaèní 

systém, který tvoøí jeden ze základních informaèních systémù státní správy v Èeské 

republice. Jednotné provádìní správy katastru nemovitostí, zahrnující i tvorbu a vedení 

automatizovaného informaèního systému katastru nemovitostí, zabezpeèuje Èeský úøad 

zemìmìøický a katastrální, zøízený zákonem è. 359/1992 Sb., o zemìmìøických a 

katastrálních orgánech, s úèinností od 1. ledna 1993. Tímto zákonem byly rovnì� 

zøízeny Zemìmìøické a katastrální inspektoráty, které plní funkci zejména kontrolní. 

Vlastní výkon státní správy je realizován jednotlivými katastrálními úøady, které jsou 

zøízeny jako jiné správní úøady pro zemìmìøictví a katastr nemovitostí Èeské republiky 

se sídlem ve v�ech 14 krajích Èeské republiky. 

 

4.1. Evidence nemovitostí 

V katastru nemovitostí se podle § 2 odst. 1 katastrálního zákona evidují: 

- pozemky v podobì parcel, které se èlení podle druhù na � ornou pùdu, 

chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travní porosty (zemìdìlský 

pùdní fond), lesní pozemky, vodní plochy, zastavìné plochy a nádvoøí a 

ostatní plochy 

- budovy, a to budovy spojené se zemí pevným základem a kterým se pøidìluje 

èíslo popisné nebo evidenèní nebo kterým se tato èísla nepøidìlují a které 

netvoøí pøíslu�enství jiné budovy evidované na té�e parcele, kdy� budovou se 

podle § 27 písm. k) katastrálního zákona �nadzemní stavba, která je 

prostorovì soustøedìna a navenek uzavøena obvodovými stìnami a støe�ní 

konstrukcí� 

- byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky v budovách podle zákona 

o vlastnictví bytù a to pouze v souboru popisných informací, nezobrazují se 

v katastrální mapì 

- rozestavìné budovy nebo byty a nebytové prostory, kdy rozestavìnou 

budovou se rozumí alespoò takový stupeò rozestavìnosti, �e je ji� patrné 
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stavebnì technické a funkèní uspoøádání prvního nadzemního podla�í, pokud 

budovì nebylo dosud pøidìleno èíslo popisné nebo evidenèní a v pøípadì 

budovy, které se tato èísla nepøidìlují, pokud na tuto budovu nebylo vydáno 

kolaudaèní rozhodnutí; rozestavìným bytem nebo nebytovým prostorem se 

rozumí soubor místností urèených v souladu se stavebním povolením 

k bydlení nebo jiným úèelùm a tyto jsou rozestavìny v domì, který je alespoò 

v takovém stupni rozestavìnosti, �e je patrné stavebnì technické a funkèní 

uspoøádání prvního nadzemního podla�í 

- stavby spojené se zemí pevným základem, o nich� to stanoví zvlá�tní 

pøedpis. 6) 

 

Pøedmìtem evidence v katastru nemovitostí nejsou drobné stavby7). Nemovitosti 

se evidují podle jednotlivých katastrálních území. Nemovitosti, které jsou dùle�ité 

z hlediska obrany, bezpeènosti a vnitøního poøádku se evidují zpùsobem dohodnutým 

s Ministerstvem obrany, Ministerstvem spravedlnosti a Ministerstvem vnitra. 

 

4.2. Evidence práv 

K nemovitostem evidovaných katastru nemovitostí  se podle § 1 odst. 1 zákona            

è. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných vìcných práv k nemovitostem, 

zapisují tato práva: 

- vìcná práva, tj. právo vlastnické (na listu vlastnictví je vlastník uveden v èásti 

A, v pøípadì podílového spoluvlastnictví je uveden spoluvlastnický podíl 

vyjádøený zlomkem a u spoleèného jmìní man�elù je uvedena zkratka SJM), 

zástavní právo (na výpisu je vyznaèeno v oddíle C s uvedením osoby vìøitele, 

vý�e  jistiny  a   dal�ích  údajù),   podzástavní    právo  (zápis  je  obdobný jako  

____________________________________ 
6) Zákon è. 254/2001 Sb., vodní zákon, § 20 odst. 1, s platností od 1. 1. 2007 se v katastru nemovitostí 

evidují �pøehrady, hráze, jezy, stavby, které se zøizují k plavebním úèelùm v korytech vodních tokù nebo 

na jejích bøezích, stavby k vyu�ití vodní energie a stavby odkali��, pokud jsou spojené se zemí pevným 

základem�, pøièem� konkrétní podrobnosti vymezení jsou stanoveny vyhlá�kou è. 23/2007 Sb., § 2, kdy� 

povinnost vlastníkù pøedlo�it pøíslu�nému katastrálnímu úøadu podklady pro zapsání tìchto staveb je 

stanovena nejpozdìji do 1. 1. 2009 
7) Zákon è.  344/1992 Sb., katastrální zákon, § 27 písm. m) 
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u zástavního práva), právo odpovídající vìcnému bøemenu (u zatí�ené 

nemovitosti je uveden na listu vlastnictví v oddíle C s údaji o oprávnìné osobì 

v pøípadì vìcného bøemen pro oprávnìnou osobu, tj. �in personam� a 

v pøípadì vìcného bøemene zøízeného ve prospìch nemovitosti, tj. �in rem�, 

v oddíle B na listu vlastnictví, kde je oprávnìná nemovitost evidována)  a 

pøedkupní právo s vìcnými úèinky (zápis je uveden v oddíle C na listu 

vlastnictví u zatí�ené nemovitosti s údaji o oprávnìném) 

- jiná práva, tzv. �odvozená�, mezi které patøí napøíklad pøíslu�nost 

organizaèních slo�ek státu a státních organizací hospodaøit s majetkem státu, 

správa nemovitostí ve vlastnictví státu,  oprávnìní rozpoètové a pøíspìvkové 

organizace zøízené obcí nebo mìstskou èástí hlavního mìsta Prahy nebo 

statutárního mìsta hospodaøit s majetkem obce. 

 

Zápis tzv. odvozených práv se podle zákona o zápisech provádí zpùsobem 

obdobným záznamu.  

 

4.3. Veøejnost katastru 

- ka�dý má právo nahlí�et do katastru v pøítomnosti pracovníka katastrálního 

úøadu a poøizovat si z nìho opisy, výpisy nebo náèrty; oprávnìní se vztahuje 

na v�echny souèásti katastru s tím, �e tak èiní pro vlastní potøebu 

- ka�dý mù�e za úplatu a po splnìní podmínek stanovených provádìcím 

pøedpisem Èeského úøadu zemìmìøického a katastrálního získat pøístup 

k údajùm v katastru nemovitostí vedených v poèítaèové formì 

Výpisy, opisy, kopie nebo identifikace parcel vyhotovené katastrálním úøadem a 

v pøedepsané formì mají povahu veøejných listin. 

 

4.4. Pøíslu�nost katastrálních úøadù 

- vìcná pøíslu�nost � stanoví okruh pùsobnosti mezi jednotlivými správními 

orgány; urèuje druh správního orgánu, který je pøíslu�ný rozhodovat o urèitých 

vìcech  
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- územní pøíslu�nost � k øízení o vkladu práva je místnì pøíslu�ný katastrální 

úøad, respektive jedno z jeho pracovi��, v jeho� územním obvodu se nachází 

pøíslu�ným øízením dotèená nemovitost.8)  

 

Jsou-li pøedmìtem smlouvy nemovitosti evidované v obvodu dvou a více 

katastrálních úøadù, pøedkládá navrhovatel samostatný návrh na vklad práva ka�dému 

pøíslu�nému katastrálnímu úøadu.  Pøíslu�ný katastrální úøad rozhodne o povolení 

vkladu nebo výmazu práva pouze k tìm nemovitostem, které se nacházejí v obvodu jeho 

pùsobnosti. Výjimkou je smìna nemovitostí evidovaných v obvodu více katastrálních 

úøadù. V tomto pøípadì se návrh na vklad nebo výmaz pøedkládá jednomu z pøíslu�ných 

katastrálních úøadù a o povolení navrhovaného vkladu nebo výmazu práva, týkajícího se 

v�ech nemovitostí, rozhodne ten katastrální úøad, kterému byl návrh na vklad nebo 

výmaz doruèen nebo u nìho� bylo správní øízení zahájeno døíve.  Obdobnì se postupuje 

v pøípadech smluv èi dohod o zru�ení a vypoøádání podílového spoluvlastnictví,                   

o vypoøádání spoleèného jmìní man�elù nebo o zøízení vìcného bøemene 

k nemovitostem nacházejících se v obvodech územních pùsobnosti dvou èi více 

katastrálních úøadù.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

____________________________________ 
8) Zákon è. 500/2004 Sb., správní øád, § 11 odst. 1 písm. b) 
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5. HLAVNÍ ZÁSADY VEDENÍ VLASTNICKÝCH A JINÝCH VÌCNÝCH PRÁV 

5.1. Zásada konstituèní (intabulaèní) 

Tato zásada se uplatòuje u smluvních pøevodù nemovitostí, které jsou pøedmìtem 

evidování v katastru nemovitostí. V�echna práva k tìmto nemovitostem vznikají, mìní 

se, popøípadì zanikají dnem provedení vkladu èi výmazu práva v katastru  nemovitostí 

na základì pravomocného rozhodnutí pøíslu�ného katastrálního úøadu a to s právními 

úèinky ke dni podání návrhu na vklad práva (napøíklad vlastnické). 

 

5.2. Zásada evidenèní  

Naproti tomu zásada evidenèní je pravým opakem zásady intabulaèní, nebo� se 

týká  právních vztahù vzniklých ze  zákona, rozhodnutím státních orgánù, vydr�ením, 

pøíklepem licitátora ve veøejné dra�bì apod., jinými slovy, vzniklých nezávisle na vùli 

katastrálního úøadu. Zápisy  jsou tedy  pouze deklaratorní (evidenèní). 

 

5.3. Zásada dispozièní  

Tato zásada se uplatòuje toliko ve vkladovém øízení, které je zahajováno výluènì 

na základì podaného návrhu a katastrální úøad rozhoduje pouze o navrhovaných 

právech. 

 

5.4. Zásada legality  

Katastrální úøad zkoumá podle obecnì platných závazných pøedpisù, zda nejsou 

urèité podstatné nále�itosti listiny, urèené pro zápis do katastru, v rozporu s platnými 

obecnì závaznými pøedpisy a zda je listina zpùsobilá tohoto zápisu. 

 

5.5. Zásada priority 

Tato zásada vyjadøuje skuteènost, �e poøadí zápisù právních vztahù a poznámek 

v katastru nemovitostí, týkajících se té�e nemovitosti, se øídí dobou, ve které byl návrh  

na zápis do katastru nemovitostí doruèen katastrálnímu úøadu, pokud zákon nestanoví 

jinak. 
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5.6. Zásada formální publicity (veøejnosti) 

Katastr nemovitostí, patøící mezi základní informací systémy státní správy Èeské 

republiky,  je veøejný a ka�dý je oprávnìn za pøítomnosti pracovníka katastrálního 

úøadu do tohoto registru nahlédnout a uèinit se pro svoji potøebu opisy nebo výpisy        

o právních vztazích. 

 

5.7. Zásada veøejné víry 

Ten, kdo vychází ze zápisu v katastru nemovitostí uèinìného po 1. lednu  1993, je 

v dobré víøe, �e stav katastru odpovídá skuteènému stavu vìci, leda�e musel vìdìt, �e 

stav zápisù v katastru skuteènosti neodpovídá; tato dobrá víra je pøedpokladem pro 

vydr�ení vlastnického práva k nemovitosti po desetileté nepøetr�ité dr�bì nemovitosti 

v dobré víøe. 

 

5.8. Zásada oficiality 

Nabyvatel práva vzniklého ze zákona a stejnì tak i orgány státní správy                        

a zhotovitelé jiných listin, které potvrzují nebo osvìdèují právní vztahy k nemovitostem, 

jsou ze zákona povinni pøedkládat tyto listiny katastrálnímu úøadu do 30 dnù ode dne 

jejich právní moci nebo do 30 dnù ode dne jejich vyhotovení; katastrální úøad pak zápis 

tìchto právních vztahù provede z úøední povinnosti a to na základì ohlá�ení nabyvatele 

práva nebo zprostøedkovanì pøíslu�ným státním orgánem. 
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6. ZÁPISY VLASTNICKÝCH A JINÝCH VÌCNÝCH PRÁV 

6.1. Prameny právní úpravy 

Základními prameny právní úpravy pro zápisy vlastnických a jiných vìcných práv 

k nemovitostem evidovaných v katastru nemovitostí je pøedev�ím zákon                               

è. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných vìcných práv k nemovitostem, ve 

znìní pozdìj�ích doplòkù (dále jen �zákon o zápisech�), zákon è. 344/1992 Sb.,                      

o katastru nemovitostí Èeské republiky, ve znìní pozdìj�ích doplòkù (dále jen 

�katastrální zákon�) a vyhlá�ka è. 26/2007 Sb., ve znìní pozdìj�ích doplòkù (dále jen 

�provádìcí vyhlá�ka�), kterou se provádìjí oba dva zákony. 

Zákon o zápisech je mo�né pova�ovat za základní právní pøedpis, jím� se øídí 

v�echny tøi formy zápisù do katastru, tj. vklad, záznam i poznámka. Sám zákon  urèuje, 

která práva jsou pøedmìtem zápisu do katastru a zároveò tyto tøi formy zápisu 

determinuje. Z vý�e uvedeného tedy jednoznaènì vyplývá, �e jiný zpùsob zápisu práv 

do katastru nemovitostí není pøípustný. Nejdùle�itìj�ím zápisem je nepochybnì vklad, 

který má za následek vznik, zmìnu nebo zánik práva (konstitutivní význam), kdy� za 

vklad se pova�uje zápis do katastrálních operátù. Naproti tomu záznam je úkon 

katastrálního úøadu, který na vznik, zmìnu nebo zánik práva nemá �ádný vliv. Zrovna 

tak na vznik, zmìnu nebo zánik práva nemají �ádný vliv poznámky. Poznámky jsou 

úkony katastrálního úøadu, které jsou urèeny k vyznaèení skuteèností nebo pomìru 

vztahujícího se k nemovitosti nebo fyzické èi právnické osobì.  

Rozdíl mezi jednotlivými formami zápisu je urèen pøímo zákonem, pøièem� 

zmìna evidence práv k nemovitostem se uskuteèòuje pouze  vkladem a záznamem. 

Katastrální zákon je mo�né oznaèit za tzv. technickou normu, nebo� z vìt�í èásti 

upravuje výkon státní správy na úseku katastru nemovitostí katastrálními pracovi�ti, 

podává definici katastru nemovitostí a dal�í pojmy vysvìtluje. Z katastrálního zákona 

jsou pro zápisy nejdùle�itìj�í ta ustanovení, která vymezují po�adavky na oznaèení 

nemovitostí v pøedkládaných listinách. Neménì dùle�ité jsou dal�í skuteènosti, jako 

napøíklad otázka zápisu rozestavìné budovy èi bytové jednotky vèetnì stanovení 

závaznosti údajù katastru nemovitostí pro právní úkony týkající se nemovitostí 

vedených v katastru. 

Provádìcí vyhlá�ka vymezuje konkrétnìji pøedev�ím listiny, na jejich� základì se 

zápisy nebo výmazy do katastru provádìjí a urèuje, jaké nále�itosti tyto listiny musejí 
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mít. Nároky kladené na listiny provádìcí vyhlá�kou jsou spí�e právního charakteru 

(týkají se jejich výètu, formy a obsahu). Souèasná provádìcí vyhlá�ka je úèinná od                   

1. bøezna 2007 a jako taková reaguje na zmìny právních pøedpisù ve vztahu 

k nemovitostem evidovaných v katastru. 

Obecnou normou upravující postup katastrálních úøadù pøi výkonu státní správy je 

správní øád.  

U v�ech druhù zápisù musí být ovìøena a splnìna podmínka souladu údajù                   

o vlastníku nebo jiném oprávnìném, o jeho právech k nemovitosti a nemovitosti jako 

takové, uvedených v pøedkládaných listinách s údaji evidenèními, tj. evidovanými 

v katastru nemovitostí. Pokud tomu tak není, je nezbytné pøed zápisem tyto 

nesrovnalosti a rozpory uvést v soulad. 

 

6.2. Vklad 

V daném pøípadì se jedná o smluvní pøevod práva k nemovitostem. K pøevodu 

práv v�ak nedochází samotnou smlouvou, ale podle ustanovení § 133 odst. 2 

obèanského zákoníku a� vkladem do katastru nemovitostí. Jestli�e je tedy pøedmìtem 

smlouvy nemovitost evidovaná v katastru, nabývá smlouva úèinnosti a� vkladem do 

katastru nemovitostí. Obdobnì lze vkladem nabýt ostatní vìcná práva. Samozøejmì, �e 

pro výmaz vlastnického nebo jiného vìcného práva, platí toté�. K ostatním nemovitým 

vìcem, napøíklad stavbám, které nesplòují podmínky evidence (nemají charakter 

budovy èi rozestavìné budovy definované katastrálním zákonem), se vlastnické právo 

pøi smluvním pøevodu nabývá ji� okam�ikem úèinnosti této smlouvy.9)  

Vkladem se do katastru nemovitostí zapisují práva taxativnì vyjmenovaná 

v ustanovení § 1 odst. 1 zákona o zápisech, pokud je právním dùvodem jejich vzniku 

smlouva, tj. právo vlastnické, zástavní, podzástavní, právo odpovídající vìcnému 

bøemenu a pøedkupní právo s úèinky práva vìcného.  Zcela atypicky se ale do katastru 

nemovitostí zapisuje také formou vkladu tzv. Prohlá�ení vlastníka budovy, jím� se 

v budovì vymezují bytové nebo nebytové jednotky,10) naproti tomu smlouva o smlouvì 

budoucí uzavøená podle obèanského zákoníku není podkladem pro zápis práva vkladem, 

i    kdy�  by  obsahovala    budoucí   závazek  týkající  se  pøevodu  vlastnického    práva 
__________________________________________________________________ 

9) Zákon è. 40/1964 Sb., obèanský zákoník, § 133 odst. 3 
10)Zákon è. 72/1994 Sb., zákon o vlastnictví bytù, § 5odst. 1 
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k nemovitosti. 

Vklad má za následek vznik, zmìnu nebo zánik práva k nemovitostem, k bytùm a 

také k nebytovým prostorùm. Jedná se tedy o konstitutivní nebo-li právotvorný princip, 

a to ve vztahu k nemovitostem evidovaným v katastru nemovitostí. Zápis práva èi jeho 

výmaz je provádìn na podkladì listin, je� jsou sepsány na základì svobodné vùle 

smluvních stran. Jedná se o listiny osvìdèující projevy vùle, tj. o právní úkony z oblasti 

soukromoprávních vztahù a tyto listiny jsou úèinné vùèi v�em. 

Vkladem se rozumí pøíslu�ný zápis do katastrálních operátù a lze jej provést pouze 

na  základì pravomocného rozhodnutí katastrálního úøadu o povolení vkladu nebo 

výmazu vkladu, jeho� podmínkou je v�dy existence platné smlouvy èi jiné listiny. 

 

6.2.1. Typy listin 

Vìcná práva, která jsou pøedmìtem vkladu do katastru, se zapisují zejména na 

základì tìchto listin: 

- smlouvy o pøevodu vlastnictví nemovitostí (napø. kupní, darovací, smìnná,              

o bezúplatném pøevodu nemovitostí, o prodeji podniku) 

- smlouvy o zástavním nebo podzástavním právu 

- smlouvy týkající se zøízení, zmìny nebo zániku oprávnìní, která odpovídají 

vìcnému bøemenu vèetnì oprávnìní vztahujících se  k jednotkám 

- smlouvy o pøedkupním právu s vìcnými úèinky 

- smlouvy o pøevodu bytu a nebytového prostoru vèetnì rozestavìných 

- prohlá�ení vkladatele o vlo�ení nemovitosti do základního jmìní obchodní 

spoleènosti 

- dohody o vypoøádání spoleèného jmìní man�elù vèetnì smluv o roz�íøení nebo 

zú�ení stanoveného rozsahu spoleèného jmìní man�elù  

- dohody o zru�ení a vypoøádání podílového spoluvlastnictví 

- prohlá�ení vlastníka budovy vymezující jednotky vèetnì prohlá�ení vlastníka 

v�ech jednotek v domì o zru�ení vymezení jednotek v domì a zmìny na 

vlastnictví budovy. 

 

Výèet typù listin je s ohledem na  daný rozsah diplomové práce pouze 

demonstrativní. 
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6.2.2. Správní øízení 

Vklad je jediný druh zápisu podléhající správnímu øízení. Jedná se o úkon 

katastrálního úøadu, který je právním zpùsobem nabytí a následné existence 

vlastnického nebo jiného vìcného práva k nemovitosti. Základní právním pøedpisem ve 

vkladovém øízení je zákon è. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných vìcných 

práv k nemovitostem, jako�to norma lex specialis, obsahující speciální pravidla pro 

postup katastrálního úøadu. Dal�ím právním pøedpisem je správní øád, který katastrální 

úøad aplikuje jako obecnou normu v pøípadì, �e postup není v zákonì o zápisech 

vlastnických a jiných vìcných práv k nemovitostem upraven. 

Správní øízení je øízení návrhové, tzn. �e katastrální úøad mù�e zahájit øízení pouze 

na základì písemného návrhu na vklad, nikoliv z úøední moci. Návrh na zahájení øízení 

mohou podat v�ichni úèastníci øízení nebo kterýkoliv z nich. Øízení je zahájeno dnem 

doruèení návrhu pøíslu�nému katastrálnímu úøadu. Pøíslu�nost katastrálního úøadu se 

øídí místem, kde se pøedmìtné nemovitosti nacházejí. Datum doruèení návrhu na vklad 

je velice dùle�itý, nebo� k tomuto datu se vá�í právní úèinky vkladu. Právní úèinky 

vkladu toti� vznikají  na základì pravomocného rozhodnutí katastrálního úøadu právì ke 

dni, kdy byl návrh na vklad pøíslu�nému katastrálnímu úøadu doruèen. 

 Doruèený návrh na zahájení øízení se tého� dne zaznamená v protokolu                     

o vkladech (protokol V), oznaèí se spisovou znaèkou a dále s  uvedením dne, mìsíce, 

roku a té� hodinou doruèení. Nejpozdìji následující pracovní den se u nemovitostí, 

které jsou pøedmìtem vkladu èi výmazu práva vyznaèí tzv. plomba. Tato plomba na 

pøíslu�ném listu vlastnictví slou�í veøejnosti jako informativní údaj o tom, �e tyto 

nemovitosti jsou dotèeny zmìnou právních vztahù. V �ádném pøípadì v�ak neznamená 

jakékoliv omezení vlastníka dotèené nemovitosti v nakládání s tìmito nemovitostmi. 

Návrh na vklad musí obsahovat nále�itosti stanovené v ustanovení § 4 odst. 3 

zákona o zápisech, kterými jsou oznaèení katastrálního úøadu a jeho pracovi�tì, dále pak 

jméno, pøíjmení, rodné èíslo a adresu trvalého bydli�tì fyzických osob, které jsou 

úèastníky øízení, u právnických osob, jako�to úèastníkù øízení, pak název, IÈO a sídlo 

firmy a jako poslední je oznaèení práv, která mají být do katastru zapsána. Úèastníky 

øízení definuje zákon  o zápisech v ustanovení § 4 jako úèastníky toho právního úkonu, 

na jeho� podkladì má být proveden zápis vkladem do katastru nemovitostí. Okruh 

úèastníkù øízení je tak omezen jen na tyto osoby. Ti, co by se mohli dovolat tzv. 
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relativní neplatnosti právního úkonu nebo uplatnìním práva proti nabyvateli, úèastníky 

øízení nejsou. 

Pokud podaný návrh nemá pøedepsané nále�itosti, jedná se o odstranitelné vady 

podání, které je mo�né postupem podle ustanovení § 5 odst. 5 zákona o zápisech 

napravit. Katastrální úøad v tìchto pøípadech navrhovatele písemnì k odstranìní 

nedostatkù vyzve a stanoví pøimìøenou lhùtu. Souèástí výzvy je také pouèení                  

o následcích pro pøípadné neodstranìní nedostatkù ve stanovené lhùtì. Správní øád dává 

katastrálnímu úøadu mo�nost správní øízení do doby odstranìní nedostatkù pøeru�it. Zde 

musí katastrální úøad zvá�it, zda øízení pøeru�í èi nikoliv, a to s ohledem na dodr�ení 

zákonem stanovené lhùty pro vyøízení podání (�ádosti nebo-li návrhu).11) Pokud 

úèastníci øízení nedostatky ve stanovené lhùtì neodstraní, øízení se zastaví a po právní 

moci usnesení o zastavení øízení jsou navrhovatelùm listiny vráceny; vyjma návrhu na 

vklad a jednoho paré smlouvy. Správní poplatek se nevrací. 

Pøílohy návrhu na vklad jsou stanoveny v § 4 odst. 4 zákona o zápisech. 

Nejdùle�itìj�í pøílohou je listina, na základì které má být do katastru zapsáno právo a 

tato musí být pøedlo�ena v originále nebo úøednì ovìøené kopii v poètu o dva vìt�ím 

ne� je poèet úèastníkù; jedná-li se o smìnu nemovitostí evidovaných v obvodu více 

katastrálních úøadù, v poètu je�tì o dva vìt�ím pro ka�dý dal�í katastrální úøad. 

Mù�e se stát, �e pøedmìtem pøevodu není celá parcela, ale pouze reálnì oddìlená 

èást na základì geometrického plánu. Geometrický plán není samostatnou listinou, jak 

se nìkteøí domnívají; jedná se o výsledek zemìmìøické èinnosti, tedy o technický 

podklad pro smlouvu a jako takový musí se smlouvou tvoøit nedílnou èást, tzn. musí být 

s ka�dým paré smlouvy pevnì spojen nejpozdìji pøed podáním návrhu na vklad.12) 

V pøípadì, �e je geometrický plán vyhotoven k realizaci rozsáhlé zmìny vyu�ití 

území v návaznosti na rozhodnutí o vyu�ití území,   mù�e být geometrický plán pøilo�en 

____________________________________ 
11) Zákon è. 500/2004 Sb., správní øád, § 71 odst. 3 �správní orgán je povinen vydat rozhodnutí nejpozdìji 

do 30 dnù od zahájeni øízení, k nim� se pøipoèítává doba a� 30 dnù�jde-li o zvlá�� slo�itý pøípad�  a 

neèinnost je podle zákona è. 82/1998 Sb., o odpovìdnosti za �kodu zpùsobenou pøi výkonu veøejné moci 

rozhodnutím nebo nesprávným úøedním postupem, § 13,  pova�ována za nesprávný úøední postup a stát 

za tuto �kodu odpovídá; �nesprávným úøedním postupem je také poru�ení povinnosti uèinit úkon nebo 

vydat rozhodnutí v zákonem stanovené lhùtì.� 
12) Zákon è. 344/1992 Sb, katastrální zákon, § 19 odst.1 ��je-li tøeba pøedmìt zápisu zobrazit do 

katastrální mapy�. 
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pouze s první listinou urèenou k zápisu a na základì �ádosti úèastníkù se pøi zápisu 

zmìny rozdìlí v�echny dotèené pozemky na samostatné tak, jak je v geometrickém 

plánu uvedeno. Poté jsou ji� pøedkládány smlouvy bez geometrického plánu. Tento 

zpùsob se vyu�ívá zejména v pøípadì výkupu pozemkù pro stavbu silnic a dálnic. 

Geometrický plán je v�ak nutné  pøilo�it jako nedílnou souèást i pøi vkladu práva 

odpovídajícího vìcnému bøemenu, je-li je zøizováno pouze k èásti pozemku, nebo� 

geometrický plán  vymezuje rozsah tohoto bøemene a hranice rozsahu vìcného bøemene 

k èásti pozemku jsou zvlá�tním prvkem polohopisu digitální mapy a digitalizované 

mapy.13)  

Dal�í pøílohou návrhu na vklad je plná moc, je-li úèastník øízení zastoupen 

zmocnìncem. Zde je nutné rozli�ovat, zda se jedná o plnou moc procesní, tzn. pouze pro 

dané správní øízení nebo plnou moc hmotnìprávní, tzn. pro právní úkony (uzavøení 

smlouvy zmocnìncem). Je-li úèastníkem øízení právnická osoba, pøedkládá k návrhu na 

zahájení øízení originál nebo úøednì ovìøenou kopii výpisu z obchodního rejstøíku. 

Katastrální úøad z obsahu výpisu ovìøuje oprávnìní osoby jednat jménem této právnické 

osoby. 

Dal�í pøílohou návrhu na vklad je nabývací titul, tj. listina prokazující oprávnìní 

vlastníka nebo jiné osoby z právního vztahu nakládat s pøedmìtem právního úkonu, 

jeho� právní úèinky nastaly pøed 1. lednem 1993. 

Poslední pøílohou návrhu na zahájení øízení je úøednì ovìøený pøeklad listiny, na 

jejím� základì má být zapsáno právo do katastru, pokud tato není sepsána v èeském 

nebo slovenském jazyce. 

V�echny vý�e citované pøílohy jsou stanoveny zákonem. Katastrální úøad v�ak ke 

své pøezkumné èinnosti potøebuje v nìkterých pøípadech dolo�it dal�í listiny osvìdèující 

urèité skuteènosti, které nejsou v zákonì stanoveny jako pøílohy, nicménì jsou pro 

rozhodnutí nezbytné a jsou pøíkladmo citovány v provádìcí vyhlá�ce. Nejèastìj�í 

listinou, dùle�itou pro povolení vkladu práva v pøípadech, kdy se pøevádí vlastnické 

právo pouze k èásti pozemku odmìøeného geometrickým plánem, je písemné vyjádøení 

pøíslu�ného  stavebního  úøadu  s dìlením  a  scelováním  pozemkù.14)   U dìlení  lesních 

pozemkù  musí být dolo�eno rozhodnutí  pøíslu�ného  orgánu státní správy lesù  (odbory 

____________________________________ 
13) Vyhlá�ka è. 26/2007 Sb., § 16 odst. 4 
14) Zákon è.  182/2006 Sb., stavební zákon, § 82  
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�ivotního prostøedí).15) Dal�í listinou nezbytnou pro povolení vkladu je rozhodnutí 

pøíslu�ného soudu, o schválení právního úkonu v pøípadech nezletilých osob.   

Za pøijetí návrhu na vklad je zákonem è. 634/2004 Sb., o správních poplatcích, 

v polo�ce 120, stanoven poplatek  ve vý�i Kè 500,- (za podaný návrh), kdy� 

poplatníkem podle tohoto zákona je navrhovatel.16) Je-li navrhovatelù (�adatelù) více, 

jsou povinni uhradit tento poplatek v�ichni spoleènì. Správní poplatek musí být uhrazen 

je�tì pøed provedením úkonu, tj. pøed povolením vkladu èi výmazu práva. Ve vìt�inì 

pøípadù je správní poplatek uhrazen ve formì kolkové známky ji� pøi podání návrhu na 

vklad. Pokud tomu tak není, katastrální úøad navrhovatele k úhradì vyzývá. Sankcí za 

neuhrazení správního poplatku  je zastavení správního øízení. I zde dává správní øád 

mo�nost katastrálnímu úøadu podle jeho uvá�ení správní øízení do doby uhrazení 

poplatku pøeru�it. 

Pokud návrh na vklad obsahuje v�echny nále�itosti a pøílohy, zaèíná pøezkumná 

èinnost katastrálního úøadu. Vzhledem k tomu, �e øízení o povolení vkladu je øízením 

návrhovým, je katastrální úøad tímto návrhem vázán a mù�e rozhodovat toliko o tom, co 

�adatelé navrhují. Po podání návrhu na vklad není ji� mo�né návrh roz�iøovat o dal�í 

právo (napø. o právo odpovídající vìcnému bøemenu), nebo� by se jednalo o návrh jiný. 

Zrovna tak není pøípustné po podání návrhu na vklad jakkoliv zasahovat do samotné 

listiny (smlouvy), nebo� takto by se  obsah listiny zmìnil. 

Ve vkladovém øízení katastrální úøad zkoumá listinu pouze z hledisek taxativnì 

stanovených zákonem, konkrétnì v ustanovení § 5 odst. 1 zákona o zápisech, tj. zda: 

a) navrhovanému vkladu není na pøeká�ku stav zápisù v katastru  

b) navrhovaný vklad je odùvodnìn obsahem pøedlo�ených listin  

c) právní úkon týkající se pøevodu vlastnického práva nebo zøízení èi zániku   

jiného práva je urèitý a srozumitelný  

e) úèastníci øízení jsou oprávnìni nakládat s pøedmìtem právního úkonu 

f) úèastník øízení není omezen právními pøedpisy, rozhodnutím soudu nebo 

rozhodnutím   státního   orgánu   ve  smluvní  volnosti   týkající  se  vìci,  která   je  

____________________________________ 
15) Zákon è. 289/1995 Sb.,  lesní zákon, § 12 odst. 3: �Dìlení lesních pozemkù, pøi kterém výmìra jednoho 

dílu klesne pod 1 ha, vy�aduje souhlas státní správy lesù.�  
16) Pozn.: V souèasné dobì je navrhována zmìna vý�e správního poplatku (zvý�ení)  � viz závìr 
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pøedmìtem právního úkonu 

g) k právnímu úkonu úèastníka øízení byl udìlen souhlas podle zvlá�tního zákona. 

  

        V�echny vý�e uvedené skuteènosti zkoumá katastrální úøad ke dni podání návrhu 

na vklad. Výjimkou je usnesení soudu o naøízeném pøedbì�ném opatøení podle 

ustanovení § 76e obèanského soudního øádu, kterým soud povinnému zakazuje nakládat 

s urèitou nemovitostí. Podaný návrh na vklad práva ve vztahu k této nemovitosti a               

o nìm� dosud nebylo pøíslu�ným orgánem pravomocnì rozhodnuto, pozbývá právní 

úèinky a to i tehdy, jestli�e povinný uèinil právní úkon je�tì døíve, ne� se usnesení                

o naøízení pøedbì�ného opatøení stalo vykonatelným. Katastrální úøad v souladu 

s ustanovením § 5 odst. 2 zákona o zápisech, podaný návrh na vklad práva zamítne, i 

kdy� se toto opatøení stalo vykonatelným a� po dni podání návrhu na vklad.  

Takto je dán obsah a rozsah pøezkumné èinnosti správního orgánu. Z vý�e 

uvedeného vyplývá, �e katastrální úøad není oprávnìn z jiných dùvodù listinu zkoumat. 

Nezkoumá platnost smlouvy jako celku, ale pouze nìkteré znaky neplatnosti právního 

úkonu. Je tedy mo�né, �e bude povolen vklad  práva i na základì absolutnì neplatné 

smlouvy. 

 Vkladové øízení je øízením správním a jako takové musí být ukonèeno 

rozhodnutím, tj. povolením vkladu, zastavením øízení nebo zamítnutím podaného 

návrhu.  

Pokud katastrální úøad bìhem pøezkumné èinnosti zjistí, �e vkladu práva nebrání 

�ádné pøeká�ky a �e jsou podmínky pro povolení práva z hledisek vý�e citovaných 

splnìny, vklad èi výmaz navrhovaného práva povolí. �ádné písemné rozhodnutí se 

úèastníkùm øízení neposílá; rozhodnutí je souèástí spisového obalu v tom kterém 

správním øízení a  poznamenává se toliko do spisu, kdy� pravomocné je poznamenáním 

ve spise. V nìkterých pøípadech mù�e Katastrální úøad písemné rozhodnutí vydat, napø. 

není-li rozhodnutím povolován vklad v�ech práv ke v�em nemovitostem. Takové 

rozhodnutí nabývá právní moci doruèením poslednímu z úèastníkù. Katastrální úøad na 

základì rozhodnutí o povolení vkladu èi výmazu vìcné právo k nemovitostem zapí�e èi 

vyma�e v souboru popisných informací a je-li souèástí smlouvy i geometrický plán na 

rozdìlení pozemku, vyznaèí zmìny podle tohoto plánu v souboru geodetických 
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informací (katastrální mapa). Listinu vèetnì návrhu na vklad, popø. dal�ími nezbytnými 

pøílohami, zalo�í do sbírky listin a zru�í plombu k dotèeným nemovitostem.  

Shledá-li katastrální úøad, �e podmínky ve smyslu vý�e citovaného ustanovení 

nejsou splnìny nebo �e povolení vkladu brání neodstranitelné vady listiny, nezbývá mu 

nic jiného, ne� návrh na vklad zamítnout. Pøed samotným rozhodnutím a v souladu se 

správním øádem seznámí v�echny úèastníky øízení s podklady, které jej k tomuto 

rozhodnutí vedou. Zároveò úèastníkùm stanoví lhùtu, po kterou se mohou osobnì 

s podklady rozhodnutí seznámit, nahlédnout do spisu, vyjadøovat se k nim, popøípadì 

navrhovat dùkazy nebo  mohou vyu�ít práva vzít navrhovaný vklad zpìt. Po marném 

uplynutí stanovené lhùty, pøípadnì opìtovného pøezkoumání skuteèností na základì 

novì pøedlo�ených dùkazù, je� katastrální úøad neshledá relevantními, je návrh na vklad 

zamítnut. Pokud ov�em úèastníci øízení vyu�ijí svého práva vzít navrhovaný vklad zpìt, 

postupuje katastrální úøad podle správního øádu a øízení zastaví.17)  

 Zamítnutí návrhu na vklad se provádí formou rozhodnutí, proti kterému je mo�né 

podat opravný prostøedek. Namísto opravného prostøedku je podle páté èásti 

obèanského soudního øádu pøípustná �aloba k pøíslu�nému Krajskému (pøípadnì 

Mìstskému) soudu a to ve lhùtì dvou mìsícù ode dne doruèení tohoto rozhodnutí.18 

Pokud tedy úèastníci øízení s rozhodnutím o zamítnutí návrhu nesouhlasí, podají 

k pøíslu�nému soudu �alobu a v dané vìci rozhodne nakonec pøíslu�ný soud. 

Rozhodnutí pøíslu�ného krajského soudu ve vìci samé nahrazuje rozhodnutí 

katastrálního úøadu. Pokud není úèastníky øízení podána �aloba ve stanovené dvou 

mìsíèní lhùtì, nabývá rozhodnutí o zamítnutí právní moci marným uplynutím této lhùty.  

Katastrální úøad zastaví správní øízení v pøípadì neuhrazení správního poplatku ve 

stanovené lhùtì a takté� pøi neodstranìní nedostatkù, pokud byli navrhovatelé 

k odstranìní prokazatelnì vyzváni a lhùta marnì uplynula. Navrhovatelé  sami mohou 

vyu�ít svého práva vzít podaný návrh zpìt.19) 

____________________________________ 
17) Zákon è. 500/2004 Sb., správní øád, § 66 odst. 1 písm. a) 
18) Zákon è. 99/1963 Sb., obèanský soudní øád §§ 246, 247; v souèasné dobì je navrhována zmìna zákona 

o zápisech, která pøipou�tí mo�nost tzv.  autoremedury pøíslu�ného katastrálního úøadu 
19) Pozn.: Návrh na vklad bere zpìt navrhovatel, tj. ta osoba nebo osoby, které návrh katastrálnímu úøadu 

podali, resp. kteøí tento návrh podepsali (zákon è. 500/2004 Sb., správní øád, §  37 odst. 2 ��a podpis 

osoby, která je èiní.�) 
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Zastavení správního øízení se provádí formou usnesení a doruèuje se v�em 

úèastníkùm øízení. Proti usnesení o zastavení øízení je mo�né podat  odvolání a to ve 

lhùtì do 15-ti dnù ode dne doruèení k pøíslu�nému Zemìmìøickému a katastrálnímu 

inspektorátu, prostøednictvím toho katastrálního pracovi�tì, které øízení zastavilo. 

Odvolání nemá odkladný úèinek.  

Po právní moci usnesení o zastavení øízení a zamítnutí návrhu jsou v�echny 

pøedlo�ené  listiny navrhovateli vráceny zpìt, vyjma návrhu na vklad a jednoho paré 

smlouvy. Pokud jsou pøedlo�eny nabývací tituly, èi jiné pøílohy (plná moc, výpis 

z obchodního rejstøíku, souhlas s dìlením a sluèováním pozemkù), poøídí si katastrální 

úøad fotokopie tìchto pøíloh, které spolu s návrhem a smlouvou tvoøí spisový materiál. 

Pokud je vklad èi výmaz práva povolen, opatøí se smlouvy tzv. povolovací 

dolo�kou, obsahující spisovou znaèku, oznaèení práv èi práva, které byly do katastru 

zapsány èi vymazány, datum zápisu a datum vzniku právních úèinkù. K dolo�ce se 

pøipojí otisk úøedního razítka a jméno a podpis úøednì oprávnìné osoby, která vklad èi 

výmaz práva povolila. 

Proti rozhodnutí o povolení vkladu (vyhovìní �ádosti navrhovatele), není 

pøípustný �ádný opravný prostøedek ani �aloba ve správním soudnictví.  Zmìnit, resp. 

zru�it, kladné rozhodnutí katastrálního úøad tak mù�e jedinì soud. 

Plomba, která byla v prùbìhu celého øízení vyznaèena u pøíslu�ných nemovitostí, 

se po pravomocném rozhodnutí (povolení vkladu, zastavení øízení, zamítnutí návrhu) 

zru�í. 

 

6.3. Záznam  

Záznamem se podle ustanovení § 7 odst. 1 zákona o zápisech k nemovitostem 

zapisují práva, která vznikla, zmìnila se nebo zanikla nezávisle na vùli katastrálního 

úøadu.  Tato práva vznikla, zmìnila se nebo zanikla ze zákona, rozhodnutím státního 

orgánu (napø. soudu, stavebního úøadu, finanèního úøadu), pøíklepem licitátora ve 

veøejné dra�bì, na základì právní skuteènosti nebo jednostranného právního úkonu 

(napø. vydr�ení, zánik právnické osoby, úmrtí fyzické osoby) nebo úèinností smlouvy a 

jiné listiny o pøechodu vlastnického práva k nemovitostem. Práva se zapisují do katastru 

na základì listin, které podle zvlá�tních pøedpisù potvrzují nebo osvìdèují právní vztahy 

k nemovitostem. Listiny zasílají katastrálnímu úøadu k provedení záznamu státní orgány 
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nebo jejich zhotovitelé. Ustanovení § 7 odst. 2 zákona o zápisech stanovuje pro zaslání 

tìchto listin lhùtu tøiceti dnù ode dne jejich pravomoci nebo ode dne jejich vyhotovení.  

Záznam má �toliko� evidenèní nebo-li deklaratorní úèinky oproti vkladu, nebo� na 

jejich vznik, zmìnu èi zánik nemá katastrální úøad vùbec �ádný vliv.  Existence tìchto 

práv  nezávisí na tom, zda-li jsou do katastru nemovitostí zapsány èi nikoliv.  Záznam 

tedy právotvorné úèinky nemá.  

Zmìny práv ze zákona se zapisují do katastru nemovitostí záznamem na podkladì 

ohlá�ení vlastníka nebo jiného oprávnìného, jeho� pøílohou je rozhodnutí nebo souhlas 

vydaný pøíslu�ným státním orgánem a dále na základì rozhodnutí, souhlasu nebo 

oznámení vydaného pøíslu�ným státním orgánem podle zvlá�tního právního pøedpisu, 

který rovnì� stanoví povinnost takovou listinu katastrálnímu úøadu zaslat.  

 

6.3.1. Typy listin a pøíklady záznamu 

Listinou, která podle zvlá�tních pøedpisù potvrzuje právní vztahy je napøíklad: 

- listina, o které zvlá�tní pøedpis stanoví, �e potvrzuje nebo osvìdèuje právní 

vztahy (napø. ohlá�ení Pozemkového fondu Èeské republiky o správì 

nemovitostí) 

- listina, o které zvlá�tní pøedpis stanoví, �e se na jejím základì provádí zápis do 

katastru záznamem (napø. pravomocné rozhodnutí soudu o udìlení pøíklepu pøi 

prodeji zpùsobem upraveným v ustanoveních o výkonu rozhodnutí soudem, 

smlouva o výstavbì, ohlá�ení povinného nebo oprávnìného o zániku práva, 

jeho� trvání bylo omezeno podle zápisu v katastru nemovitostí na urèitou 

dobu) 

- vykonatelné rozhodnutí státního orgánu (napø. usnesení ve vìci projednání 

dìdictví, rozhodnutí soudu o zru�ení a vypoøádání podílového spoluvlastnictví, 

pravomocné rozhodnutí finanèního úøadu o zøízení zástavního práva) 

- smlouva nebo dohoda, její� právní úèinností dochází podle zvlá�tního pøedpisu 

ke vzniku, zmìnì nebo zániku práva k nemovitosti (napø. smlouva                                               

o postoupení pohledávky) 

- dohoda spoleèníkù nebo rozhodnutí valné hromady obchodní spoleènosti nebo 

usnesení èlenské schùze dru�stva o slouèení, splynutí nebo rozdìlení obchodní 
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spoleènosti nebo dru�stva nebo pøemìnì obchodní spoleènosti v jinou formu 

obchodní spoleènosti nebo na dru�stvo a naopak. 

 

Mezi záznamy práv k nemovitostem do katastru patøí napøíklad: 

- zápis vlastnického práva k budovì, která není dosud v katastru evidována 

vèetnì vlastnického práva k rozestavìné budovì 

- zápis vlastnického práva k rozestavìnému bytu nebo nebytovému prostoru 

- vydr�ení práva k nemovitosti 

- zánik zástavního práva podle obèanského zákoníku 

- zánik vìcného bøemene v dùsledku úmrtí oprávnìné osoby 

- zánik vìcného práva, jeho� trvání bylo omezeno na urèitou dobu 

- pøechod vlastnického práva na právní nástupce právnické osoby v dùsledku 

jejího zániku bez likvidace rozdìlením  

- pøechod nìkterých nemovitostí z majetku Èeské republiky do vlastnictví obcí. 

  

Vý�e zmínìné typy záznamových listin vèetnì pøíkladù záznamù práv                           

k nemovitostem jsou pouze demonstrativní a to s ohledem na jejich rozsah, kdy� výèet 

v�ech by byl vyèerpávající. 

Doruèené ohlá�ení pro záznam do katastru zaznamená katastrální úøad v protokolu 

o záznamech (protokol Z), podání oznaèí èíslem jednacím a dále vyznaèí den, mìsíc a 

rok doruèení.  Nejpozdìji následující pracovní den po doruèení listiny vyznaèí 

katastrální úøad u dotèených parcel plombu. 

 

6.3.2.  Pøezkoumání nále�itostí listin 

Katastrální úøad pøi pøezkoumávání pøedkládaných listin pouze zji��uje, zda je 

pøedlo�ená listina bez chyb v psaní nebo poètech a bez jiných zøejmých nesprávností,20) 

jiné oprávnìní nemá.  Nejedná-li se o veøejnou listinu, nebo nejedná-li se o listinu 

vyhotovenou oprávnìným orgánem pøi výkonu soudní moci, státní správy nebo 

samosprávy, musí být podpisy na listinách, které jsou podkladem k záznamu do 

katastru, ovìøeny nìkterým ze zpùsobù uvedených v § 39 odst. 2 provádìcí vyhlá�ky. 

____________________________________ 
20) Pozn.: Pojem �jiné zøejmé nesprávnosti� není  v �ádném pøedpise jako takový definován 
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Listiny, které slou�í jako podklad pro zápis záznamem musí obsahovat urèité 

skuteènosti tak, aby na jejich základì bylo mo�no záznam provést. Zásadní je pøedev�ím 

oznaèení nemovitostí. Katastrální zákon uvádí závazné údaje pro vyhotovení listin, 

kterými jsou parcelní èíslo, geometrické urèení nemovitosti, název a geometrické urèení 

katastrálního území. Dále specifikuje, konkrétnì v § 5 odst. 1,  jak mají být v listinách 

oznaèeny pozemky, budovy, byty a nebytové prostory, rozestavìné budovy a byty. 

Zjistí-li, �e pøedlo�ená listina vyhovuje tìmto po�adavkùm, tzn. �e je bez chyb èi 

zøejmých nesprávností a je tedy zpùsobilým podkladem pro zápis, provede pøíslu�ný 

záznam do katastru.  �ádné rozhodnutí o provedení záznamu se nevydává. V opaèném 

pøípadì, shledá-li v listinì chyby èi jiné nesprávnosti, vrátí listinu vyhotoviteli 

s uvedením zji�tìných nedostatkù a stanovením lhùty pro jejich odstranìní. 

Vyhotovitele zároveò pouèí o následcích neodstranìní nedostatkù, které má za následek 

neprovedení záznamu v katastru a odstranìní plomby. Tato skuteènost je poté 

zaznamenána v protokolu i ve spisovém materiálu. Pokud jsou spoleènì s ohlá�ením 

pøedlo�eny i pøílohy, vrátí katastrální úøad ohlá�ení i pøílohami; do spisového materiálu 

si poøídí kopie. Lhùta se stanovuje obvykle tøicetidenní; jsou-li v�ak vraceny listiny 

státním orgánùm (zejména soudùm), urèuje se lhùta del�í. Vìt�ina listin vyhotovených 

státními orgány má charakter rozhodnutí a opravy tìchto listin se neprovádìjí zásahem 

do nich, ale formou opravného usnesení nebo rozhodnutí.  

V nìkterých pøípadech zji�tìných nedostatkù postaèí ohlá�ení s pøílohami pouze 

doplnit; katastrální úøad listiny vyhotoviteli nevrací, ale vyzývá jej k doplnìní podání ve 

stanovené lhùtì. Doplnìním se rozumí ve vìt�inì pøípadù dolo�ení nezbytných pøíloh 

k ohlá�ení, napøíklad ovìøená kopie úmrtního listu, doplnìní potvrzení o nabytí právní 

moci rozhodnutí (co� je v praxi pomìrnì èasté u kolaudaèních rozhodnutí nebo 

stavebních povolení), doplnìní geometrického plánu pro zamìøení budovy, 

zjednodu�ené dokumentace, atd.  

Od tìchto pøípadù je nutné odli�it vrácení listiny zhotoviteli nebo pøedkladateli a 

to z dùvodu její bezpøedmìtnosti. Jedná se o listiny, které neosvìdèují ani nepotvrzují 

právní vztahy k nemovitostem (napø. rozsudek soudu o neplatnosti smlouvy) nebo 

naopak, osvìdèují nebo potvrzují takové právní vztahy, které nejsou pøedmìtem 

evidence v katastru nemovitostí (napø. nájemní smlouva). 
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6.4. Poznámka 

Poznámka je úkon katastrálního úøadu nemající na vznik, zmìnu èi zánik práva 

k nemovitosti �ádný vliv. Nicménì úzce s právními vztahy souvisí, nebo� ve vìt�inì 

pøípadù smìøuje k vydání listiny, která vznik, zmìnu nebo zánik práva deklaruje. 

Význam poznámky spoèívá v oblasti rozhodování o povolení èi výmazu práva vkladem, 

nebo� v sobì skrývá informace velmi záva�ného charakteru. A proto tuto formu zápisu 

není mo�né vynechat; pochopení její podstaty a smyslu je opravdu dùle�ité. U� i proto, 

�e veøejnost si tyto pojmy velice èasto plete a domnívá se, �e poznámka je vlastnì 

záznam. Poznámka tedy sama o sobì neslou�í k vyznaèení zmìny evidence práva, ale 

má informativní nebo-li signalizaèní charakter a jako taková upozoròuje veøejnost, �e              

o nemovitosti bylo zahájeno urèité øízení nebo �e vlastník dotèené nemovitosti má 

urèité omezení dispozièních práv. Poznámka informuje tøetí osoby o mo�ných právních 

vadách nemovitostí a svým zpùsobem usnadòuje situaci osobì, která se svých práv 

domáhá u soudu. Vyplývá-li toti� ze zápisu poznámkou, �e bylo pøed pøíslu�ným 

soudem zahájeno øízení o urèení vlastnického práva 21) nebo, �e bylo zahájeno øízení              

o pøedbì�né otázce podle § 57 správního øádu, mù�e katastrální úøad øízení o povolení 

vkladu do katastru k dotèené nemovitosti do doby pravomocného rozhodnutí 

pøíslu�ného soudu pøeru�it. Pro osobu, která hodlá uzavøít smlouvu týkající se vìcných 

práv k nemovitostem evidovaným v katastru, je zapsaná poznámka u pøedmìtných 

nemovitostí zásadní informací, kterou si ov�em musí vyhodnotit sám. Musí posoudit, 

zda za takové situace pøistoupí k uzavøení vìcné smlouvy èi  nikoliv, pøípadnì zda 

s jejím uzavøením poseèká a� do doby výmazu poznámky.   

Poznámka sama o sobì �ádné omezení vlastníka nemovitostí nakládat 

s pøedmìtnou nemovitostí nezpùsobuje. Omezení se v�dy zakládá pøíslu�ným 

rozhodnutím státního orgánu nebo vzniká na základì nìjakého právního úkonu. K tìmto 

skuteènostem, které omezují dispozièní práva vlastníka, katastrální úøad pøihlí�í z úøední 

povinnosti, nebo� pøi vkladovém øízení musí zkoumat, zda úèastník øízení není omezen 

právními pøedpisy, rozhodnutím soudu nebo rozhodnutím státního orgánu ve smluvní 

volnosti týkající se vìci, která je pøedmìtem právního úkonu. 

Poznámku katastrální úøad zapí�e podle ustanovení § 9 odst. 1 zákona o zápisech 

____________________________________ 
21) Zákon è. 99/1963 Sb., obèanský soudní øád, § 80 písm. c) 
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na základì skuteènosti, uvedené v rozhodnutí nebo oznámení soudu, správce danì, 

správce podniku, soudního exekutora a osoby oprávnìné provádìt veøejné dra�by, 

insolvenèního správce podle zvlá�tního právního pøedpisu, a to na základì jimi 

doruèených listin, jako napøíklad návrhu na naøízení výkonu rozhodnutím prodejem 

nemovitostí, návrhu na naøízení výkonu rozhodnutí zøízením  soudcovského zástavního 

práva, exekuèního pøíkazu k prodeji nemovitosti, usnesení o dra�ební vyhlá�ce o prodeji 

nemovitosti, rozhodnutí pozemkového úøadu o schválení pozemkových úprav apod. 

Poznámka ohlednì naøízení exekuce, prohlá�ení konkurzu a dále na základì 

rozhodnutí o pøedbì�ném opatøení a rozhodnutí o úpadku, týká-li se majetkové podstaty 

dlu�níka, vyjadøuje skuteènosti vztahující se ke konkrétní fyzické èi právnické osobì a 

zapisuje se s celostátní platností. Celostátní pùsobnost znamená, �e poznámku zapí�e 

ten katastrální úøad, který je v obvodu územní pùsobnosti soudu, jen� usnesení                                    

o naøízení exekuce, prohlá�ení konkurzu, pøedbì�ného opatøení èi úpadku vydal; údaje 

jsou z lokální databáze automaticky pøeneseny do databáze centrální. Tak je zaji�tìno, 

�e poznámka bude vyznaèena u dané osoby v celé republice, a to i kdy� v souèasné 

dobì �ádné nemovitosti nevlastní. Tato poznámka musí být v informaèním systému 

katastru nemovitostí (ISKN) vyznaèena bezodkladnì.  

 

6.4.1. Druhy poznámek 

Mezi zápisy poznámek patøí zejména: 

- poznámka o omezení dispozièních práv v dùsledku soudem vydaného usnesení 

o naøízené exekuci (v pøípadì man�elù se omezení týká v�ech nemovitostí 

patøících do spoleèného jmìní man�elù) 

- poznámka o omezení dispozièních práv v dùsledku soudem vydaného usnesení 

o dra�ební vyhlá�ce (katastrální úøad dra�ební vyhlá�ku souèasnì zveøejní na 

své úøední desce a na internetu) 

- poznámka o omezení dispozièních práv v dùsledku uzavøení smlouvy o dra�bì 

nedobrovolné 

- poznámka schválení pozemkových úprav 

- poznámka o návrhu na naøízení výkonu rozhodnutí prodejem nemovitostí 

- poznámka o omezení dispozièních práv v dùsledku prohlá�ení konkurzu podle 

insolvenèního zákona. 
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Uvedené pøíklady nejsou vyèerpávajícím výètem mo�ných poznámek; jsou 

uvedeny pøíkladmo a lze je zaøadit mezi velmi frekventované zápisy.   

 

6.4.2. Pøezkoumání nále�itostí listin 

Pøi zápisu poznámky se postupuje pøimìøenì podle § 7 zákona o zápisech, a to 

podle ustanovení týkajícího se zápisu formou záznamu. Zápis poznámky tak, jako zápis 

záznamem, nemá povahu správního øízení.  

Po doruèení listiny k vyznaèení poznámky postupuje katastrální úøad obdobnì, 

jako pøi zápisu práva záznamem. Doruèený návrh poznamená do protokolu                            

o záznamech (protokol Z), oznaèí èíslem a opatøí údaji o doruèení, tj. den, mìsíc a rok a 

nejpozdìji následující pracovní den vyznaèí u dotèené nemovitosti plombu. 

Doruèená listina musí být èitelná, musí obsahovat jednoznaènou identifikaci 

úèastníkù a jednoznaènou identifikaci nemovitostí a to oznaèením podle § 5 odst. 1 

katastrálního zákona. U pøedlo�ené listiny se zji��uje, je-li  bez chyb v psaní nebo 

poètech a bez jiných zøejmých nesprávností. Pro vyznaèení poznámky nemusejí být 

rozhodnutí èi usnesení pravomocná, ov�em pro její výmaz je dolo�ka právní moci 

nezbytná. 

Pokud katastrální úøad zjistí, �e listina je zpùsobilá k zápisu, provede na jejím 

základì zápis v katastrálních operátech, jinak ji vrátí tomu, kdo ji vyhotovil. Po zápisu 

poznámky katastrální úøad zru�í u pøedmìtných nemovitostí plombu a zapsanou listinu 

zalo�í do sbírky listin. 

V pøípadì zji�tìných chyb nebo nesprávností v listinì je vyhotovitel povinen tyto 

nedostatky odstranit ve lhùtì 30 dnù ode dne doruèení výzvy. Lhùta 30 dnù je obvyklá                  

u vlastníka nebo jiného oprávnìného; v pøípadì obce pøi výkonu pøenesené pùsobnosti 

nebo státního orgánu se zpravidla stanovuje lhùta del�í. Vrácení listiny vèetnì stanovení 

lhùty se poznamená do protokolu i do spisu. Nejsou-li nedostatky ve stanovené lhùtì 

odstranìny, vyznaèí se tato skuteènost do spisu, poznámka se nezapí�e a plomba se                 

u pøedmìtných nemovitostí zru�í. 

Výmaz poznámky provede katastrální úøad na základì doruèeného rozhodnutí 

nebo oznámení soudu nebo správce danì za pøedpokladu, �e dùvody pro vyznaèení 

poznámky ji� pominuly. Pøi výmazu se postupuje obdobnì jako pøi jejím zápisu s tím 

rozdílem, �e v pøípadì vydaných rozhodnutí musejí být tato pravomocná.  
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7. AKTUÁLNÍ PROBLÉMY SOUÈASNÉ PRÁVNÍ ÚPRAVY 

Tato èást diplomové práce je zamìøena na aktuální problémy souèasné právní 

úpravy platné ke dni 28. února roku 2009 a to nejen na problémy ze strany veøejnosti, 

jako�to osob pøedkládajících �ádosti pro zápis do katastru, ale i státních orgánù, které 

listiny pro zápis do katastru vyhotovují a katastrálního úøadu, který obecnì platné právní 

normy aplikuje. Problematické otázky se dotýkají v�ech tøí druhù zápisù, tj. vkladu, 

záznamu i poznámky.  

 

7.1. Místní pøíslu�nost katastrálních pracovi�� 

Pro v�echny tøi formy zápisu do katastru je nezbytné zaslat èi podat pøíslu�nému 

katastrálnímu úøadu písemnou �ádost (v pøípadì vkladu práva musí být podán  návrh na 

vklad, nebo� øízení je zahajováno výhradnì na návrh úèastníkù) nebo zaslat listinu (je 

mo�né i bez �ádosti), na základì ní� je mo�né provést zápis záznamem nebo vyznaèit 

poznámku.  

Pøi podání �ádosti je zásadní otázka pøíslu�nosti a pravomoci toho kterého 

katastrálního úøadu. V pøípadì záznamu konkrétnì ustanovení § 7 odst. 2 zákona           

o zápisech stanoví, �e �listiny vyhotovené státními orgány a jiné listiny podle odstavce 1 

zasílají jejich zhotovitelé katastrálnímu úøadu k provedení záznamu do katastru ve lhùtì 

do 30 dnù ode dne jejich pravomoci nebo do 30 dnù ode dne jejich vyhotovení.� 

Vkladových listin se týká ustanovení § 4 odst. 2 zákona o zápisech, který zmiòuje také 

katastrální úøad. Do platnosti novely zákona o zemìmìøických a katastrálních orgánech, 

provádìly zápisy práv skuteènì katastrální úøady. Od 1. ledna 2004 v�ak do�lo 

k reorganizaci katastrálních úøadù v souladu s pøijetím principu samosprávného èlenìní 

státu na vy��í územní samosprávné celky, kdy� dosavadní princip územního èlenìní 

státu byl opu�tìn  a soustava katastrálních úøadù se tomuto principu pøizpùsobila. Pro 

jeden samosprávný kraj byl zøízen v�dy jeden katastrální úøad. Správním orgánem je 

tedy katastrální úøad a z  pùvodních �okresních� katastrálních úøadù a jejich 

deta�ovaných pracovi�� se staly vnitøní organizaèní jednotky toho kterého katastrálního 

úøadu. Pùvodní �okresní� katastrální úøady a jejich deta�ovaná pracovi�tì jsou nyní 

katastrální pracovi�tì a jako taková jsou povìøena výkonem pùsobnosti pøíslu�ného 

katastrálního úøadu (jeden katastrální úøad sestává napø. z pìti katastrálních pracovi��). 
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Jakékoliv podání tedy musí být uèinìno u místnì pøíslu�ného správního orgánu, 

jinak se musí postoupit. Jak ji� bylo vý�e uvedeno, správním orgánem je tomto pøípadì 

pøíslu�ný katastrální úøad mající své vnitøní organizaèní jednotky. A tak se nyní velmi 

èasto stává, �e podání je uèinìno u katastrálního pracovi�tì sídlícího v blízkosti bydli�tì 

úèastníkù øízení bez ohledu na skuteènost, �e pøíslu�ným pracovi�tìm pro vyøízení 

podání je jiné, ne� u kterého byla �ádost podána. Jedná se zejména o návrhy a  smlouvy, 

které vyøizují realitní kanceláøe, notáøi, advokáti nebo spoleènosti jako napøíklad 

Východoèeské plynárny, a.s. (smlouvy týkající se zøízení práva vìcného bøemene), 

Správa a údr�ba silnic, a.s. (výkup pozemkù pro stavbu silnic a dálnic). V tìchto 

pøípadech musí nepøíslu�né katastrální pracovi�tì je�tì tentý� den postoupit podání 

pøíslu�nému katastrálnímu pracovi�ti tého� katastrálního úøadu (pøíp. pøíslu�nému 

katastrálnímu úøadu). Pøíslu�né pracovi�tì je vázáno dnem podání �ádosti u 

nepøíslu�ného pracovi�tì. Postupování podání je nároèné jak po stránce administrativní,  

tak i èasové a  nezanedbatelné nejsou ani náklady spojené s po�tovní pøepravou. Praxe 

pracovi�� je taková, �e �ádost (návrh) vèetnì první strany listiny se pøíslu�nému 

pracovi�ti za�le vìt�inou prostøednictvím e-mailové zprávy tak, aby pøíslu�né pracovi�tì 

mohlo v pøíslu�ném protokolu (vklad, záznam) vyznaèit plombu. �ádost je poté                     

i s pøílohami zaslána v listinné podobì  po�tovní pøepravou pøíslu�nému pracovi�ti.22)  

S ohledem na neustálé postupování listin v rezortu vèetnì datových zpráv 

v elektronické podobì, se nabízí øe�ení v podobì opìtovné právní subjektivity 

katastrálních pracovi�� tak, aby byly samostatnými správními úøady ve smyslu 

ustanovení § 11 správního øádu. Nemyslím si v�ak, �e by takový krok byl pøínosný, 

nebo� podle správního øádu se podání uèinìná nepøíslu�ným správním orgánùm musí 

bezodkladnì postoupit. Mo�ná by se poèet vkladových podání o nìco sní�il, nicménì ve 

své podstatì toto øe�ení neshledávám efektivním, nebo� nejvíce podání je uèinìno                  

u místnì nepøíslu�ného pracovi�tì. Jako mo�né a pomìrnì snadno aplikovatelné øe�ení 

ve vztahu ke vkladovým listinám je doporuèovat veøejnosti pøímo na podatelnách, aby 

svá podání èinila u pøíslu�ných úøadù a to s ohledem na vznik právních úèinkù. Co se 

týká pracovi��, nezbývá, ne� mezi nimi zajistit dobrou vzájemnou spolupráci tak, aby 

podané �ádosti byly v zákonem stanovené lhùtì v pøíslu�ném protokole zaznamenány. 

____________________________________ 
22) Jednací øád ÈÚZK è.j. 6900/2005 ze dne 19. 12. 2005 
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7.2. Podání uèinìná prostøedky veøejné datové sítì 

V dne�ní dobì mù�e být jakékoliv podání uèinìno té� prostøedky veøejné datové 

sítì, napøíklad faxem, e-mailem nebo elektronicky se zaruèeným elektronickým 

podpisem. Podání uèinìné bez zaruèeného elektronického podpisu musí být do pìti dnù 

písemnì potvrzeno, co� znamená, �e pøíslu�ný katastrální úøad obdr�í podání v písemné 

listinné podobì. 23) Pokud není podání takto potvrzeno, má se za to, �e �ádné podání 

uèinìno nebylo. Veøejnost èasto vyu�ívá e-mailové po�ty a katastrálnímu úøadu zasílá 

zprávy o zmìnì bydli�tì nebo zmìnì pøíjmení a je pro ni nepochopitelné tuto �malou� 

zmìnu zasílat je�tì písemnì. Bohu�el, zákon nerozli�uje �malé� a �velké� podání èi 

zmìnu. V praxi je na tato podání  reagováno potvrzením o pøijetí �ádosti s tím, �e je 

nezbytné podání do pìti dnù potvrdit; v opaèném pøípadì bude pøijaté podání ukonèeno 

jako bezpøedmìtné. 

Naproti tomu podání uèinìná prostøednictvím veøejné datové sítì se zaruèeným 

elektronický podpisem jsou na roveò postavené podání, které je uèinìno písemnì a 

doruèeno na podatelnu pøíslu�ného katastrálního úøadu. V souèasnosti je mo�no 

v podobì datové zprávy podepsané uznávaným elektronickým podpisem nebo oznaèené 

elektronickou znaèkou pøedkládat katastrálnímu úøadu ve�kerá podání s výjimkou listin, 

na základì kterých má být proveden vklad nebo záznam. V podobì datové zprávy 

elektronicky podepsané je tedy mo�no èinit zejména podání smìøující k zápisu jiných 

údajù katastru nemovitostí (zmìna jména, pøíjmení nebo adresy), podání smìøující 

k výmazu poznámek z katastru nemovitostí, jednotlivá podání v rámci správního øízení 

s výjimkou návrhu na vklad, jsou-li èinìna jediným podatelem (zpìtvzetí návrhu na 

vklad, vzdání se práva na odvolání) a �ádosti o poskytnutí údajù z katastru nemovitostí. 

Podání, rozhodnutí èi jiná písemnost v podobì datové zprávy elektronicky podepsané 

budou akceptovány pouze ve formátu PDF, RTF, TXT, DOC, XLS, DOX, XLSX jako 

pøíloha zprávy zaslané elektronickou po�tou. Ostatní mo�nosti jsou vylouèeny. Tato 

problematika není dosud zákonnou úpravou øe�ena.24)   

____________________________________ 
23) Zákon è. 500/2004 Sb., správní øád, § 37 odst. 4 
24) Sjednocující stanovisko pro postup katastrálních úøadù vydal Èeský úøad zemìmìøický a katastrální ze 

dne 1. 4. 2008, èj. 418/2008-22; podrobnìj�í informace jsou zveøejnìny na úøední desce Èeského úøadu 

zemìmìøického a katastrálního s tím, �e od 1. bøezna 2009 jsou provedeny urèité úpravy postupù a 

mo�nosti jsou roz�íøeny i o zápis poznámky na základì rozhodnutí (netýká se záznamu) 



 37 

V souèasné dobì této mo�nosti vyu�ívají zejména soudní exekutoøi k výmazu 

poznámky. Soudní exekutoøi tímto zpùsobem oznamují ukonèení exekuèního øízení.  

 

7.3. Vklad 

Pøi vkladovém øízení dochází ke vkladu nebo výmazu práva na podkladì návrhu 

na zahájení øízení a pøilo�ené listiny.  Pøevá�nou èást pøevodních smluv typovì upravuje 

a jejich pojmové znaky urèuje obèanský zákoník. Smlouvy týkající se vìcných práv 

k nemovitostem musejí mít písemnou formu a projevy úèastníkù musí být podle § 46 

odst. 2 obèanského zákoníku na té�e listinì  

 

7.3.1 Navrhovatelé (�adatelé) a úèastníci øízení 

Ve správním øízení je zásadní otázkou stanovení okruhu úèastníkù øízení. Správní 

øád rozdìluje úèastníky do nìkolika kategorií a pøiznává jim rozdílné procesní postavení 

v celém správním øízení. S nej�ir�ím okruhem procesních práv je oznaèován podle § 27 

odst. 1 písm. a) správního øádu �adatel. Ve smyslu zákona o zápisech se za �adatele 

pova�uje úèastník, který podepsal návrh na vklad. Ti, kteøí návrh na vklad nepodepsali, 

není mo�né v �ádném pøípadì za �adatele pova�ovat. Katastrální úøad musí v�ak tyto 

osoby bez zbyteèného odkladu o zahájení øízení uvìdomit a zároveò jim dát mo�nost 

vyjádøit se k podkladùm ve vìci  pøed vydáním rozhodnutí, pokud se tohoto práva 

nevzdali. 25) Tyto osoby mají men�í procesní práva ne� �adatelé. Úèastník, který 

nepodepsal návrh na vklad, nemá napøíklad nárok po�ádat o pøeru�ení øízení. 

Ustanovení § 64 odst. 2 správního øádu pøiznává právo �ádat o pøeru�ení øízení pouze 

�adateli, nikoliv ostatním úèastníkùm øízení. �adatel má v tomto bodì velmi silné 

postavení. Usnesení o pøeru�ení øízení na �ádost �adatele se ale doruèuje v�em 

úèastníkùm,  tedy i tìm, kteøí nejsou v postavení �adatele s tím, �e v�ichni mají právo se 

proti tomuto usnesení odvolat. Obdobná úprava se týká také zastavení øízení podle § 66 

odst. 1 písm. a) správního øádu. Øízení o �ádosti katastrální úøad usnesením zastaví, 

jestli�e vzal �adatel svoji �ádost zpìt; je-li �adatelù více, musí se zpìtvzetím souhlasit 

v�ichni. Z uvedeného opìt vyplývá, �e není na vùli úèastníkù, kteøí návrh na vklad 

nepodepsali,  v  pøípadì zpìtvzetí   návrhu na   vklad  brán  zøetel.  O zastavení øízení  se 
__________________________________________________________________ 

25) Zákon è. 500/2004 Sb., správní øád, § 47 odst. 1: �O zahájení øízení je správní orgán povinen uvìdomit 

bez zbyteèného odkladu v�echny jemu známé úèastníky.� 
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takový úèastník dozví teprve v okam�iku doruèení usnesení o zastavení øízení. Právo 

podat odvolání proti usnesení o zastavení øízení v�ak pøíslu�í v�em úèastníkùm øízení. 

Bude v�ak úèastník øízení, který není �adatelem, v pøípadì odvolání proti usnesení               

o zastavení øízení úspì�ný? Vzhledem k dikci zákona nelze s nejvìt�í pravdìpodobností 

úspìch pøedpokládat. Ka�dému pøípadnému úèastníku vkladového øízení bych 

doporuèila, aby se podpisem návrhu na vklad stal úèastníkem s plnými procesními 

právy a chránil tak své oprávnìné zájmy.  

 

7.3.2. Oznaèení pøedmìtu pøevodu, zøízení èi výmazu práva 

Jedním z èasto se vyskytující nedostatkù pøedkládaných listin, je neurèité a 

nesrozumitelné oznaèení pøedmìtu pøevodu (nemovitostí), resp. neoznaèení podle § 5 

odst. 1 katastrálního zákona. Tento nedostatek je neodstranitelnou vadou listiny a 

smlouva tak není zpùsobilou listinou pro provedení vkladu po�adovaného práva. 

Zasahovat a jakkoliv opravovat údaje ve smlouvì je po podání návrhu na vklad ji� 

nepøípustné. Katastrální zákon v ustanovení § 5 odst. 1 stanovuje zpùsob oznaèení 

nemovitostí v listinách, které jsou podkladem pro zápis do katastru. Jedná se                        

o ustanovení kogentní. Katastrální úøady døíve v pøípadì neoznaèení nemovitostí 

zpùsobem uvedeným v ustanovení § 5 odst. 1 katastrálního zákona návrhy na vklad 

dùslednì zamítaly (pokud úèastníci øízení nevzali návrhy na vklad zpìt), co� byly 

vìt�inou pøípady, kdy pøedmìtem vkladu èi výmazu práv byly pozemky evidované 

zjednodu�eným zpùsobem (pùvod parcely Pozemkový katastr, Grafický pøídìl nebo 

scelovací operát). Tyto skuteènosti jsou pro identifikaci pozemku nezbytné, nebo� tyto 

pozemky nemají v terénu znatelné hranice. Jedná se o zemìdìlské a lesní pozemky, 

jejich� hranice v terénu neexistují a které jsou slouèeny do vìt�ích pùdních celkù. A 

navíc, v ka�dém katastrálním území mohou být pozemky evidovány pod stejným 

parcelním èíslem ve více druzích evidence, tj. parcela stavební, pozemková nebo právì 

zmiòovaná   zjednodu�ená  evidence.   Z  judikátù  26)     vztahujících   se    k  oznaèování  

____________________________________ 
26)Rozsudek Krajského soudu v Brnì ze dne 30.4.1997, èj. 35 Ca 37/97:�V øízení o povolení vkladu práva 

do katastru nemovitostí nelze pøi pøezkoumávání urèitosti a srozumitelnosti právního úkonu...aplikovat 

výluènì ustanovení § 5 odst. 1 zák. è. 344/1992 Sb.. Toto ustanovení katastrálního zákona se netýká 

nále�itosti samotného právního úkonu, ale listiny, která je podkladem pro zápis do katastru 

nemovitostí.�; viz té� Stanovisko Nejvy��ího soudu Èeské republiky ze dne 28. 6. 2000, Cpjn 38/98 
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nemovitostí vèetnì nálezu Ústavního soudu, sp. zn. IV. ÚS 298/98, vyplývá, �e nelze 

pøi zkoumání urèitosti a srozumitelnosti právního úkonu v øízení o povolení vkladu 

práva do katastru nemovitostí aplikovat výluènì § 5 odst. 1 katastrálního zákona a tím 

automaticky dovozovat nedostatek splnìní podmínek uvedených v § 5 odst. 1 písm. c) 

zákona o zápisech (právní úkon týkající se pøevodu práva není urèitý a srozumitelný), 

kdy� se v tém�e katastrálním území nenachází pozemková parcela shodného parcelního 

èísla vedená v jiném druhu evidence. S ohledem na tento nález tedy katastrální úøady 

vklady èi výmazy práv povolují a pro dostateènou urèitost, srozumitelnost a 

nezamìnitelnost pøedmìtu vkladu èi výmazu práv vyhotovují písemná rozhodnutí, kdy� 

ve výroku oznaèí pøevádìnou nemovitost (tj. vedenou ve zjednodu�ené evidenci) tak, 

jak má podle katastrálního zákona správnì být; rozhodnutí nabývá právní moci dnem 

doruèení poslednímu z úèastníkù øízení a  stává nedílnou souèástí smlouvy.27)  

Pod vlivem judikatury tak do�lo k zásadnímu posunu v po�adavcích na 

identifikaci nemovitosti, co� ov�em pøispìlo k velké nepøedvídatelnosti jak ve správní, 

tak i v soudní praxi. To, �e není nutné bezpodmíneènì trvat na oznaèení nemovitostí ve 

smlouvì pøesnì podle § 5 odst. 1 katastrálního zákona, pokud je identifikována zcela 

jednoznaèným a urèitým zpùsobem v samotném textu smlouvy tak, aby nemohlo dojít 

k zámìnì, je jistì pochopitelné. Jak má ale konkrétní úøední osoba povolující vklad práv 

urèit hranice, kdy je pøedmìtná nemovitost oznaèena tak, �e tøetí osoba, nezúèastnìná 

na právním úkonu, nebude mít pochybnosti o tom, o jakou nemovitost se jedná? Autor 

èlánku �Urèitost a srozumitelnost právního úkonu�, uveøejnìného v Právním rádci               

è. 1/2008, pan Stanislav Brabec, situaci velmi pøesnì popsal s tím, �e dnes se jen 

s obtí�emi v dané problematice orientujeme, kdy� uvedl a s èím� se plnì ztoto�òuji, �e 

�Správní i soudní praxe nabízí po více ne� patnácti letech fungování katastru 

nemovitostí �irokou �kálu mo�ností pro posouzení urèitosti a srozumitelnosti vymezení 

pøedmìtu právního úkonu bez jasnìj�ích pravidel��a dodává, �e �Soudní praxe je 

obtí�nì pøedvídatelná i pro právníky katastrálních úøadù, co� s sebou nese neblahé 

dùsledky � ve snaze neriskovat �alobu podle èásti páté obèanského soudního øádu proti 

svému zamítavému rozhodnutí (s velmi nejistým výsledkem) dochází, na rozdíl od 

situace v devadesátých  letech,  ve sporných  pøípadech  stále  èastìji  spí�e   k  povolení  
______________________________________________________________ 

27) Pøíloha èíslo 2 
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vkladu � vkladový pøezkum tak pøestává plnit svou funkci� Domnívám se, �e                       

je-li ustanovení § 5 odst. 1 katastrálního zákona ustanovením kogentním, mìlo by být 

respektováno nebo z hlediska teorie práva být upraveno (pozmìnìno.). 

 

7.3.3. Výmìra pozemku a její uvedení ve smlouvì  

Dal�ím spornou èástí týkající se oznaèování nemovitostí ve smlouvì  je uvedení 

výmìry pozemku. Výmìra toti� není podle ustanovení § 20 katastrálního zákona 

závazným údajem pro právní úkony týkající se nemovitostí vedených v katastru. Je-li 

ov�em ve smlouvì uvedena a nesouhlasí-li s údaji v katastru nemovitostí, je právní úkon 

týkající se pøevodu práva k této nemovitosti neurèitý a nesrozumitelný? Soudní 

judikatura v této otázce není jednotná.28) Výmìra pozemku je chápána jako odvozený 

údaj a její urèování je odvislé od øady faktorù, mezi které je mo�né zaøadit výpoèet nebo 

pøesnost zamìøení hranic pozemku v terénu. S ohledem na dosavadní praxi a mo�né 

problémy s urèitostí pøedmìtných nemovitostí a vylouèení pøípadného oddìlení èásti 

pozemku geometrickým plánem, se jednoznaènì pøikláním k písemnému seznámení 

úèastníkù øízení o zji�tìném rozporu uvedené výmìry ve smlouvì a evidované 

v katastrálním operátu; úèastníci øízení mají tedy mo�nost zvá�it pokraèování v øízení. 

 

7.3.4 Nabývání nemovitostí cizinci 

Obecnou právní úpravu nabývání nemovitostí cizozemci obsahuje devizový zákon. 

Právní úprava se týká obèanù Evropské unie a dále také obèanù ze tøetích zemí. 

V souvislosti se vstupem Èeské republiky do Evropské unie do�lo k urèitým zmìnám 

devizového zákona. Smlouvou o pøistoupení Èeské republiky k Evropské unii si Èeská 

republika sjednala ohlednì nabývání nemovitostí státními pøíslu�níky zemí  Evropského 

spoleèenství odli�né podmínky omezující nákup nemovitostí pro pøechodné období. 

____________________________________ 
28) Napø. Rozsudek Mìstského soudu v Praze ze dne 31. 8. 2000, 33 Ca 34/2000, který dospìl k závìru, �e 

pokud je výmìra ve smlouvì uvedena a neshoduje-li se s výmìrou vedenou v katastru, má tato skuteènost 

za následek neurèitost a nesrozumitelnost jejího oznaèení, nebo� v katastru není vedena parcela 

vykazující identifikaèní znaky uvedené ve smlouvì. Katastrální úøad je vázán tím, jak si úèastníci 

smlouvy pøedmìt pøevodu vymezili.; naproti tomu Rozsudek Krajského soudu v Èeských Budìjovicích ze 

dne 18. 2.1998, 10 Ca 3/98, kdy� �Nelze proto zamítavé rozhodnutí o návrhu na vklad odùvodòovat 

odkazem na nepøesnosti ve výmìrách pozemkových parcel, které byly uèinìny pøedmìtem právního 

úkonu. 
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Pøechodné období pro nabývání objektù tzv. �vedlej�ího bydlení� (tj. podle § 17 

odst. 2 devizového zákona v�echny pozemky, které netvoøí zemìdìlský pùdní fond a 

pozemky urèené k plnìní funkcí lesa) po dobu pìti let 29) a pro nabývání zemìdìlské 

pùdy a lesù po dobu sedmi let. Dne 1. kvìtna 2004 se Èeská republika stala èlenským 

státem Evropské unie a v Aktu o podmínkách pøistoupení, který je nedílnou souèástí 

Smlouvy o pøistoupení ÈR k Evropské unii, si tyto podmínky ohlednì nabývání 

nemovitostí státními pøíslu�níky zemí ES sjednala. Rozpor mezi smlouvou o pøistoupení 

a znìním devizového zákona øe�í § 31 devizového zákona  � �ustanovení tohoto zákona 

se pou�ití jen  pokud nestanoví nìco jiného mezinárodní smlouva, kterou je ÈR 

vázána�.30 V øízení o povolení vkladu musí nabyvatel prokázat, �e je dr�itelem prùkazu 

o povolení k pobytu pro státního pøíslu�níka èlenského státu Evropských spoleèenství, 

dnes ji� vydávaným  potvrzením o pobytu a v pøípadì státních pøíslu�níkù Norska, 

Islandu, Lichten�tejnska povolením k pøechodnému pobytu v ÈR na dobu del�í ne� 90 

dnù a obèané USA vízem na dobu del�í ne� 90 dnù.31)  

Splní-li man�elé cizozemci podmínky pro nabytí nemovitostí v Èeské republice ve 

smyslu devizového zákona, vyvstává otázka, do jakého institutu má být vlastnické 

právo v katastru nemovitostí zapsáno (spoleèné jmìní man�elù nebo podílové 

spoluvlastnictví). V pøedkládaných smlouvách  se toti� nìkdy uvádí nabývání do 

spoleèného jmìní man�elù nebo do podílového spoluvlastnictví. Ustanovení § 21 odst. 1 

zákona  è. 97/1963 Sb., o mezinárodním právu soukromém a procesním uvádí, �e 

�osobní a majetkové vztahy man�elù se øídí právem státu, jeho� jsou pøíslu�níky. Jsou-li 

man�elé pøíslu�níky rùzných státù, øídí se vztahy právem èeskoslovenským�. 

Z uvedeného vyplývá, �e majetkové vztahy se v tìchto pøípadech  neøídí èeským 

právem, ale právem té které zemì. Katastrální úøady by jen s velkými problémy 

zji��ovaly,   do   jakého  institutu  nabyté   vlastnické  právo   zapsat,   nebo� v   ka�dém  

____________________________________ 
29)  Pozn.: V leto�ním roce bude Parlament projednávat vládní návrh novely devizového zákona o zru�ení 

omezení pro nabývání nemovitostí cizinci vyjma zemìdìlské pùdy. 
30) Pozn.: Ve smyslu ustanovení § 31 devizového zákona se jedná o Dohodu o úèasti Èeské republiky 

v Evropském hospodáøském prostoru (nadstandardní re�im vyplývá pøi nabývání nemovitostí pro státní 

pøíslu�níky Islandu, Lichten�tejnska a Norska) a Dohodu o vzájemné podpoøe ochranì investic s USA 

(nadstandardní re�im bude vyplývat pro státní pøíslu�níky Spojených státù amerických na základì novely 

této dohody). 
31) Baudy�, P., AD NOTAM è. 1/2005, s 13. 
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èlenském státì Evropské unie jsou majetkové vztahy upraveny odli�nì. Proto je nyní 

mo�nost zápisu s vyznaèením skuteènosti, �e se jedná o man�ele cizího práva,  velkým 

pøínosem. V katastru nemovitostí se tak v oddíle A na pøíslu�ném listu vlastnictví u 

vlastníkù evidovaných nemovitostí uvede informace, �e se jedná o �man�ele cizího 

práva�. Do doby doplnìní tohoto typu zápisu v informaèním systému je mo�né se setkat 

se zápisem  vlastnictví v institutu spoleèného jmìní man�elù nebo podílového 

spoluvlastnictví. Dlu�no podotknout, �e i sama odborná veøejnost (advokáti, notáøi i 

realitní makléøi) si není zcela jista, jaký institut ve smlouvách uvádìt. S ohledem na tuto 

skuteènost shledávám pomìrnì jednoduché øe�ení � ve smlouvách postaèí uvést, �e 

man�elé nabývají pøedmìtné nemovitosti do svého vlastnictví. 

 

7.3.5. Uznávání cizích veøejných listin vèetnì úøedního ovìøení pravosti podpisu 

 Pøi ovìøení pravosti vùle osob, kteøí podepí�í listinu o právním úkonu v zahranièí 

a podpis je ovìøen podle práva dané zemì,  musí katastrální úøad vy�adovat tzv. apostilu 

neboli potvrzení pravosti podpisu notáøe, jeho oprávnìní k ovìøování pravosti podpisu 

vèetnì pravosti notáøského razítka èi peèeti. Potvrzení vydává pøíslu�ný úøad státu, 

v nìm� byla listina vydána. Zdá se, �e situace je pomìrnì jednoduchá. Je nutné si 

uvìdomit, �e apostilu, jako jediný formální úkon, bude katastrální úøad po�adovat 

v pøípadech, �e listina byla podepsána ve státì, který se pøipojil k Úmluvì o zru�ení 

po�adavku ovìøování cizích veøejných listin. Na základì této úmluvy ka�dý smluvní 

stát osvobodí od legalizace listiny, pro které platí citovaná úmluva (napøíklad 

Chorvatsko, Nìmecko, USA). Pøíslu�ný apostilní úøad vydá tedy �jen� potvrzení.          

U státù, které mají s Èeskou republikou uzavøenu dvoustrannou smlouvu o právní 

pomoci vztahující se rovnì� na potvrzení pravosti podpisu, se apostila nevy�aduje 

(napø. Bulharsko, Fracie). Nejslo�itìj�í jsou pøípady, kdy je podpis ovìøen ve státì, 

který k Haagské úmluvì nepøistoupil a s Èeskou republikou nemá uzavøenou 

dvoustrannou smlouvu o právní pomoci (napø. Kanada). Zde bude katastrální úøad 

vy�adovat vy��í ovìøení, tzv. superlegalizaci. Pro vylouèení jakýchkoliv slo�itostí, které 

dolo�ení apostily nebo superlegalizace pøedstavují, lze jen veøejnosti doporuèit nechávat 

ovìøovat pravost podpisu, resp. podepisovat listiny, na èeském konzulátu v té které 

zemi. 
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7.3.6. Problematika bytového vlastnictví 

7.3.6.1. Prohlá�ení vlastníka budovy 

Prohlá�ení vlastníka budovy o vymezení jednotek je základním individuálním 

právním aktem, na jeho� základì  jsou jednotky vlastníkem budovy vymezeny a vzniká 

tak vlastnictví jednotek. 

Nedokonalá je právní úprava v souvislosti s prohlá�ení vlastníka budovy 

v pøípadech, kdy dvì (popø. více)  samostatnì postavené nové budovy tvoøí jeden 

komplex. Tento komplex (soubor) budov je v terénu ohranièený napø. plotem, vstupní 

závorou a obì budovy u�ívají  spoleèné in�enýrské sítì a dal�í pøíslu�enství nacházející 

se na jedné spoleèné parcele (ostatní plocha). Vlastník tìchto budov nemù�e za 

souèasné platné právní úpravy, tj. zákona è. 72/1994 Sb., zákon o vlastnictví bytù, ve 

znìní pozdìj�ích doplòkù, (dále jen �zákon o vlastnictví bytù�), vyhotovit jedno 

prohlá�ení vlastníka budovy, tj. uceleného souboru budov. Souèasná právní úprava 

takovou mo�nost nepøipou�tí; neøe�í soubor budov jako budovu jednu. V tomto pøípadì 

nezbývá nic jiného, ne� vyhotovit  samostatná prohlá�ení pro ka�dou budovu zvlá�� a 

pøilehlý, funkènì spojený pozemek se sítìmi (ostatní plocha), rozdìlit na díly (podílové 

spoluvlastnictví) s tím, �e ka�dý vlastník jednotky (bytové, nebytové) bude podílovým 

spoluvlastníkem tohoto podílu k pozemku v rozsahu podílu, který odpovídá podlahové 

plo�e jednotky a spoluvlastnického podílu na spoleèných èástech bytového domu. 

V prohlá�ení vlastníka budovy bude nutné �svázat� podíl na pøilehlém pozemku 

k jednotce. Zápis v katastru nemovitostí se stane komplikovaným, nicménì 

realizovatelným. Problémy v�ak nastávají pøi druhém a dal�ím pøevodu jednotky, kdy� 

pøevádìjící mohou pøevod spoluvlastnického podílu k tomuto pozemku opomenout. 

Dne�ní informaèní systém katastru nemovitostí byl pro tyto a podobné situace doplnìn 

o mo�nost informativního upozornìní na vazbu k dal�ím pozemkùm, na nìm� jsou 

právì evidovány pozemky tvoøící jeden funkèní celek, co� je pro veøejnost velký 

pøínosem. Øe�ením podobných situací je podle mého názoru pouze ve zmìnì právních 

pøedpisù, kdy� v základních pojmech by byla pøipu�tìna mo�nost vymezení budovy 

jako  souboru. Pokud mù�e být za samostatnou budovu pro úèely tohoto zákona 

pova�ována sekce (konkrétní vchod bytového domu)32) , proè by nemohl být za budovu 

pova�ován  soubor  budov,      omezený  v  zákonì  jasnì  a  srozumitelnì   stanovenými  
___________________________________________________________________ 

33) Rozsudek Nejvy��ího soudu ze dne 27. 3. 2002, sp. zn. 30 Cdo 1069/2000 
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podmínkami, jako napøíklad v terénu znatelným ohranièením nebo omezeným poètem 

budov. 

 

7.3.6.2. Funkèní celek 

Zákon o vlastnictví bytù blí�e pojem �funkèní celek� nedefinuje, zrovna tak 

nedefinuje, co se rozumí pod pojmem �stavební parcela�. Ustanovení § 21 stanoví, �e 

práva k pozemku (stavební parcele) jsou pevnì spojena s vlastnictvím jednotky. 

Stavební parcela je v platném právním øádu definována pouze v § 27 písm. c) 

katastrálního zákona. Podle tohoto ustanovení se stavební parcelou rozumí pozemek 

evidovaný v katastru nemovitostí s druhem pozemku zastavìná plocha a nádvoøí. Z vý�e 

uvedeného ustanovení zákona o vlastnictví bytù je zøejmé, �e vlastník pozemku je 

povinen ze zákona upravit práva vlastníkùm jednotek pouze k pozemku, na kterém je 

budova postavena. Vlastník budovy v�ak mù�e pøi vymezení jednotek v prohlá�ení 

vlastníka podle § 4 zákona o vlastnictví bytù spojit vlastnictví jednotek se 

spoluvlastnictvím dal�ích pozemkù, které tvoøí s pøedmìtnou budovou funkèní celek. 

Výkladovou pomùckou pro formulování pojmu �funkèní celek� je názor  Nejvy��ího 

soudu, který v odùvodnìní rozsudku èj. 28 Cdo 1312/2001 uvádí, �e �není dùvodu 

pøistoupit k roz�tìpení vìcného statusu smluv o pøevodu jednotek v rozporu 

s prohlá�ením vlastníka, nýbr� je namístì hodnotit projev prodávajícího v návaznosti na 

závaznost jeho jednostranného prohlá�ení vlastníka zahrnující i uvedené nemovitosti.� . 

Pojem funkèní celek je obsa�en  v zákonu è. 219/2000 Sb., o majetku státu a jeho 

vystupování v právních vztazích (dále jen �o majetku státu�), konkrétnì v ustanovení            

§ 60a odst. 1),  kdy� pøipou�tí mo�nost pøevodu pozemku (resp. podílu), jen� tvoøí jeden 

funkèní celek s bytovým domem. Vymezení nebo-li urèení pozemkù tvoøících jeden 

funkèní celek je obsa�eno v prohlá�ení vlastníka budovy, ve kterém se mimo jiných 

urèují také spoluvlastnické podíly na tìchto pozemcích  (podle podlahové plochy 

jednotek). Podle stanoviska Èeského úøadu zemìmìøického a katastrálního ze dne 23. 

11. 2006, èj. 4104/2006-15, nechal zákonodárce na vùli osoby, která èiní prohlá�ení 

vlastníka budovy, stanovení pozemkù tvoøících funkèní celek. Jediné omezení, které lze 

ze zákona dovodit, spoèívá v tom, �e se musí jednat alespoò o pozemek zastavìný 

budovou tak, jak je definován v § 2 písm. k) zákona o vlastnictví bytù. Vedle toho v�ak 

mù�e vlastník budovy prohlá�ením stanovit stejný re�im i pro pøilehlé nádvoøí a dal�í 
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pozemky tvoøící s budovou jeden funkèní celek. Toto �ir�í vymezení pozemkù 

podléhajících re�imu § 21 zákona o vlastnictví bytù se pova�uje v dané situaci nejen za 

mo�né, ale vzhledem k tomu, �e zpravidla více pozemkù u budovy tvoøí s touto 

budovou jeden funkèní celek, i za vhodné.  

Pro vyznaèení vazby pozemkù tvoøících funkèní celek, byl                                            

v informaèním systému vytvoøen nový typ jednotného právního vztahu s upozoròující 

informací �funkèní celek s vlastnictvím jednotky�, se zápisem �pro jednotku� v domì, 

její� vlastník je ji� v katastru nemovitostí evidován jako spoluvlastník nemovitosti. Tato 

nemovitost tvoøí podle prohlá�ení vlastníka funkèní celek s domem s jednotkami a 

dosud není evidována ve spoluvlastnictví v�ech vlastníkù jednotek, tzn. �e je zapsána na 

jiném listu vlastnictví ne� budova s byty a nebytovými prostory ve vlastnictví, s vazbou  

�k této nemovitosti�, její� spoluvlastnický podíl tvoøí s jednotkou funkèní celek.  Tento 

nový typ právního vztahu se zapí�e �pro jednotku� i v pøípadì pøevodu 

spoluvlastnického podílu na pozemku, který tvoøí funkèní celek s domem podle § 60a 

zákona è. 219/200 Sb., o majetku státu, s vazbou �k tomuto pozemku�, nejsou-li jeho 

spoluvlastníci v�ichni vlastníci jednotek v domì.33) Toto upozornìní na pøíslu�ných 

listech vlastnictví bude pro stranu pøevádìjící i pro stranu kupující velice dùle�ité, 

nebo� úèastníky smlouvy upozorní na pøípadné vazby k dal�ím pozemkùm vztahujících 

se k jednotce. Pro posouzení, zda se jedná o funkèní celek, tj. navazující, je nezbytné si 

vyhotovení snímku mapy a na základì provìøení �návaznosti� pozemkù postupovat 

dále. 

 

7.3.6.3. Gará�e 

V souvislosti s prohlá�ením vlastníka budovy je otázka gará�í v praxi stále 

diskutovaná, zejména veøejností laickou a to i pøes dostupnou konstantní judikaturu. 

Gará� je urèena ke gará�ování motorových vozidel a nikoliv k tomu, aby byla u�ívána 

s bytem a z tohoto dùvodu nemù�e být pokládání za pøíslu�enství bytu ve smyslu 

obèanského zákoníku.   Gará� je tedy  v zásadì nebytový prostor,  nikoliv   pøíslu�enství  

____________________________________ 
33) Pozn.: Jedná se o napøíklad o situace, kdy Úøad pro zastupování státu ve vìcech majetkových nemù�e 

z dùvodu probíhajícího dìdického øízení spoluvlastnický podíl na pozemku pøevést v�em vlastníkùm 

jednotek v domì; dal�ím pøípadem je pøíslu�ný spoluvlastnický podíl na spoleèné cestì (pozemku), který 

je spojen s vlastnictvím zahradních chatek postavených v tzv.  zahrádkáøských kolonií 
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bytu.34) Naproti tomu gará�ová stání, která se nacházejí ve vedlej�ím prostoru, který je 

spoleènou èástí domu, nejsou samostatnou vìcí v právním slova smyslu a nemohou být 

jako samostatné vìci pøevádìny. Tato gará�ová stání mohou být v prohlá�ení vlastníka 

budovy a nebo u� i ve smlouvì o výstavbì, stejnì jako sklepní kóje, urèena k tomu, aby 

byla spolu s pøíslu�nými byty nebo nebytovými prostory u�ívána, nikoliv vlastnìna. 

S pøevodem jednotky pøechází potom podle § 20 zákona o vlastnictví bytù i právo 

vlastníka jednotky u�ívat výluènì pøíslu�né, ve spoleèných èástech domu jednoznaènì 

vymezené, gará�ové stání. Takto vymezené právo u�ívání gará�ového stání ve 

spoleèných èástech domu není pro vlastníka jednotky samostatným pøedmìtem 

pøevodu. Pøesto jsou gará�e v nìkterých pøípadech stále v prohlá�eních vymezovány 

jako pøíslu�enství bytových jednotek a nebo jsou gará�ová stání samostatnì pøevádìna. 

Pokud je zámìrem vlastníka budovy �svázat� urèitou jednotku s gará�í tak, aby gará�, 

jako samostatný nebytový prostor, nemohla být samostatnì pøevedena bez pøevodu 

urèité jednotky, nabízí se mo�nost tyto jednotky spolu v prohlá�ení vlastníka jednodu�e 

spojit (�svázat�).  

 

7.3.6.4. Právní subjektivita spoleèenství vlastníkù 

S bytovou otázkou úzce souvisí i právní subjektivita spoleèenství vlastníkù. 

Ustanovení § 9 odst. 1 zákona o vlastnictví bytù stanoví, �e spoleèenství vlastníkù 

jednotek mù�e nabývat do svého vlastnictví vìci, práva, jiné majetkové hodnoty, byty 

nebo nebytové prostory, a to pouze k úèelùm spojeným se správou, provozem a 

opravami spoleèných èástí domu. Z tohoto ustanovení vyplývá, �e spoleèenství 

vlastníkù jednotek má omezenou právní subjektivitu, pøièem� hranice jeho zpùsobilosti 

k právním úkonùm jsou dány pouze tím, zda urèitým právním úkonem vykonává správu 

domu. Je nabytí pozemku spoleèenstvím vlastníkù jednotek správou domu? 

Z judikatury soudù vyplývá, �e nìkteré katastrální úøady za správu domu nabytí 

pozemku  nepova�ují  a podané  návrhy  zamítaly.  Spoleèenství vlastníkù  se  tedy proti 
___________________________________________________________________ 

34) Fiala, J., Novotný, M., Oehm, J. Zákon o vlastnictví bytù, Praha 2000, Nakladatelství: C.H.Beck, s 18 

�Jediným sporným pøípadem by snad mohla být gará� v rodinném domì, ve kterém se nachází kromì této 

gará�e jediný byt. V tomto pøípadì je, podle pøedpisù o obecných technických po�adavcích na výstavbu, 

gará� v zásadì nezbytnou podmínkou pro výstavbu takového domu a je zøejmé, �e taková gará� bude 

slou�it výluènì vlastníku tohoto domu k u�ívání spolu s domem.� 
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zamítavým rozhodnutím obrátily na soudy, které rozhodnutí katastrálních úøadù zru�ily 

a ve svých rozsudcích dospìly k závìru, �e nabytí pozemku tvoøícího funkèní celek za 

úèelem lep�ího vyu�ití bytového domu je tøeba pova�ovat za správu domu.35) Podle 

názoru soudu má ka�dé spoleèenství vlastníkù jednotek ze zákona o vlastnictví bytù 

omezenou právní subjektivitu a zpùsobilost k právním úkonùm, kdy� hranice této 

zpùsobilosti nejsou dány druhem pozemku, o jeho� pøevod jde, nýbr� v ka�dém 

konkrétním pøípadì pouze a právì tím, zda urèitým právním úkonem, v tomto pøípadì 

nabytím pozemku, vykonává spoleèenství správu domu èi nikoliv. Úèelem zákona               

o vlastnictví bytù je øádný výkon správy domu v �ir�ím smyslu. Ta proto zahrnuje i 

výkon práv a povinností ve vìcech spojených se správou domu v u��ím smyslu, 

provozem a opravami spoleèných èástí domu. Mezi takový výkon práva jednoznaènì 

spadá i nabytí pozemku za úèelem lep�ího vyu�ití bytového domu, tedy takového 

pozemku, který bude bytovému domu �slou�it� k uspokojení potøeb jeho obyvatelù, 

pokud tyto potøeby jsou spojeny se správou bytového domu. Pokud tedy pøedmìtný 

pozemek tvoøí s domem uzavøený obytný areál, který je u�íván obyvateli bytového 

domu, od okolních pozemkù je ohranièen budovami, drátìným plotem, �ivým plotem, 

pozemek je vyu�íván pouze obyvateli bytového domu, patøí nabytí takového pozemku 

mezi výkon správy domu. Názory na právní subjektivitu spoleèenství vlastníkù jednotek 

jsou odli�né a za této situace je nezbytné se pøizpùsobit existující judikatuøe36) a vklad 

vlastnického práva spoleèenství vlastníkù jednotek k pozemku pøiléhajícímu k domu 

povolovat. Zda musí být ve smlouvì deklarován úèel, za jakým spoleèenství vlastníkù 

jednotek pozemek kupuje, zákon nic takového výslovnì neukládá; s ohledem na 

záva�nost dané vìci by v�ak uvedení úèelu bylo pøinejmen�ím vhodné.  

Zcela v souladu s vý�e citovanými skuteènostmi bude tak nabytí pozemku 

spoleèenstvím vlastníkù jednotek , na kterém jsou umístìny in�enýrské sítì a kanalizace 

slou�ící mimo jiné bytovému domu, dále k zaji�tìní pøístupu k uvedenému domu a 

nabytí práva odpovídajícího vìcnému bøemenu v pøípadì ulo�ení vodovodní pøípojky 

pøes  pozemek  jiného  vlastníka,   kdy� spoleèenství vlastníkù vodovodní pøípojku zøídí 

na své náklady.   Pokud by  tedy  spoleèenství vlastníkù poøídilo  vodovodní pøípojku za    

____________________________________ 
35)  Rozsudek Krajského soudu v Hradci Králové ze dne  8.10.2002 èj. 30 Ca 44/2002-16 nebo ze dne               

21.  6. 2005, 30C 3/2005-27  
36) Rozhodnutí Vrchního soudu v Praze ze dne 7. 12. 2005, 11 Cmo 213/2005-40 
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finanèní prostøedky, které vlastníci jednotek slo�ili jako zálohu za tímto úèelem, je 

spoleèenství vlastníkù vlastníkem vodovodní pøípojky a tudí� by mìlo být zøízeno vìcné 

bøemeno s právem ulo�ení vodovodní pøípojky, její údr�by a oprav v jeho prospìch.37) 

Zde nezbývá, ne� se pøizpùsobit judikatuøe a ohlednì pøípojek a dal�ích in�enýrských 

sítí nastudovat pøíslu�né právní pøedpisy a na základì zji�tìní postupovat dále ve 

správním øízení. 

 

7.3.7. Omezení dispozièních práv  

7.3.7.1 Omezení  v dùsledku naøízené exekuce 

Dal�í, soudy dosud neøe�enou problematikou, je naøízení exekuce a nakládání 

s majetkem povinného. V pøípadì, �e je vùèi urèité osobì naøízena exekuce podle 

exekuèního øádu, nesmí povinná osoba podle ustanovení § 44 odst. 7 exekuèního øádu  

�po doruèení usnesení o naøízení exekuce nakládat se svým majetkem vèetnì 

nemovitostí a majetku patøícího do spoleèného jmìní man�elù, vyjma bì�né obchodní 

èinnosti, uspokojování základních �ivotních potøeb, udr�ování a správy majetku. Právní 

úkon, kterým povinný poru�il tuto povinnost, je neplatný.� Odbornou veøejností je stále 

diskutovaná výjimka (soudy dosud neøe�ená) v nakládání s nemovitostmi pøípadì, �e 

usnesení je vùèi povinnému vykonatelné a povinný pøesto uzavøe  smlouvu   o zániku 

práva odpovídajícího vìcnému bøemenu a je podán návrh na vklad, resp. na výmaz 

práva odpovídajícího vìcnému bøemenu. Vìcným bøemenem je zatí�ena nemovitost 

povinného. V tomto pøípadì povinný takový úkon uèinit smí, nebo� se jedná o úkon 

spadající do správy majetku, kdy� se pøedmìtná nemovitost zhodnocuje. Pokud by v�ak 

mìl právní úkon smìøovat k výmazu  práva odpovídajícího vìcnému bøemenu zøízeného 

ve prospìch nemovitosti,   na kterou je  vedena exekuce, je takový právní úkon uèinìný 

____________________________________ 
37) Pozn.: Po úèinnosti zákona è. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacích, je podle § 3 odst. 6 tohoto 

zákona vlastníkem pøípojky osoba, která na své náklady pøípojku poøídila (vodovodní i kanalizaèní 

pøípojku poøizuje na své náklady odbìratel, není-li dohodnuto jinak). Vlastníkem vodovodní pøípojky 

zøízené pøede dnem úèinnosti tohoto zákona, tj. pøed 1. 1. 2002, je podle § 3 odst. 3 uvedeného zákona            

�� vlastník pozemku nebo stavby pøipojené na vodovod nebo kanalizaci, neproká�e-li se opak�. � tzn. �e 

v tomto pøípadì by mìlo být zøízeno vìcné bøemeno ve prospìch v�ech vlastníkù jednotek v domì. 
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v dobì naøízené exekuce pova�ován za nepøípustný, nebo� se jím nemovitost, posti�ena 

exekucí, znehodnocuje. Stejnì je tøeba nahlí�et i na nakládání s nemovitostmi v rámci 

vypoøádání zaniklého spoleèného jmìní man�elù, kdy� je proti jednomu z bývalých 

man�elù vedeno exekuèní øízení. Exekuce tak brání uzavøení dohody o vypoøádání 

zaniklého spoleèného jmìní man�elù a následného provedení vkladu v katastru 

nemovitostí. Stále odli�ný a nejednotný je názor odborné veøejnosti na pøípady zru�ení 

podílového spoluvlastnictví budovy s mnoha spoluvlastníky a následnou transformaci 

na jednotlivé bytové nebo nebytové jednotky, tj. na bytové vlastnictví, z nich� na 

jednoho je naøízena exekuce.  Èást odborné veøejnosti zastává názor, �e tímto úkonem 

se pøedmìtná nemovitost zhodnocuje a tudí� lze tento právní úkon pova�ovat za úkon 

spadající do správy majetku. Transformací podílového spoluvlastnictví na výluèné 

vlastnictví ke konkrétní jednotce dochází nepochybnì ke zvý�ení hodnoty nemovitostí a 

tím i ke snadnìj�ímu zpenì�ení v rámci exekuèního øízení a soudní exekutoøi by jistì 

proti takovému nakládání s nemovitostmi povinného nic nenamítali. Na druhé stranì je 

mo�né se setkat s názory, �e takový právní úkon povinného nelze v �ádném pøípadì 

pova�ovat za úkon spadající do správy majetku a to ani za pøedpokladu, �e popsanou 

transformací nedochází ke zmen�ení majetku povinného. Nicménì je nutné konstatovat, 

�e ustanovení § 44 odst. 7 exekuèního øádu nepoèítá s tím, �e by zákaz nakládat 

s nemovitostmi nepùsobil pro transakce, které jsou pro povinného majetkovì výhodné. 

Nedává soudním exekutorùm oprávnìní, aby z uvedeného zákazu udìlili povinnému 

nìjakou výjimku. Domnívám se, �e výklad pojmu �správa majetku� a to i ve vztahu 

k výmazu vìcného bøemene  s odùvodnìním, �e se jedná o  zhodnocení majetku, je 

problematické, nebo� majetkovým zvýhodnìním je jistì i transformace z podílového 

spoluvlastnictví na vlastnictví bytù (za pøedpokladu, �e spoluvlastnický podíl povinného 

se nezmen�í). K vyøe�ení tìchto otazníkù by bezesporu pøispìla judikatura soudù. 

Exekuèní øád byl s úèinností od 1. 1. 2008 novelizován ve vztahu k ustanovení      

§ 44 odst. 7 exekuèního øádu, který se doplòuje takto: �Vìta první a druhá se nepou�ije, 

je-li povinným stát.� A vìta první a druhá zní: �Po doruèení usnesení o naøízení 

exekuce nesmí povinný nakládat se svým majetkem vèetnì nemovitostí a majetku 

patøícího do spoleèného jmìní man�elù, vyjma bì�né obchodní èinnosti, uspokojování 

základních �ivotních potøeb, udr�ování a správy majetku. Právní úkon, kterým povinný 

poru�il tuto povinnost, je neplatný.� Pøi vkladovém øízení je zásadní otázka, zda 
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naøízení exekuce omezuje stát v nakládání s nemovitostmi. Výklad novely exekuèního 

øádu ve vý�e citovaném bodì v�ak zasluhuje øe�ení otázky, kterého typu státních 

organizací se novelizace týká. Zmìna se vztahuje pouze na státní organizace, které 

spravují majetek státu a nejsou právnickými osobami, tedy organizaèních slo�ek a 

netýká se státních organizací, které právnickými osobami jsou (napø. státní podniky). 

Tomuto závìru nasvìdèuje i dùvodová zpráva zmiòující pouze organizaèní slo�ky. 

Nakládá-li tedy s majetkem státu jeho organizaèní slo�ka (napøíklad Úøad pro 

zastupování státu ve vìcech majetkových), nebrání naøízení exekuce povolení vkladu 

práva do katastru nemovitostí. Je v tomto pøípadì zachována rovnost  v�ech osob? Není 

stát v tomto pøípadì zákonem jaksi �zvýhodnìn�?. Vystupuje-li stát v právních vztazích 

jako právnická osoba, mìl by zrovna tak, jako jiné právnické èi fyzické osoby, plnit své 

závazky a pokud tak neèiní, musí poèítat s následky neplnìní svých závazkù. S touto 

úpravou zásadnì nesouhlasím. 

 

7.3.7.2. Omezení podle insolvenèního zákona 

Novì se  nyní katastrální úøady budou pøi povolování vkladu práv setkávat  

s omezením dispozièních práv na základì zákona è. 182/2006 Sb., insolvenèní zákon, 

úèinného od 1. 1. 2008. 

Pro vkladové øízení je zcela bez významu prohlá�ení o úpadku podle ustanovení                

§ 111 insolvenèního zákona; dispozice s majetkem je tak zcela v rukou dlu�níka, pokud 

nebylo vydáno pøedbì�né opatøení. Samotné rozhodnutí o úpadku urèí, zda dlu�ník 

v úpadku je nebo není a poté stanoví i zpùsob øe�ení úpadku (oddlu�ení, reorganizaci 

nebo konkurz). Naproti tomu usnesení vydané podle ustanovení § 112 insolvenèního 

zákona ji� mù�e stanovit omezení dlu�níka (napøíklad souhlas pøedbì�ného správce) a 

konkrétním pøedbì�ným opatøením mù�e pøíslu�ný insolvenèní soud zakázat nakládání 

s majetkem úpadci s tím, �e ve�kerá dispozice pøechází na pøedbì�ného správce. Pro 

rozhodování o povolení vkladu práva  jsou velmi dùle�itá pøedbì�ná opatøení, nebo� 

vyvolávají stejné úèinky jako pøedbì�ná opatøení vydaná podle obèanského soudního 

øádu (zamítnutí návrhu na vklad práva). 

Pro pøímý prodej nemovitostí, tj. mimo dra�bu, musí být splnìna podmínka 

udìlení dvou souhlasù, a to  insolvenèního soudu a vìøitelského výboru.38)  
__________________________________________________________________ 

38) Zákon è. 182/2006 Sb., insolvenèní zákon, § 289 
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Tato problematika je zatím na poèátku a pøi vkladovém øízení nelze ne� ka�dému 

doporuèit podrobné seznámení se s touto právní úpravou a sledování aktuálních 

informací zveøejòovaných v insolvenèním rejstøíku. To se týká zejména tzv. �moratoria� 

a jeho úèinkù, kdy� tuto informaci je mo�né zjistit pouze z insolvenèního rejstøíku.  

 

7.3.8. Zaji��ovací pøevod práva 

Dal�í pomìrnì èasto se objevující problematickou oblastí je zaji��ovací pøevod 

práva.  Podstata zaji��ovacího pøevodu práva  spoèívá v tom, �e dlu�ník pøevede na 

vìøitele své právo (napø. vlastnické) s rozvazovací podmínkou, �e zaji�tìný závazek 

bude splnìn. Zaji��ovacím pøevodem práva tak dochází, by� podmínìnì, ke zmìnì 

v osobì nositele práva (vlastníka). Je-li splnìn závazek zaji�tìný pøevodem práva, 

obnovuje se bez dal�ího pùvodní stav. A v tìchto pøípadech je zásadní samotný obsah 

smlouvy, nebo� ta mimo jiné urèuje, jakým zpùsobem mù�e být provedeno uspokojení 

vìøitele pro pøípad nesplnìní závazku. Zaji��ovací pøevod je zatím zákonem nedoøe�ený 

právní institut. Ani judikatura soudù zatím mezerovitost zákona nevyplnila v tom 

smìru, �e by naznaèila, jakým zpùsobem má postupovat vìøitel, na kterého bylo 

smlouvou o zaji��ovacím pøevodu práva pøevedeno vlastnické právo k nemovitosti, 

v pøípadì, kdy dlu�ník svùj dluh øádnì a vèas nesplatí. Zaji�tìný vìøitel je na rozdíl od 

institutu zástavního práva vlastníkem nemovitosti, a proto nelze vylouèit, aby tuto 

nemovitost prodal té� vlastním jménem. Zákon pro takový prodej nestanoví �ádné 

podmínky, neuvádí, zda k prodeji lze pøikroèit ihned nebo a� po urèité lhùtì, ve které 

dlu�ník bude upozornìn na následky nesplacení pohledávky a poskytnuta mu dodateèná 

lhùta pro zaplacení. Zrovna tak neuvádí, zda je tøeba nemovitost prodat nejlep�ímu 

kupci. Jisté v�ak je, �e základním po�adavkem na platnost takové kupní smlouvy je, aby 

uvedené postupy byly v souladu s dobrými mravy. Soulad s dobrými mravy, ani to, zda 

dlu�ník pohledávku splatil èi nikoliv, není katastrální úøad schopen ve vkladovém øízení 

plnì pøezkoumat. S ohledem na právní charakter a záva�nost takového pøevodu proto 

Èeský úøad zemìmìøický a katastrální doporuèuje katastrálním úøadùm v obdobných 

pøípadech vyu�ít ustanovení § 57 odst. 1 písm. b)  správního øádu. Katastrální úøad 

podle tohoto ustanovení mù�e dlu�níka informovat o doruèeném návrhu a smlouvy, 

kterou je prodávána nemovitost, která dlu�níkovi døíve patøila. Mù�e ho zároveò vyzvat, 

aby v pøípadì, �e smlouvu pova�uje za neplatnou, podal soudu ve stanovené lhùtì 
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�alobu, na jejím� základì by soud platnost smlouvy posoudil. Nezbytné je dlu�níka 

upozornit, �e pokud nebude �aloba ve stanovené lhùtì podána, uèiní si katastrální úøad           

o ní sám úsudek, a pokud nebude dolo�ena neplatnost smlouvy, bude pova�ovat 

smlouvu za platnou. Zároveò mù�e katastrální úøad v souladu s ustanovením  § 64 odst. 

1 písm. c) bod 2 správního øádu vkladové øízení pøeru�it. To je v pøípadì, �e dlu�ník 

odmítl podepsat souhlasné prohlá�ení,  mezi dlu�níkem a vìøitelem o tom, �e dluh nebyl 

splacen.  

Na základì smlouvy o zaji��ovacím pøevodu je v katastru nemovitostí zapsán jako 

vlastník nemovitosti vìøitel zaji�tìné pohledávky. Tento vìøitel mù�e také následnì 

postoupit zaji�tìnou pohledávku dal�í osobì. Se zaji�tìnou pohledávkou pøejde ze 

zákona na tøetí osobu i vlastnické právo slou�ící k zaji�tìní postoupené pohledávky. A 

tato tøetí osoba mù�e také podle souhlasného prohlá�ení o odstoupení od smlouvy               

o zaji��ovacím pøevodu práva po�ádat katastrální úøad, aby do katastru zapsal 

záznamem jako vlastníka dlu�níka, který svoji nemovitost k zaji�tìní pohledávky 

pøevedl smlouvou o zaji��ovacím pøevodu práva na pùvodního vìøitele. V praxi je 

mo�né se setkat s názory, �e odstoupit od smlouvy o zaji��ovacím pøevodu práva tøetí 

osoba nemù�e. Pro vyøe�ení této otázky je rozhodující posouzení,  zda pøi postoupení 

pohledávky, se kterou podle  ustanovení § 524 odst. 2 obèanského zákoníku pøecházejí 

na postupníka i v�echna práva s postoupenou pohledávkou spojená, pøechází i právo 

odstoupit od smlouvy o zaji�tìní postoupené pohledávky, nebo zda toto právo i nadále 

svìdèí pùvodnímu úèastníku zaji��ovací smlouvy. Tato otázka také  nebyla v odborné 

literatuøe ani v judikatuøe soudù dosud øe�ena. Èeský úøad zemìmìøický a katastrální ve 

stanovisku ze dne  27.8.2004, èj. 4828/2004, zastává názor, �e spolu s postoupenou 

pohledávkou pøechází na postupníka nejen zaji�tìní pohledávky, ale i právo odstoupit 

od smlouvy o zaji��ovacím pøevodu práva. Lze to dovodit z toho, �e s pohledávkou 

pøecházejí v�echna práva s ní spojená. Bylo by také tì�ko vysvìtlitelné, proè by se 

zaji�tìním pohledávky smìl nakládat i nadále ten, kdo ji� zaji�tìnou pohledávku 

postoupil, a koho se tedy ji� smlouva o jejím zaji�tìní netýká. Dal�í nezodpovìzenou 

otázkou v této problematice je zøízení zástavního práva nebo práva odpovídajícího 

vìcnému bøemenu �podmínìným� vlastníkem nemovitosti. Jediným vodítkem pro 

povolení vkladu práv jsou sjednané podmínky ve smlouvì o zaji��ovacím pøevodu. 

Nezbývá, ne� dùslednì zkoumat obsah smlouvy o zaji��ovacím pøevodu a není-li v této 
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smlouvì zøízení takových práv smluvnì dohodnuto, vklady práv povolit s tím, �e je 

pøinejmen�ím vhodné dlu�níka o této skuteènosti vyrozumìt. Zvý�enou pozornost je 

nutné vìnovat pøevodùm, které by naplòovaly neplatná ustanovení o propadných 

zástavách (v pøípadì neuhrazení èástky se podmínìné vlastnictví mìní na trvalé).39)  

 

7.3.9. Vìcná bøemena 

7.3.9.1. Zøízení práva vìcného bøemene ve prospìch nemovitosti èásteènì cizí 

Diskutovanou je i otázka zøízení práva vìcného bøemene ve prospìch nemovitosti 

cizí pouze èásteènì; napøíklad zøízení vìcného bøemene spoèívajícího v právu chùze a 

jízdy, kdy� vlastník slu�ebného pozemku je zároveò podílovým spoluvlastníkem 

panujícího pozemku. Lze za tìchto okolností smlouvou o zøízení vìcného bøemene 

smlouvu platnì uzavøít? K této otázce se nakonec vyjádøil i Nejvy��í soud ve svém 

stanovisku ze dne 29. 12. 1984, Cpj 51/84, který konstatoval, �e �nelze vylouèit ani 

takovou smlouvu o zøízení vìcného bøemene, kterou si pùvodní vlastník celé nemovitosti, 

jen� pøevedl pouze její èást a zùstal tak spoluvlastníkem zøídil právo odpovídající 

vìcnému bøemenu, a to u�ívání celé vìci. Má jako spoluvlastník právo vìc u�ívat a 

pokud s tím spoluvlastník souhlasí, mù�e u�ívat tøeba i celou vìc na základì dohody. 

Chce-li si spoluvlastník své právo u�ívat celou vìc  zajistit i vùèi právnímu nástupcùm 

druhého spoluvlastníka, nelze pova�ovat takovou smlouvu za odporující zákonu�. Názor 

Nejvy��ího soudu vyjádøený ve sjednocujícím stanovisku by mìl být respektován 

pøednostnì pøed názory ni��ích soudù. 

 

7.3.9.2. Vìcné bøemeno ve prospìch nemovitosti neevidované v katastru  

Platný obèanský zákoník umo�òuje zøídit právo odpovídající vìcnému bøemenu ve 

prospìch nemovitosti,  která není pøedmìtem evidence katastru nemovitostí,   konkrétnì  

v ustanovení § 151a zmiòuje nemovitosti bez rozli�ení na ty, které jsou evidované 

v katastru nemovitostí a ty, je� v nìm evidovány nejsou.40) Takovéto smlouvy, kdy je 

vìcné bøemeno zøizováno �in rem� a oprávnìnou nemovitostí je nemovitost v katastru 

neevidována,   není mnoho.     V pøípadì  výmazu bøemene budou muset smluvní strany 

katastrálnímu úøadu deklarovat, kdo je v dobì uzavøení smlouvy skuteèným  vlastníkem 

________________________________________________________________ 

39) Rozsudek Nejvy��ího soudu ÈR ze dne 31. 10. 2006, èj. 30 Cdo 1726/2006 
40) Rozsudek Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 8.6.2005, èj. 30C 27/2004.   
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tìchto nemovitostí. Domnívám se, �e jednou budou tato vìcná bøemena, resp. práva, 

velmi problematická a to z dùvodu urèení vlastníka oprávnìné vìci. Z tohoto dùvodu 

bych se pøiklánìla k takové úpravì obèanského zákoníku, která by zápis práva do 

katastru nemovitostí k tìmto nemovitostem nepøipou�tìla. U� i s ohledem na skuteènost, 

�e nìkteré sítì mohou provozovat pouze urèené subjekty, co� jsou vìt�inou právnické 

osoby a u tìchto osob je pøechod oprávnìní upraven v obèanském zákoníku.  

 

7.4. ZÁZNAM 

7.4.1. Problematika bytového vlastnictví 

7.4.1.1. Smlouva o výstavbì 

V záznamu se v souèasné dobì vyskytují problematické otázky související se 

zmìnami bytových i nebytových prostor, a to a� u� v dùsledku rùzných stavebních 

úprav (pøestavby, vestavby nebo nástavby týkající se ji� postavených budov) nebo 

výstavbou nových bytových domù. Sám zákon o vlastnictví bytù stanoví pro úpravy 

mìnící vzhled domu, vnitøní uspoøádání domu a zároveò i zmìnu velikosti 

spoluvlastnických podílù na spoleèných èástech domu uzavøení smlouvy o výstavbì.41) 

Smlouva o výstavbì je podkladem pro stavební øízení. V praxi se bohu�el stává, �e 

stavební úøad povolí stavební úpravy, ani� by od stavebníka vy�adoval smlouvu                   

o výstavbì. Poté je vydáno pravomocné kolaudaèní rozhodnutí (vydané je�tì podle 

zákona è. 50/1976 Sb., stavební zákon) deklarující u�ívání nové bytové jednotky, která 

vznikla stavebními úpravami napøíklad ze dvou stávajících bytových jednotek. 

Katastrálnímu úøadu je podána �ádost o provedení zmìny, tj. zápisu takové nové 

jednotky, její� pøílohou je právì citované kolaudaèní rozhodnutí. Je a� s podivem, �e 

stavební úøady pøi takových zmìnách v dispozièním uspoøádání domu vydají stavební 

povolení bez pøedlo�ení smlouvy o výstavbì, aèkoliv je tato smlouva stanovena jako 

podklad pro stavební øízení pøímo zákonem (mnohdy jsou pøedkládané jakési 

�souhlasy� vlastníkù jednotek). Málokdo si pøi zdánlivì  �jednoduché� stavební úpravì 

uvìdomí, �e stavebními úpravami jednotek se zhotoví vìc nová (nová jednotka) a 

dochází tak vlastnì ke zmìnì v prohlá�ení vlastníka vèetnì zmìny vý�e 

spoluvlastnického podílu na spoleèných   èástech  domu i   na   pozemcích,    na  nich�   

je   bytový   dùm   vystavìn.  Samozøejmì za  pøedpokladu,   �e  vlastníci  jednotek  jsou  
___________________________________________________________________ 

41) Zákon è. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytù, § 13 odst. 3 
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vlastníky pozemku. A je to právì smlouva o výstavbì, která právní vztahy dopøedu 

uspoøádává. Jedná se ve své podstatì o zmìnu prohlá�ení vlastníka. Smlouva o výstavbì 

je  podkladem pro zápis nové jednotky do katastru nemovitostí vèetnì zmìny 

spoluvlastnického podílu na spoleèných èástech bytového domu a provádí se formou 

záznamu. Zároveò musí být pøevedeny spoluvlastnické podíly k pozemkùm, na nich� je 

bytový dùm postaven tak, aby odpovídaly podlahovým plochám jednotek. V pøípadì 

slouèení dvou jednotek v jednu, kdy vlastníkem pùvodních jednotek a novì vybudované 

jednotky je stejná osoba a podlahová plocha se rovná souètu pùvodních jednotek, kdy se 

ostatním vlastníkùm jednotek spoluvlastnický podíl nemìní, je situace bez absence 

smlouvy o výstavbì øe�itelná jedinì zmìnou prohlá�ení vlastníka budovy, ve kterém 

v�ichni vlastníci jednotek uznají vlastnické právo k nové jednotce. Taková zmìna 

prohlá�ení vlastníka se provede formou vkladu (co� není standardní postup, nicménì 

z hlediska právní jistoty je dle mého názoru pøípustný s ohledem na § 5 odst. 2 zákona o 

vlastnictví bytù). Jiná je ov�em situace, kdy je stavebními úpravami vytvoøena jednotka 

nová a to na úkor spoleèných èástí domu. Tady musí být narovnány podíly jak na 

spoleèných èástech bytového domu, tak i na pozemku, jsou-li vlastníci jednotek i 

vlastníky pozemku, na nìm� je bytový dùm postaven. V tomto pøípadì musí být 

provedena zmìna opìt na základì smlouvy o výstavbì ve smyslu zápisu nové jednotky 

a spoluvlastnického podílu na spoleèných èástech bytového domu formou záznamu a 

zároveò vkladem zru�ení a vypoøádání podílového spoluvlastnictví k pozemku 

(stavebních parcelách, pøípadnì pozemkùm tvoøících jeden funkèní celek). Øe�ení 

shledávám ve spolupráci se stavebními úøady, které si musí uvìdomit provázanost 

s katastrem nemovitostí a nemo�nost nebo velmi slo�ité napravování chyby vzniklé ji� 

pøi stavebním øízení. Dal�ím pøínosem v této oblasti by bylo zvy�ování právního vìdomí 

laické veøejnosti, která si vùbec nepøipou�tí skuteènost, �e v pøípadì stavebních úprav je 

nutné vzít v úvahu zákon o vlastnictví bytù. Prakticky neøe�itelná je situace pøi výstavbì 

nových bytù za situace, kdy nebyla uzavøena smlouva o výstavbì. Pro takový pøípad 

nemá zákon o vlastnictví bytù �ádné øe�ení. V konkrétní situacích je sice mo�né nastínit 

èi �vymyslet� nìjaké øe�ení a zápis provést, nicménì vlastníkùm novì postavených 

jednotek nedává �ádnou jistotu o tom, �e jsou skuteènì vlastníky tìchto jednotek. Jediné 
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øe�ení s ohledem na právní jistotu je pak rozhodnutí soudu,  který urèí, jaké jsou právní 

pomìry v domì po dokonèení výstavby nových jednotek. 

 

7.4.1.2. Zákonné zástavní právo 

Dal�ím problémem v oblasti zápisu záznamem je zápis zákonného zástavního 

práva pøisouzeného spoleèenství vlastníkù. Ustanovení  15 odst. 3 zákona o vlastnictví 

bytù pøedpokládá, �e pohledávky budou pravomocnì pøisouzeny vlastníkùm jednotek a 

�e zástavní právo vznikne ze zákona vlastníkùm jednotek pouze tehdy, pokud jsou 

pøisouzeny pohledávky pøímo jim. Praxe je v�ak taková, �e �alobu na vydání platebního 

rozkazu podá za v�echny vlastníky jednotek spoleèenství vlastníkù. Je tedy jasné, �e 

pohledávky budou pøisouzeny tomu, kdo je navrhuje, tedy spoleèenství vlastníkù. 

Platební rozkaz je pravomocný a spoleèenství vlastníkù podá katastrálnímu úøadu 

�ádost o zápis zákonného zástavního práva; v �ádosti správnì oznaèí bytovou jednotku 

zatí�enou tímto zástavním právem a zároveò té� uvede ustanovení zákona o vlastnictví 

bytù, na základì nìho� k pøisouzení pohledávek do�lo. Katastrální úøad toti� 

z pøedlo�ené ovìøené kopie pravomocného platebního rozkazu tyto skuteènosti nepozná. 

K platebnímu rozkazu mù�e být té� dolo�ena �aloba opatøená podacím razítkem 

pøíslu�ného soudu. Pøesto nemù�e katastrální úøad této �ádosti vyhovìt, nebo� 

pohledávky nebyly pøisouzeny jednotlivým vlastníkùm jednotek, ale spoleèenství 

vlastníkù. Nìkteré katastrální úøady do vydání sjednocujícího stanoviska Èeského úøadu 

zemìmìøického a katastrálního, zástavní práva zapisovaly (nìkteré ve prospìch 

vlastníkù jednotek, jiné ve prospìch spoleèenství). Ve stanovisku ze dne  6.3.2008, èj. 

673/2008, vyslovil Èeský úøad zemìmìøický a katastrální názor, �e pohledávky 

pøisouzené spoleèenství vlastníkù nemohou zalo�it zákonné zástavní právo a s ohledem 

na tuto skuteènost není dùvod pro jeho zápis do katastru. Èást odborné veøejnost se v�ak 

s tímto názorem neztoto�òuje a poukazuje na ustanovení § 9a zákona o vlastnictví bytù, 

kde �spoleèenství je oprávnìno vlastním jménem vymáhat plnìní povinností ulo�ených 

vlastníkùm jednotek k tomu pøíslu�ným orgánem spoleèenství podle tohoto zákona� , dle 

kterého spoleèenství vlastníkù tímto ustanovením získává aktivní legitimaci pro 

vymáhání pohledávek vùèi vlastníkùm jednotek, kteøí nesplní povinnosti ulo�ené v § 13 

odst. 1,2 a 4 a § 15 odst. 1 a 2 zákona o vlastnictví bytù. Odborná veøejnost, sestávající 

zejména z øad advokátù, se domnívá, �e pohledávky pøisouzené spoleèenství vlastníkù 
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jednotek jsou vlastnì pøisouzeny jednotlivým vlastníkùm bytových jednotek a zákonné 

právo tak vzniklo. Ztoto�òuji se s èástí odborné veøejnosti, �e by se zápis zástavního 

práva za pøedpokladu, �e je pøisouzeno spoleèenství vlastníkù, mìl být v katastru 

nemovitostí ve prospìch jednotlivých bytových jednotek zapsán. Domnívám se toti�, �e 

zákonodárce zamý�lel urèitì agendu soudních sporù zjednodu�it tím, �e na  stranì 

�alobce bude vystupovat pouze jediný subjekt a nikoliv jednotliví vlastníci jednotek 

podávající hromadné návrhy, na nì� by musela být celková pohledávka rozpoèítána 

(zøejmì podle vý�e spoluvlastnických podílù na spoleèných èástech domu). Situace se 

mi jeví jako absurdní i s ohledem na skuteènost, �e spoleèenství vlastníkù sestává 

z vlastníkù jednotek. Bohu�el, tato problematika nebyla soudy zatím øe�ena. 

 

7.4.2. Zápis novì evidovaných (dokonèených) staveb 

 Zmìna katastrálního zákona, konkrétnì ustanovení § 5 odst. 6 katastrálního 

zákona, úèinná od 1. 1. 2007, zcela zmìnila konstrukci zápisu vlastnického práva ke 

stavbám, resp. budovám evidovaných v katastru nemovitostí. V souvislosti s pøijetím 

nového stavebního zákona, který ji� neupravuje kolaudaèní rozhodnutí, bylo nutné 

opustit zákonnou domnìnku, �e vlastníkem novì evidované stavby je stavebník 

uvedený v kolaudaèním rozhodnutí. Tato právní domnìnka v�ak byla nahrazena dvìma, 

které jsou si rovny, toti� �e vlastníkem stavby mù�e být vlastník pozemku nebo 

stavebník, kdy� ustanovení § 5 odst. 6 katastrálního zákona zní: �Jako vlastník novì 

evidované stavby se zapisuje vlastník pozemku, na kterém je stavba postavena, nebo 

stavebník, který na pozemku stavbu provedl, pokud se listinou neproká�e, �e vlastníkem 

je nìkdo jiný.� Døíve se tedy vlastníkem novostavby zapisoval stavebník uvedený 

v kolaudaèním rozhodnutí, pokud nebylo jinou listinou prokázáno, �e vlastníkem je 

nìkdo jiný. Takovou listinou mohlo být i osvìdèení ve formì notáøského zápisu o 

prohlá�ení vlastníka, �e stavbu zhotovil. Dnes je kolaudaèní rozhodnutí listinou 

deklarující zejména zpùsob vyu�ití novì postavené stavby. Vlastník stavby se zapí�e na 

základì ohlá�ení s úøednì ovìøeným podpisem, ve kterém prohla�uje a zároveò 

potvrzuje pravost svého prohlá�ení, �e vlastníkem stavby je jako stavebník nebo 

vlastník pozemku, pøípadnì na základì jiné listiny (usnesení soudu v dìdickém øízení, 

smlouva o dílo). K ohlá�ení se dokládají dal�í pøílohy, které osvìdèují zpùsob vyu�ití 

stavby, oznaèení osoby stavebníka nebo vlastníka stavby a dal�í skuteènosti. Bude-li 
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vlastník pozemku toto�ný se stavebníkem, nebudou se zápisem novì evidované stavby 

�ádné problémy.  

Zcela jiná je ov�em situace, kdy je znám stavebník (kolaudaèní rozhodnutí, 

ohlá�ení provedení stavby atd.) a tento je odli�ný od vlastníka pozemku. Interní pokyny 

pro zápis staveb è. 34 pro takový zápis po�adují potvrzení vlastníka pozemku, �e není 

vlastníkem stavby. To v�e za úèelem vyvrácení druhé právní domnìnky. Pùvodnì bylo 

po�adováno po vlastníku pozemku �uznání vlastnického práva ke stavbì� vlastníkem 

pozemku, co� v praxi nebylo mo�né realizovat. Ne ka�dý toti� takové uznání s úøednì 

ovìøeným podpisem vydá. Varianta, kdy vlastník pozemku �pouze� potvrdí, �e není 

vlastníkem stavby, je pøístupnìj�í a neèiní takové problémy. Stavebník v�ak mù�e 

vlastnické právo ke stavbì podpoøit té� napøíklad nájemní smlouvou, nebo smlouvou          

o vìcném bøemenu apod. Je v�ak namístì uvést, �e se katastrální úøad musí øídit 

platnými právními pøedpisy, tj. aplikovat obecnì závazné normy a nemù�e po veøejnosti 

po�adovat listiny, které �ádný právní pøedpis nestanoví. Pokyny jsou pouze interní 

normou, jakýmsi vodítkem pøi zápisu urèitých práv a i pøes skuteènost, �e se obsahovì 

sna�í pøedcházet pøípadným sporùm a chtìjí být odrazem skuteèného stavu evidence, 

nemohou být listiny v nich uvedené vy�adovány, není-li pro to opora v zákonì. Pokud  

z dokladù o vymezeném zpùsobu vyu�ití stavby nevyplývá, kdo byl stavebníkem, je 

mo�né zapsat vlastníka stavby z titulu vlastnictví pozemku po provedeném zji�tìní (jak 

uvádìjí pokyny è. 34), �e byl vlastníkem pozemku v dobì, kdy stavba vznikla. Dovolím 

si konstatovat, �e tato provìøování nemají oporu v zákonì, nebo� § 5 odst. 6 

katastrálního zákona tuto podmínku pro zápis nestanovuje. 

Jisté problémy pùsobí zápisy staveb existující ji� nìkolik desítek let, které nejsou 

do dne�ní doby v katastru nemovitostí evidovány. Ohlá�ení takové stavby musí být 

dolo�eno té�  passportem nebo dokumentací skuteèného provedení stavby (ani z tìchto 

dokumentù není nìkdy mo�né zjistit vlastníka stavby èi  rok výstavby). Praxe nìkterých 

stavebních úøadù je ale i taková, �e u nìkterých staveb, a to zejména u �starých stodol�, 

po veøejnosti tuto dokumentaci nevy�adují. Ve smyslu ustanovení § 125 odst. 2 

stavebního zákona  potvrdí existenci stavby s  jejím popisem a zpùsobem vyu�ití a           

s uvedením, �e se dokumentace v archívu nedochovala; osoba stavebníka nebo vlastníka 

stavby není v tomto potvrzení uvedena, nato� rok výstavby. Tì�ko mù�e katastrální 

úøad v tìchto pøípadech po veøejnosti po�adovat onu zmínìnou dokumentaci stavby pro 
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zápis do katastru. Dlu�no poznamenat, �e dnes se jedná u� o ojedinìlé pøípady (staré 

stodoly èi kolny). 

Od 1. bøezna 2009 nastává opìt zmìna v konstrukci zápisu vlastníka novì 

evidované stavby (zmìna katastrálního zákona byla provedena zákonem è. 8/2009,  

uveøejnìného ve Sbírce zákonù, roèník 2009, èástka 3, ze dne 8. 1. 2009), nebo� nové 

znìní § 5 odst. 6 zní: �Jako vlastník novì evidované stavby se do katastru zapisuje 

vlastník pozemku, na kterém je stavba postavena, pokud není listinou prokázáno, �e 

vlastníkem stavby je jiná osoba.�  Z dùvodové zprávy je mo�né zjistit, �e zmìna byla 

navrhována s ohledem na skuteènost, �e z pøedkládaných listin se nedá èasto zjistit 

stavebník a v pøípadì, �e ka�dá ze zákonných domnìnek (vlastník pozemku a stavebník) 

svìdèí jiné osobì, zákon nastalou situaci neøe�í. Proto byla navr�ena pouze jedna 

domnìnka odvozená od vlastnictví pozemku nebo jiného práva postavit urèitou stavbu 

na cizím pozemku. Problémy by se nemìly vyskytovat u nových staveb, které budou 

realizovány ji� v re�imu nového stavebního zákona, který úpravu práv k pozemku jako 

podmínku stanoví. Problém v�ak stále zùstává u døíve postavených staveb, dosud 

v katastru nemovitostí neevidovaných, kdy� stavebníci, uvedení v kolaudaèním 

rozhodnutí, nebudou vlastníky pozemkù. Jedná se napøíklad o zahrádkáøské kolonie, 

kde byly ji� døíve postaveny chatky a pozemek, na nìm� byly vystavìny,  je ve 

vlastnictví Èeské republiky, ve správì Pozemkového fondu ÈR. Se stavebníky ji� nová 

právní  úprava nepoèítá; pokud tedy nebudou zároveò vlastníky pozemku, bude 

s nejvìt�í pravdìpodobností mo�nost dolo�it vlastnické právo ke stavbì prohlá�ením ve 

formì notáøského zápisu. Pøípadnì po�adovaný notáøský zápis zatí�í veøejnost zejména 

finanènì. Domnívám se, �e úprava byla unáhlená a pro veøejnost bude znamenat jistou 

nepøedvídatelnost zápisù i s ohledem na skuteènost, �e bìhem tøí let se  konstrukce 

zápisu novì evidovaných staveb tøikrát zmìnila. Citované ustanovení bylo naposledy 

upravováno s úèinností od 1. 1. 2007, kdy� stanovilo právì ony dvì právní domnìnky. 

V pomìrné krátkém èasovém období se opìt mìní. Provedená zmìna zákona klade 

zvý�ené nároky na pracovníky katastrálních úøadù, nebo� tito budou muset veøejnosti 

zmìny vysvìtlovat, pøedlo�ené listiny neobsahující povinné nále�itosti a pøílohy vracet, 

nebo jejich pøedkladatele vyzývat k doplnìní. S tím souvisí i vzory podání, které se 

èasto mìní a jejich vyplnìní se stává pro veøejnost èím dál slo�itìj�í. Proto jednotlivá 

pracovi�tì tiskopisy co nejvíce zjednodu�ují tak, aby je veøejnost mohla bez problémù 
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vyplnit (obsahují dvì nebo tøi prohlá�ení, napø. o rozestavìnosti, o spoleèném jmìní 

man�elù). S ohledem na skuteènost, �e nové ustanovení ji� s osobou stavebníka 

nepoèítá a stále je�tì existují døíve postavené stavby, dosud v katastru nezapsané, 

zastávám názor, �e stávající zpùsob zápisu staveb mohl být je�tì urèitou dobu ponechán. 

Nelze ne� konstatovat, �e teprve a� samotná aplikaèní praxe uká�e, jaké nejasnosti èi 

problémy citovaná zmìna zákona ve vztahu k zápisùm staveb vyvolá. Dlu�no 

poznamenat, �e je�tì v mìsíci únor nebyly k dispozici metodické pokyny pro zápis  

staveb reflektující onu zmìnu (pokyny èíslo 34). 

Povinnost evidovat vodní díla vyplývá pro vlastníky z vodního zákona. Vlastníci 

vodních dìl prozatím s ohlá�ením vyèkávají, nebo� tato problematika zápisu je stále 

diskutovaná a postupnì se vyjasòuje. V ka�dém pøípadì bude zápis tìchto staveb 

v souboru popisných i geodetických informací, znamenat urèité zatí�ení katastru 

nemovitostí.  

 

7.4.3. Zápis dokonèené stavby do institutu spoleèného jmìní man�elù  

Jedná se o problematiku, kdy je jeden z man�elù vlastníkem rozestavìné stavby,  

zapsané v katastru nemovitostí a tato stavba byla dokonèena právì ji� za doby trvání 

man�elství a to ze spoleèných prostøedkù. Jak to bude se zápisem dokonèené stavby 

v katastru nemovitostí? Bude taková stavba po dokonèení ve vlastnictví toho z man�elù, 

který do man�elství s rozestavìnou èástí vstoupil nebo bude patøit do spoleèného jmìní 

obou man�elù?42) S ohledem na skuteènost, �e vlastnictví ke stavbì nelze odvozovat od 

vlastnictví pozemku, kdy� podle obèanského zákoníku stavba není souèástí pozemku, je 

tato otázka více ne� zajímavá. Nejvy��í soud v rozhodnutí 3 Cdo 111/92 ze dne                     

11. 11. 1992 dospìl k závìru: �Vznik stavby jako vìci ve smyslu práva nelze spojovat 

jen s její stavební dokonèeností. Postaèí, jestli�e je stavba vybudována minimálnì do 

takového stadia, v nìm� je ji� nezamìnitelným zpùsobem individualizována. Nejde-li o 

nìkterou ze speciálních staveb (napøíklad stavbu podzemní), je mo�no vznik stavby klást 

do roviny s okam�ikem, kdy je jednoznaènì patrno dispozièní øe�ení prvního 

nadzemního podla�í. Jestli�e pøed uzavøením man�elství úèastníkù byly ji� provedeny ty 

konstrukce a práce, které stavbu jako celek charakterizují (zejména svislé i vodorovné 

nosné   konstrukce,    konstrukce   støechy,   popøípadì   té�   konstrukce  schodi�tì),   lze  
_________________________________________________________________ 

42) Baudy�, P. Katastr nemovitostí. Praha : Nakladatelství C.H.Beck, 2003, s 133 
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dovodit, �e za trvání man�elství byla pouze dokonèována ji� existující vìc. V takovém 

pøípadì stavba do bezpodílového spoluvlastnictví man�elù nepatøí; je nerozhodné, �e 

pøed uzavøením man�elství nebylo ve stavebním øízení vydáno rozhodnutí o kolaudaci 

stavby. Dohoda úèastníkù o zalo�ení podílového spoluvlastnictví ke stavbì mù�e být 

platnì uzavøena pouze do toho okam�iku, který vzniku stavby èasovì pøedchází.� Z vý�e 

uvedeného vyplývá, �e kdyby nebyla stavba rozestavìna do takového stadia, �e je ji� 

patrno dispozièní øe�ení prvního nadzemního podla�í, a poté byla tato stavba za trvání 

man�elství dokonèena, patøila by do spoleèného jmìní man�elù. Obdobou bude jistì i 

vlastnictví bytu nebo nebytového prostoru.  Katastrální úøad v�ak pøi zápisu nezji��uje, 

v jakém stádiu rozestavìnosti stavba v dobì uzavøení man�elství byla. Je-li zapisována 

ji� kolaudovaná stavba a v katastru nemovitostí není je�tì zapsána jako rozestavìná, 

zapí�e se jako vlastník ten, který je uveden v ohlá�ení zápisu dokonèené stavby, 

dolo�ené pøípadnì souhlasným prohlá�ením o tom, �e stavba patøí do spoleèného jmìní 

man�elù (v pøípadì, �e ve stavebním povolení, èi ohlá�ení stavebnímu úøadu bude 

uveden jako stavebník pouze jeden z man�elù). Bude-li v�ak v katastru ji� zapsána 

rozestavìná stavba ve prospìch jednoho man�elù a  dokonèenou stavbu budou 

ohla�ovat man�elé s tím, �e vlastnictví k této dokonèené stavbì patøí do institutu jejich 

spoleèného jmìní man�elù, bude nutné takové ohlá�ení pøedkladatelùm vrátit k opravì 

s tím, �e po�adovaný zápis není mo�né provést. 

 

7.4.4. Odstoupení od smlouvy 

Velice záva�nou je problematika odstoupení od smlouvy. Odstoupení od smlouvy 

je dal�ím �kamenem úrazu� pøi zápisu zmìn v právních vztazích ve vztahu 

k nemovitostem. Odstoupení od smlouvy je jednostranný právní úkon adresovaný 

ostatním úèastníkùm smlouvy, jeho� následkem je zru�ení smlouvy a to od jejího 

poèátku s úèinky ex tunc a to za pøedpokladu, �e jsou splnìny podmínky pro odstoupení 

stanovené obèanským zákoníkem nebo bylo-li to úèastníky dohodnuto.  Pro úplnost je 

nutné poznamenat, �e podle obchodního zákoníku se smlouva ru�í k okam�iku 

odstoupení, tj. ex nunc. Nejasnosti byly døíve spatøovány v zániku vìcnìprávních 

úèinkù. V dùsledku nejednotnosti a rozdílnosti v názorech na tuto problematiku, kdy� 

nìkteré katastrální úøady døíve provádìly na základì odstoupení od smlouvy vklad do 

katastru, jiné pùvodního vlastníka zapisovaly záznamem, pøijal v této problematické 
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oblasti Nejvy��í soud ÈR dne 28. 6. 2000, èj. CPjn 38/98, stanovisko, �e �Následný 

zápis vlastnického práva do katastru nemovitostí má pouze deklaratorní úèinky a 

provádí se záznamem.�  Odstoupením od smlouvy se smlouva od poèátku ru�í, není-li 

právním pøedpisem stanoveno nebo úèastníky dohodnuto jinak; zaniká právní titul, na 

jeho� podkladì nabyl úèastník smlouvy vlastnické práva a obnovuje se pùvodní stav.  

Problematika zápisu obnovení vlastnického práva na základì pøedlo�eného 

souhlasného prohlá�ení, tedy forma zápisu záznamu, je vyøe�ena. �ádné velké problémy 

nebude èinit prohlá�ení a následný zápis zmìny práva v katastru nemovitostí za 

pøedpokladu, kdy strana A prodá nemovitost stranì B. Strana B je nyní evidována jako 

vlastník pøedmìtných nemovitostí. Strana B neuhradí kupní cenu, strana A od smlouvy 

odstoupí a obì sepí�í souhlasné prohlá�ení s povinnými nále�itostmi a po ovìøení 

pravosti podpisu jej pøedlo�í katastrálnímu úøadu. Katastrální úøad listinu pøezkoumá 

z hledisek stanovených zákonem a je-li zpùsobilá k provedení zápisu, záznam provede. 

V tomto pøípadì je vlastníkem pøedmìtných nemovitostí evidován opìt vlastník 

pùvodní, tedy strana A. V nabývacích titulech se kromì souhlasného prohlá�ení uvede i 

pùvodní listina, kterou strana A vlastnické právo k tìmto nemovitostem nabyla. 

Nebude-li tedy v takových pøípadech mezi úèastníky situace sporná, lze provést zápis 

do katastru na základì jejich shodného prohlá�ení, ani� by byl nutný rozsudek soudu.  

Zcela jiná bude ale situace, kdy� strana B nemovitost, koupenou od strany A, 

následnì pøevedla  stranì C. V katastru nemovitostí je tedy nyní evidována jako vlastník 

pøedmìtné nemovitosti strana C, tzn. tøetí osoba. Øe�ení otázky, zda se obnovuje 

vlastnické právo pùvodního pøevodce, který od smlouvy o pøevodu vlastnictví 

odstoupil, i v pøípadì, �e jeho právní nástupce pøed odstoupením od smlouvy 

nemovitost platnì pøevedl na dal�í osobu, nebyla v praxi senátù Nejvy��ího soudu 

jednotná. Nìkteré senáty posuzovaly rozdílnì právní dùsledky odstoupení od smlouvy 

na vlastnické právo tøetí osoby, která je nabyla pøedtím, ne� smlouva, na základì které 

nabyl vìc její pøedchùdce, byla zru�ena v dùsledku odstoupení. Obèanskoprávní 

kolegium, které tuto otázku øe�ilo, pøijalo stanovisko, ve kterém zmiòuje jeden ze 

základních principù právního státu, toti� princip právní jistoty. Tento princip zahrnuje 

také jistotu, �e bude �etøeno nabytých práv. Pokud by toti� stávající vlastník pozbyl 

øádnì nabyté vlastnické právo v dùsledku dodateèného odpadnutí právního dùvodu, na 

jeho� základì nabyl vlastnictví k vìci kterýkoliv z právních pøedchùdcù stávajícího 
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vlastníka, byl by princip právní jistoty naru�en. Stávající vlastník by si tak nikdy nebyl 

jist svým vlastnictvím.  Nejednotnost v názorech nakonec vyøe�il Ústavní soud dne              

16. 10. 2007 v nálezu è. Pl. ÚS 78/06, kdy� �Odstoupením od smlouvy podle § 48               

odst. 2 Obèanského zákoníku se � není-li právním pøedpisem nebo úèastníky dohodnuto 

jinak � smlouva od poèátku ru�í, av�ak pouze s úèinky mezi jejími úèastníky. Vlastnické 

právo dal�ích nabyvatelù, pokud své vlastnického právo nabyli v dobré víøe, ne� do�lo 

k odstoupení od smlouvy, po�ívá ochrany v souladu s èl. 11 Listiny základních práv a 

svobod a s ústavními principy právní jistoty a ochrany nabytých práv, vyvìrajícími 

z pojmu demokratického právního státu ve smyslu èl. 1 odst. 1 Ústavy, a nezaniká.�  

Stále v�ak nebyla zcela ujasnìna otázka obnovení zápisu vlastnického práva v katastru 

nemovitostí. Provádìcí vyhlá�ka pro zápis zmìny v dùsledku odstoupení od smlouvy 

v ustanovení  § 41 odst. 2 odkazuje na souhlasné prohlá�ení, které èiní v�echny osoby, 

tj. osoba, její� právo zaniklo, dále osoba, její� právo se obnovilo a osoba, vùèi které 

bylo od smlouvy odstoupeno. Domnívám se, �e pøinejmen�ím �okující by pro veøejnost 

byl postup, kdyby katastrální úøad provedl obnovení vlastnického práva tak, �e by tøetí 

osobu bez jejího projevu vùle v katastru jednodu�e �vymazal�.   

  

7.4.5. Duplicitní vlastnictví 

Neménì záva�né je øe�ení tzv. duplicitního vlastnictví. V katastru nemovitostí se 

evidují nemovitosti stejného vlastníka na jednou vlastnickém listu. Tento list je  

seznamem nemovitostí toho kterého vlastníka. Platné právní pøedpisy umo�òují vlastnit 

jednu samostatnou vìc nìkolika osobami. Jedná se tak o bezpodílové nebo podílové 

spoluvlastnictví. Bezpodílové vlastnictví je mo�né pouze mezi man�ely (jedná se                

o institut spoleèného jmìní man�elù, na listu vlastnictví je uvedena zkratka SJM), druhé 

vyjadøuje podíl ka�dého z podílových spoluvlastníkù. Na listu vlastnictví je podíl 

evidován ve tvaru zlomku, který odpovídá vý�i jejich spoluvlastnického podílu na vìci. 

Existují v�ak i listy vlastnické, na kterých jsou uvedeny dvì i více osob jako vlastníci, 

pøièem� vý�e spoluvlastnického podílu není uvedena a nejedná se o spoleèné jmìní 

man�elù. V oddíle A je vyznaèena informace o duplicitním vlastnictví.43) V souèasné 

dobì   zápisy  duplicitního  vlastnictví   upozoròují   na  skuteènost,   �e  k  pøedmìtným  
________________________________________________________________ 

43) Pøíloha èíslo 1 
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nemovitostem svìdèí nabývací titul rùzným osobám. Vzhledem k tomu, �e není urèeno, 

komu skuteènì vlastnické právo svìdèí, omezuje duplicitní zápis vlastníky nemovitostí 

v dispozièních právech. V pøípadì jakékoliv dispozice s tìmito nemovitostmi 

kteroukoliv z osob zapsaných na tomto listu vlastnictví (smluvní pøevod, zatí�ení 

zástavním právem apod.) má za následkem nepovolení vkladu práva.44)   

 Pro vysvìtlení vzniku  duplicitního vlastnictví je nezbytný krátký exkurz do 

historie. V období úèinnosti zákona è. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitostí, kdy zápisy 

o právních vztazích k nemovitostech mìly toliko informativní povahu, docházelo 

k situacím, kdy nìkteré právní vztahy nebyly vùbec zapsány nebo byly zapsány chybnì. 

Dal�í mo�ností vzniku duplicitního vlastnictví je døívìj�í upøednostòování evidence 

u�ívacích vztahù k pozemkùm, kde docházelo ke sluèování pozemkù do vìt�ích celkù 

bez jejich majetkoprávního vypoøádání. Stávalo se, �e pozemek slo�ený z více 

pùvodních pozemkù rùzných vlastníkù byl zapsán do vlastnictví jiné osoby, kdy� 

pùvodní pozemky zùstaly zapsány tìmto pùvodním vlastníkùm. Existovala tedy dvojí 

evidence vlastnického práva ke stejným nemovitostem, resp. k jejím èástem. Tím byl 

vytvoøen prostor pro vznik duplicitních titulù ke stejné vìci nebo pro rozhodnutí 

deklarující právní vztahy ke stejným nemovitostem pro rùzné osoby. V nìkterých 

pøípadech pøevedli vlastníci na stát pozemky, pøièem� k nabytí vlastnického práva 

státem nebylo zapotøebí registrace tehdej�ím státním notáøstvím. Stát získal vlastnické 

právo k pøedmìtným nemovitostem ji� samotným uzavøením smlouvy. Stávalo se, �e 

státní organizace zapomnìly tyto smlouvy zaslat bývalým støediskùm geodézie 

k vyznaèení zmìn, tedy zapsání tìchto nemovitostí do vlastnictví státu. U pùvodních 

vlastníkù v�ak nebyly odepsány a zùstaly tak nadále u nich evidovány a v rámci 

dìdictví byly nakonec projednávány, kdy� pøechod vlastnického práva k tìmto 

neodepsaným pozemkùm byl potvrzen dìdicùm. Po nìkolika letech byly doruèeny 

smlouvy o výkupu pozemkù nynìj�ím katastrálním úøadùm s po�adavkem zápisu 

vlastnického práva k pøedmìtným nemovitostem ve prospìch státu. 

Krátce po vzniku katastrálního úøadu bylo mo�né se setkat s rozhodnutím 

pozemkového úøadu o vydání nemovitostí a to i pøes skuteènost, �e ty samé byly 

smluvnì pøevedeny Pozemkovým fondem ÈR,   kdy� tato státní organizace disponovala 
_______________________________________________________________ 

44) Rozsudek Krajského soudu v Èeských Budìjovicích ze dne 20. 2. 2002, 10 Ca 370/2001-20 
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podklady vydané pozemkovým úøadem, které deklarovaly, �e pøevádìné nemovitosti 

nejsou z pøevodu vylouèeny a nebyl na nì uplatnìn restituèní nárok.  

Katastrální úøad ale nemù�e  listinu zpùsobilou k zápisu odmítnout. Zrovna tak 

nemají katastrální úøady povìøení k øe�ení duplicitních zápisù.45) Jejich èinnost je 

omezena pouze na sdìlení, jak lze duplicitní zápis odstranit, kdy� kroky smìøující 

k odstranìní takového zápisu mohou èinit pouze zapsaní vlastníci.  

Duplicitní zápis je v souèasné dobì mo�né odstranit tøemi zpùsoby (formou 

záznamu). Prvním z nich je souhlasné prohlá�ení osob evidovaných na listu vlastnictví 

s duplicitním zápisem s nále�itostmi stanovenými provádìcí vyhlá�kou v § 40 odst. 3, 

tj. mimo jiné uvedením, kdo je vlastníkem nemovitosti a na základì jaké listiny. Druhou 

mo�ností je podání �aloby nìkterou z osob zapsaných na listu vlastnictví s duplicitou a 

výsledný pravomocný rozsudek soudu (popø. smír) je poté podkladem pro zápis 

vlastnického práva k pøedmìtným nemovitostem. A koneènì tøetí zpùsob pro odstranìní 

duplicity je pravomocné rozhodnutí pozemkového úøadu v rámci provádìných 

pozemkových úprav. Jednoznaènì souhlasím s upøednostòováním mimosoudních øe�ení 

ve formì vzájemné dohody o uznání vlastnického práva, i kdy� èást odborné veøejnosti 

takovou mo�nost nepøipou�tí (pouze soudní smír). V  této souvislosti mì napadá otázka 

pøevodu za pøedpokladu, kdy v�ichni duplicitní vlastníci nemovitost prodají tøetí osobì; 

byl by takový vklad mo�ný? Domnívám se, �e teoreticky ano, nicménì zastávám názor, 

�e pøi nakládání s nemovitostí je nezbytné vlastnické právo prokázat. Jiná by ov�em 

byla situace, kdy� by nemovitosti byly platnì zahrnuty do konkurzní podstaty a 

v dra�bì prodány. V tomto pøípadì by se druhý duplicitní vlastník mìl domáhat �alobou 

na vylouèení pøedmìtných nemovitostí; ov�em dra�bou by se duplicita neodstranila. 

 

7.4.6. Výmazy zástavních práv pøevzatých z pozemkových knih  

Dal�í problematickou èástí v záznamech spojenou s historií jsou výmazy �starých� 

zástavních práv, tj. zástavních práv pøevzatých z pozemkových knih, kdy� vìøitelé 

nebo-li oprávnìní z tohoto práva ji� ne�ijí (popø. nejsou známi).  Souèasná právní 

úprava neumo�òuje,   aby z katastru nemovitostí bylo vymazáno právo,  u kterého   není  

dolo�eno, �e zaniklo. V daném pøípadì, kdy není vìøitel, kterému by bylo  mo�né   plnit 
_________________________________________________________________ 

45) Nález pléna Ústavního soudu ÈR ze dne 29. 5. 1998, ÚS 34/97 ze dne 29. 5. 1998 
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znám (pokud neexistuje doklad o tom, �e bylo splnìno), pøichází v úvahu vyu�ití 

ustanovení § 170 odst. 1 písm. e) obèanského zákoníku. Splnìní závazku ulo�ením do 

úøední úschovy upravuje ustanovení  § 568 obèanského zákoníku. Pøedpokladem toho, 

aby mohlo být plnìno do úøední úschovy je skuteènost, �e dlu�ník nemù�e splnit svùj 

závazek vìøiteli, proto�e vìøitel je nepøítomen nebo je v prodlení nebo dlu�ník má 

odùvodnìné pochybnosti, kdo je vìøitelem, nebo vìøitele nezná. Ulo�ením do úøední 

úschovy nastávají úèinky splnìní závazku. Závazek zaniká jednostranným právním 

úkonem dlu�níka.46) V øízeních o úschovách by mìl být vìøiteli, který není znám, 

popøípadì, jeho� pobyt není znám, ustanoven opatrovník. V pøípadì, �e zástavní právo 

zanikne slo�ením plnìní do úøední úschovy, by tento opatrovník mìl ohlásit 

katastrálnímu úøadu zánik zástavního práva. Výmaz zástavního práva z katastru 

nemovitostí provede katastrální úøad záznamem na základì potvrzení o zániku práva. 

Názor odborné veøejnosti na vystavení potvrzení opatrovníkem, který je ustanoven pro 

øízení pøed soudem, je rozdílný. Je tento opatrovník oprávnìn potvrzení o zániku 

zástavního práva vystavit? Pro výmaz takového práva by podle mého názoru mìlo 

postaèit pravomocné usnesení  o slo�ení dlu�né èástky do úschovy. Navrhovaná novela 

zákona o zápisech mo�nost výmazu i na základì usnesení soudu pøipou�tí. S tímto 

návrhem se zcela ztoto�òuji, nebo� výmazy jsou tímto zpùsobem provádìny u� dnes. 

 

7.4.7. Výmaz zástavních práv k nemovitostem ve vlastnictví státu  

Nedokonalá je právní úprava v pøípadì výmazu zástavního práva k nemovitostem, 

které nabyl stát. Ustanovení § 41 odst. 1 zákona è. 219/2000 Sb., o majetku státu, 

stanoví, �e �Pokud stát nabyl majetek zpùsoby uvedenými v ustanovení § 13 
47)��závazky pøedchozího majitele na stát nepøecházejí a zástavní práva k vìcem a 

právùm, které stát takto nabyl okam�ikem pøechodu na stát zanikají, nestanoví-li jinak 

zvlá�tní právní pøedpis, rozhodnutí pøíslu�ného orgánu nebo mezinárodní smlouva, 

kterou je stát vázán�. Sám zákon tedy stanoví, �e zástavní právo okam�ikem pøechodu 

vlastnictví na stát k pøedmìtným nemovitostem zaniká.   Otázka zní, jaká listina má  být  
_________________________________________________________________ 

46) Pozn.: podle zákona è.41/1953, o penì�ní reformì, § 4 je mo�ný pøepoèet dlu�né èástky v pomìru 1:5 
47) , tj. ��zákonem, na základì zákona, dìdìním ze závìti, rozhodnutím pøíslu�ného orgánu a na základì 

mezinárodní smlouvy,�� 
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katastrálnímu úøadu pro jeho výmaz pøedlo�ena. Stát nemù�e pøedlo�it ohlá�ení, v nìm� 

by uvedl odkaz na citovaný pøedpis, nebo� takové ohlá�ení není listinou, na jejím� 

základì mù�e katastrální úøad výmaz zástavního práva provést. Zástavní právo lze 

v daném pøípadì vymazat pouze na základì listin, o kterých to stanoví právní pøedpis. 

Pro daný pøípad �ádný právní pøedpis speciální ustanovení neobsahuje. Proto pro výmaz 

pøicházejí v úvahu pouze listiny, kterými jsou potvrzení o zániku zástavního práva 

vìøitelem nebo rozhodnutí soudu o neexistenci zástavního práva. Podle názoru Èeského 

úøadu zemìmìøického a katastrálního ze dne 21.1.2008, èj. 617/2008, je namístì zmìna 

právní úpravy  ve smyslu novelizace zákona o majetku státu, která by výmaz zaniklého 

zástavního vìøitele zjednodu�ila. Tato situace je opravdu absurdní. Domnívám se, �e 

v tomto pøípadì lze výmaz provést na základì ohlá�ení s odkazem na ustanovení § 41 

odst. 1 zákona o majetku státu. 

 

 

7.4.8. Vydr�ení práva 

Pøedpokladem vydr�ení práva je skuteènost, �e dr�itel je se zøetelem ke v�em 

okolnostem v dobré víøe, �e mu právo nebo vìc nále�í. Dobrá víra se zøetelem ke v�em 

okolnostem znamená, �e dr�itel nemohl mít pochybnosti o existenci dr�eného práva 

nebo vìci. Ohlednì nemovitostí platí dr�ba po dobu deseti let. Podle ustanovení § 5 

odst. 4 katastrálního zákona je nutné pro zápis vydr�ení práva   pøedlo�it osvìdèení ve 

formì notáøského zápisu.  V notáøském zápise je nespornost potvrzena osobou, komu 

právo zaniklo (pøípadnì jeho nástupci).  Sporná otázka je øe�ena soudem a zápis práva 

se zapisuje záznamem na podkladì pravomocného rozsudku soudu nebo i na základì 

soudního smíru. 

V praxi katastrálních úøadù se zápis vydr�ení práva vyskytuje zøídka a otázka 

formy listiny deklarující vydr�ení práva je stále diskutována. Musí být pøedlo�en 

notáøský zápis nebo postaèí souhlasné prohlá�ení osob s úøednì ovìøenými podpisy 

obsahující v�echny nále�itosti? Obèanský zákoník pro vydr�ení práva nestanovuje 

formu notáøského zápisu, jako je tomu napøíklad pro roz�íøení nebo zú�ení spoleèného 

jmìní man�elù. Jedná se obecný právní pøedpis a èást odborné veøejnosti tak zastává 

názor, �e není dùvod takové souhlasné prohlá�ení osob èinìných na základì jejich 

svobodné, vá�né, srozumitelné a urèité vùle, jejich� podpisy jsou úøednì ovìøeny a 



 68 

obsahuje-li prohlá�ení v�echny nále�itosti stanovené pro souhlasné prohlá�ení 

v ustanovení § 40 odst. 3 provádìcí vyhlá�ky, odmítnout. Má notáøský zápis osvìdèující 

stejnou skuteènost vìt�í váhu ne� souhlasné prohlá�ení z hlediska právní jistoty? V�dy� 

i prohlá�ení uèinìné formou notáøského zápisu mù�e být zpochybnìno, objeví-li se 

relevantní skuteènosti (dùkazy) a osoba, která tvrzení zpochybní. Forma notáøského 

zápisu, aèkoliv má charakter a sílu veøejné listiny, stvrzuje pouze skuteènosti, které 

zúèastnìné osoby prohlásily. V �ádném pøípadì tvrzené skuteènosti nijak 

neprokazuje.48)  

 

7.4.9. Neplatnost smlouvy a náprava zápisu v katastru 

Podle ustanovení § 5 odst. 3 zákona o zápisech, není proti pravomocnì 

povolenému vkladu na základì neplatné smlouvy pøípustný �ádný opravný prostøedek. 

Jednou z mo�ností, jak napravit daný stav, je souhlasné prohlá�ení smluvních stran 

s nále�itostmi podle ustanovení 40 odst. 3 katastrální vyhlá�ky, ve kterém budou mimo 

jiných uvedeny dùvody neplatnosti smlouvy a uznání, jaký je skuteèný právní stav 

k pøedmìtným nemovitostem. Domnívám se, �e souhlasným prohlá�ením je té� mo�né 

napravit zápis v katastru z re�imu spoleèného jmìní man�elù do podílového 

spoluvlastnictví v pøípadì, kdy man�elé v kupní smlouvì uvedou, �e nemovitosti 

nabývají do spoleèného jmìní man�elù, aèkoliv mají spoleèné jmìní man�elù zú�eno a 

nemovitosti tak mohou nabývat pouze do podílového spoluvlastnictví; katastrální úøady 

v tìchto pøípadech neposuzují absolutní platnost smlouvy. Dal�í mo�ností, jak napravit 

èi zmìnit zápis v katastru je soudní cesta, tj. podáním �aloby na urèení vlastnického 

práva k pøedmìtným nemovitostem. Samotný rozsudek deklarující neplatnost smlouvy 

nezakládá mo�nost zmìny zápisu, nebo� z takového výroku není zøejmé, kdo je 

skuteèným vlastníkem nemovitostí (komu právo svìdèí). 

 

7.4.10. Zákonné pøedkupní právo podle nového stavebního zákona 

Novì se podle stavebního zákona è. 182/2006 Sb., úèinného od 1. 1. 2007, do 

katastru zapisuje  zákonné pøedkupní právo podle § 101 stavebního zákona. Obci, kraji 

nebo  státu  vzniká   pøedkupní  právo  k  pozemku   urèenému   územním  plánem  nebo  
__________________________________________________________________ 

48) Nález ústavního soudu ze dne 10.5.2005, publikován ve Sbírce zákonù pod  è. 181/2005 Sb.  
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regulaèním plánem pro veøejnì prospì�nou stavbu nebo pro veøejnì prospì�né opatøení. 

Zákonné právo se zapisuje záznamem a nemovitosti musejí být v listinách oznaèeny 

podle § 5 odst. 1 katastrálního zákona tak, aby oznaèení bylo zcela jasné a srozumitelné. 

V praxi se tato ohlá�ení o vzniku zákonného pøedkupního práva teprve zaèínají 

pøedkládat a vyvolávají urèité problémy. V ohlá�ení nebo v opatøení obecné povahy 

toti� nejsou pozemky oznaèeny podle katastrálního zákona  (v soupisu nemovitostí jsou 

mimo jiných  uvedeny také pozemky, které nejsou zapsány na �ádném listu vlastnictví, 

nebo� sestávají z pozemkù evidovaných zjednodu�eným zpùsobem s vlastnickým 

právem rùzných vlastníkù). Pøílohou ohlá�ení je digitální nosiè (CD) zachycující 

veøejnì prospì�né stavby. Dlu�no poznamenat, �e katastrální úøady jsou zejména úøady 

evidenèními a v �ádném pøípadì si nemohou zji��ovat, nebo-li urèovat, k jakým 

nemovitostem zákonné právo vyznaèí. Katastrální úøady si pøi záznamu nemohou sami 

podle pøilo�eného digitálního nosièe obsahující údaje o veøejnì prospì�ných stavbách, 

urèit pozemky, k nim� pøedkupní právo ze zákona vzniklo. V tìchto pøípadech je tedy 

nezbytná vzájemná spolupráce katastrálních úøadù a ohla�ovatelù spoèívající v prvotní 

identifikaci pozemkù, které nejsou na �ádných listech vlastnictví zapsány, a teprve poté 

vyhotovení soupisu nemovitostí ji� s konkrétními parcelními èísly (v pøípadì 

zjednodu�ené evidence oznaèením této evidence a zda se jedná o pozemkový katastr, 

grafický pøídìl èi scelovací operát). Je nezbytné hledat taková øe�ení, která zatí�í obì 

strany pokud mo�no co nejménì, co� znamená zjednodu�ení identifikace pozemkù 

v katastrálních územích, která nejsou je�tì digitalizována vèetnì vìt�í zodpovìdnosti èi 

spolupráci projektantù, kteøí územní nebo regulaèní plán zpracovávají. 

 

7.5. POZNÁMKA  

Nejvíce problematickými poznámkami, které úzce souvisí se zápisy vlastnických a 

jiných vìcných práv, jsou naøízené exekuce a vydané exekuèní pøíkazy. V katastru mù�e 

být toti� zapsána poznámka, aèkoliv ji� ztratila svùj význam. V této oblasti je nezbytné 

poukázat na povinnosti tìch, kteøí listiny urèené pro zápis nebo výmaz poznámek, 

vydávají. 
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7.5.1. Naøízení exekuce 

V katastru nemovitostí mù�e být zapsána poznámka o probíhající exekuci, i kdy� 

ve skuteènosti byla exekuce ke dni podání návrhu na vklad ji� ukonèena. Starosti 

povinných obvykle nekonèí v okam�iku, kdy exekutor upustí od exekuce (dobrovolné 

splnìní povinnosti nebo zánik povìøení exekutora z dùvodu vymo�ení pohledávky).              

O tom, �e taková situace nastala, ví pouze soudní exekutor; instituce, kterým bylo 

doruèeno usnesení o naøízení exekuce o této skuteènosti nevìdí  a nemovitosti 

povinného tak stále blokují. Vzhledem k tomu, �e informaèní systém katastru 

nemovitostí umo�òuje blokování souèasného i budoucího majetku povinného, je nutné 

poznámku o naøízení exekuce vymazat i tehdy, kdy� povinný v pøítomné dobì nic 

nevlastní.  

Pøíslu�né soudy vydají usnesení o naøízení exekuce a jejím provedením povìøí 

konkrétního soudního exekutora. Od této chvíle provádí exekuèní èinnost, resp. øízení, 

povìøený soudní exekutor. Podle exekuèního øádu jsou úkony soudního exekutora 

pova�ovány za úkony soudu. Katastrální úøady jsou zahlcovány spoustou usnesení               

o naøízení exekuce a to i pro pohledávky v øádu stovek. Dokonce jsou pro takovéto  

pohledávky soudními exekutory vydávány exekuèní pøíkazy k prodeji nemovitosti. Tato 

skuteènost vede k zamy�lení, zda je dodr�ována zásada proporcionality. V�dy� výkon 

rozhodnutí k vymo�ení dlu�né èástky je mo�né vést i jiným zpùsobem (blokace úètu, 

prodej movitého majetku). Pro zápis omezení dispozièních práv v dùsledku naøízené 

exekuce je nutné znát rodné èíslo povinné osoby, bez nìho� není mo�né poznámku 

zapsat, nebo� tato se v katastru nemovitostí vyznaèuje právì k povinné osobì. Po 

nìkolikaleté praxi se podaøilo zjednodu�it komunikaci mezi soudními exekutory na 

jedné stranì a katastrálními úøady na stranì druhé tak, �e vìt�í èást usnesení o naøízení 

exekuce jsou povìøenými exekutory doplòována právì o tyto identifikátory ji� pøi 

odesílání na katastrální pracovi�tì. Mezi soudními exekutory jsou v�ak i tací, kteøí 

rodné èíslo povinného sdìlovat katastrálním úøadùm nechtìjí, resp. dle jejich sdìlení 

nemohou a to s odvoláním na mlèenlivost, je� jim naøizuje exekuèní øád. V tìchto 

pøípadech nezbývá katastrálním úøadùm nic jiného, ne� se s dotazem obracet na 

pøíslu�ný soud s informací o odepøení souèinnosti ze strany soudního exekutora, nebo� 

soudy jinak katastrální úøady odkazují podle exekuèního øádu zpìt na exekutory.  
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V souvislosti s exekuèní èinnosti provádìné exekutory si nemohu odpustit 

konstatování, �e soudní exekutoøi jsou svým zpùsobem �stát ve státì�. Jejich chování 

v nìkterých pøípadech hranièí a� s arogancí a je skuteènì neomluvitelné. Pracovníci 

katastrálních úøadù vèetnì povinných, kteøí se po ukonèení exekuce domáhají výmazu 

poznámky a tím uvolnìní dispozic s jejich majetkem, mají nìkdy a� nadlidskou 

trpìlivost. I pøes skuteènost, �e katastrální zákon zakotvuje povinnost zasílat listiny 

katastrálním úøadùm ve stanovené lhùtì, vèetnì mo�ností ulo�it sankce, nìkteøí soudní 

exekutoøi tak neèiní. Navrhovala bych èinnost exekutorù nebo jejich kontrolu èi dohled 

zpøísnit, nebo� i stí�nosti na nìkteré z nich adresované Exekutorské komoøe jsou 

mnohdy bezvýsledné. A pøitom by uèinìná kárná opatøení mohla být jakousi výstrahou 

pro ostatní. Co se týká navrhované zmìny exekuèního øádu, nezbývá ne� vìøit, �e bude 

vládou schválena a do Parlamentu pøedlo�ena zmìna, která odstraní neefektivní a 

pøitom velmi zatì�ující povinnost zapisovat do katastru naøízení exekuce i v pøípadech, 

kdy povinný �ádnou nemovitost nevlastní.  

 

7.5.2. Exekuèní pøíkazy 

Exekuèní pøíkazy vydávané exekutory jsou z vìt�í èásti v poøádku, tzn. �e jsou  

zpùsobilé pro zápis do katastru. Stává se v�ak, �e listiny k zápisu èi výmazu poznámky 

jsou mnohdy zasílány na místnì nepøíslu�né pracovi�tì, kterým tak narùstá 

administrativa, kdy� je nejprve potøebné údaje pracnì vyhledávat a poté listiny 

kopírovat a rozesílat na pøíslu�ná pracovi�tì. Listiny jsou tak vzájemnì mezi pracovi�ti 

nebo úøady postupovány.  

 Soudní exekutoøi si ulehèují práci tím, �e namísto vlastnoruèního podpisu na 

usnesení o vydání exekuèního pøíkazu otisknou razítko se svým podpisem. Takové 

listiny jsou katastrálními úøady vraceny zpìt, nebo� exekuèní pøíkaz má nále�itosti 

stanoveny v exekuèním øádu, který  otisk podpisového razítka namísto vlastnoruèního 

podpisu nepøipou�tí. Vzhledem k tomu, �e se exekuèní pøíkaz  vztahuje 

k nemovitostem, nikoliv k povinné osobì jako exekuce, mù�e se tedy stát, �e 

exekuèním pøíkazem jsou posti�eny nemovitosti patøící osobì tøetí. Katastrální úøad 

nemù�e odmítnout vyznaèení poznámky k dotèeným nemovitostem proto, �e k tìmto 

svìdèí vlastnické právo jiné osobì; poznámku tedy zapí�e a vyrozumí  vlastníka 

nemovitosti vèetnì soudního exekutora.  
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Nastane-li situace, kdy dlu�ník nemù�e pohledávku uhradit, jsou nemovitosti  

nakonec zpenì�eny v dra�bì. Pokud je na povinnou osobu naøízena pouze jedna 

exekuce, není se zápisem zmìny vlastnického práva a zároveò výmazu poznámek 

v podobì exekuèních pøíkazù �ádný problém. Katastrální úøad po pøedlo�ení 

pravomocného usnesení o pøíklepu dolo�eného potvrzením o zaplacení ceny ve smyslu 

§ 336l obèanského soudního øádu vyznaèí zmìnu vlastnického práva ve vztahu 

k vydra�eným nemovitostem a zároveò vyma�e poznámku  omezení dispozièních práv 

v dùsledku exekuèního pøíkazu, pøípadnì poznámku o naøízené dra�bì. Samozøejmì za 

pøedpokladu, �e tyto poznámky byly vyznaèeny v rámci stejné exekuce a kdy� je 

z usnesení o udìlení pøíklepu zøejmé, na základì kterého exekuèního pøíkazu 

k vydra�ení nemovitosti do�lo. Jiná je situace, kdy má dlu�ník více pohledávek, je 

naøízeno nìkolik exekucí a vydáno nìkolik exekuèních pøíkazù. Pøíslu�ný list vlastnictví 

je tedy zahlcen nìkolika poznámkami v rámci nìkolika exekuèních øízení, pøièem� 

exekuce mù�e provádìt poka�dé jiný soudní exekutor. Okolnost, �e k urèité nemovitosti 

je naøízeno nìkolik výkonù rozhodnutí a vydáno nìkolik exekuèních pøíkazù, nemá na 

zánik soubì�né probíhajících exekuèních øízení vliv, a to ani v pøípadì, �e je 

nemovitosti v prvním z tìchto øízení vydra�ena. Podle § 14 odst. 1 zákona                             

è.  119/2001 Sb., kterým se stanoví pravidla pro pøípady soubì�nì probíhajících výkonù 

rozhodnutí, platí �Postihují-li exekuce soubì�nì stejné nemovitosti povinného, provede 

se ta exekuce, která byla nejdøíve naøízena; øízení v ostatních exekucích se ohlednì této 

vìci dnem právní moci jejich naøízení pøeru�ují.� Z uvedeného vyplývá, �e soubì�nì 

probíhající exekuèní øízení sice byla pøeru�ena, ale nezanikla a trvají i nadále. Kdyby 

poznámky o tìchto soubì�nì probíhajících, by� pøeru�ených exekucích katastrální úøad 

za této situace vymazal, dosáhlo by se pouze optického klamu. Soubì�ná exekuèní 

øízení by nadále trvala, nikdo by se o tom ale z katastru nemovitostí nedozvìdìl. Proto 

je tøeba nejprve soubì�nì probíhající exekuce ukonèit. Toho lze dosáhnout dvojím 

zpùsobem. Buï soudní exekutor exekuèní pøíkaz zru�í nebo pøíslu�ný soud soubì�nì 

probíhající exekuèní øízení zastaví. Katastrální úøady provedou výmaz poznámky pouze 

vztahující se k danému exekuèními øízení, ostatní poznámky v podobì exekuèních 

pøíkazù zùstávají pro vydra�itele na listu vlastnictví stále zapsány. A to je pro nového 

vlastníka nemovitostí nepøíjemný problém. Katastrální úøad nemù�e sám o sobì 

exekuèní pøíkaz vymazat, pokud mu není pøedlo�ena listina. Nìkteøí soudní exekutoøi 
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pova�ují vyhotovení listiny pro výmaz poznámky za nadbyteèné s odkazem na 

skuteènost, �e exekuèní pøíkazy jsou ji� bezpøedmìtné, nebo� jejich úèinky zanikly ze 

zákona.  

Veøejnost nevnímá nemo�nost provést výmaz poznámek o exekuci a exekuèních 

pøíkazech, jako zavinìní zpùsobené exekutory. Bohu�el je vnímá jako byrokracii 

úøedníkù katastrálních úøadù. Dlu�no v�ak poznamenat, �e ka�dé z pracovi�� zná 

exekutory �bezproblémové� a naopak takové, kteøí radìji pí�í nìkdy a� urá�ející dopisy, 

namísto odstranìní nedostatkù jimi vyhotovených listin. 

 

7.5.3. Poznámky podle insolvenèního zákona 

Zatím pomìrnì málo probádanou problematikou zápisù poznámek je nový 

insolvenèní zákon, úèinný od 1. 1. 2008. Tento zákon pøipou�tí nìkolik mo�ností øe�ení 

úpadku, hrozícího úpadku nebo oddlu�ení a s tím spojené zápisy pøíslu�ných poznámek 

v katastru nemovitostí úzce související s vkladovým øízením. Jako první jsou zasílána 

podání prostøednictví e-mailových zpráv, pøílohami kterých jsou vyhlá�ky obsahující 

prohlá�ení o úpadku. Toto oznámení (vyhlá�ka) se v�ak v katastru nemovitostí 

nezapisuje a není tak dùvod jej katastrálním úøadùm zasílat, pøesto tak soudy stále èiní. 

Naproti tomu usnesení o zji�tìném úpadku je listinou, na jejím� základì se zápis do 

katastru provádí. Insolvenèní soud svou oznamovací povinnost vyrozumìt katastrální 

úøad o vydání rozhodnutí o úpadku splní tak, �e vydané usnesení pøíslu�nému 

katastrálnímu úøadu doruèí prostøednictvím veøejné datové sítì podle § 139 odst. 2 

insolvenèního zákona. Zákonem pøedepsaný zpùsob doruèení v�ak nic nemìní  na tom, 

�e rozhodnutí musí mít pøedepsané nále�itosti, samozøejmì odpovídající té které 

podobì.  Obèanský soudní øád stanoví formální nále�itosti pouze pro listinnou podobu 

rozhodnutí, nále�itosti elektronické podoby je pak nutno dovodit zejména ze zákona o 

elektronickém podpisu. Rozhodnutí soudu v elektronické podobì musí být oznaèeno 

elektronickou znaèkou nebo podepsáno uznávaným elektronickým podpisem, aby 

vyvolalo stejné úèinky jako rozhodnutí v písemné podobì (zpùsobilý podklad pro 

vyznaèení poznámky). Bez této nále�itosti má rozhodnutí soudu v elektronické podobì 

stejnou hodnotu jako listina, která není vlastnoruènì podepsána ani není opatøena 

úøedním razítkem. Je tedy nutné, aby v tìchto pøípadech soud rozhodnutí v listinné 

podobì doplnil. Na základì písemnosti soudu, která nemá odpovídající nále�itosti, nelze 
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provést �ádný zápis. Na tomto faktu nic nemìní ani to, �e tento zápis má být pøípadnì 

proveden bezodkladnì. Soudy jsou katastrálními úøady vyzývány k doplnìní rozhodnutí 

v listinné podobì se v�emi nále�itostmi. 

Poznámkami v re�imu tohoto zákona jsou napøíklad rozhodnutí o zji�tìném 

úpadku, o prohlá�ení konkurzu, soupis nemovitostí (majetková podstata), usnesení                 

o schválení oddlu�ení (mìl by obsahovat konkrétní zpùsob øe�ení) a usnesení                 

o schválení reorganizace (s nejvìt�í pravdìpodobností bude pøílohou i èást 

reorganizaèního plánu). 

Zápisy poznámek ve vztahu k  insolvenènímu zákonu budou teprve 

zaznamenávány a vyhodnocovány na základì aplikaèní praxe. První zku�enosti ji� 

vy�adují nezbytnou spolupráci s insolveèními správci týkající se doplòování rodných 

èísel fyzických osob, kdy� v rozhodnutích o úpadku nebo o prohlá�ení konkurzu  je tato 

podnikající osoba blí�e identifikována toliko oznaèením jako podnikající pod 

pøíslu�ným IÈO. Katastrální úøad ale fyzické osoby (podnikající a nezapsané 

v obchodním rejstøíku) eviduje pouze pod rodnými èísly  a bez sdìlení tohoto 

identifikátoru není mo�né poznámku vyznaèit. Spornou je i otázka místní pøíslu�nosti 

katastrálního pracovi�tì s ohledem na sídlo insolvenèního soudu, který rozhodnutí 

vydal. Tato by mìla být øe�ena úpravou jednacího øádu, kdy� prozatím je nezbytné 

postupovat analogicky  jako u zápisu exekucí (bydli�tì èi sídlo úpadce). 
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8. ZÁVÌR 

Cílem diplomové práce byl výzkum zabývající se otázkou, zda se na úseku státní 

správy, vykonávané v oblasti katastru nemovitostí, vyskytují nìjaké problémy a to 

konkrétnì ve vztahu k zápisùm vlastnických a jiných vìcných práv. S ohledem na  

uvedená a blí�e popsaná zji�tìní v èásti sedmé lze konstatovat, �e souèasná právní 

úprava týkající se interpretace i aplikace právních pøedpisù, urèité problémy pùsobí. 

Jakým zpùsobem je mo�né tyto problémy øe�it? 

Orgány státní správy mohou podle èl. 2 odst. 2 Listiny základních práv a svobod 

uplatòovat státní moc �jen v pøípadech a v mezích stanovených zákonem, a to 

zpùsobem, který zákon stanoví�. S ohledem na tuto skuteènost patøí mezi zásadní øe�ení 

problematických míst  zmìny konkrétních ustanovení obecnì platných právních norem 

(právního rámce). Úpravy právních pøedpisù by mìly být provádìny takovým 

zpùsobem, aby výklad jednotlivých ustanovení byl zejména ze strany odborné 

veøejnosti co nejvíce jednotný (vèetnì judikatury) a nevy�adoval výkladová èi jiná 

stanoviska pøíslu�ných ministerstev nebo ústøedních správních orgánù, popøípadì jejich 

poèet výraznì omezily. Problémy nastávají právì v pøípadech, kdy právní pøedpis 

upravuje problematiku nejasnì nebo odchylnì. Existující judikatura týkající se zápisù 

v katastru  není v souèasné dobì k nìkterým právním otázkám pøíli� bohatá a bohu�el,  

nìkteré nebyly dosud soudy øe�eny. A pokud se k urèité otázce vyjádøilo více soudù, 

jsou jejich názory rozdílné; je samozøejmé, �e ani právní názory soudù vyslovené 

v urèitých vìcech nejsou pro jiné pøípady závazné. Proto je tøeba vìnovat velkou 

pozornost pøesné interpretaci právních norem, nebo� jednotný postup katastrálních 

úøadù je s ohledem na zásadu pøedvídatelnosti zápisù pro �irokou veøejnost nezbytný. 

Nejblí�e veøejnosti a aplikaèní praxi jsou katastrální pracovi�tì. Pøi své 

ka�dodenní  praxi zaznamenávají konkrétní pøípady nesrovnalostí èi rozporù s pøedpisy 

a tyto poznatky mohou  zúroèit formou podnìtù Èeskému úøadu zemìmìøickému a 

katastrálnímu, který jako metodický orgán mù�e postupy jednotlivých katastrálních 

úøadù sjednotit prostøednictvím stanoviska v konkrétní vìci (nejsou závazná), nebo 

mù�e být iniciátorem legislativních zmìn èi úprav konkrétního právního pøedpisu. 

Zrovna tak je pøínosný obrácený postup, kdy Èeský úøad zemìmìøický a katastrální  

umo�òuje katastrálním úøadùm, resp. katastrálním pracovi�tím, pøedkládat pøipomínky 

èi jinak se vyjádøit k navrhovaným zmìnám obecnì platných právních pøedpisù úzce 



 76 

souvisejících s katastrem nemovitostí (zejména zákon o zápisech, katastrální zákon a 

provádìcí vyhlá�ka). Otázkou v�ak zùstává, nakolik jsou poté tyto pøipomínky do 

návrhù zapracovány. 

V oblasti legislativy lze uvést, �e rok 2008 byl rokem dlouho pøipravovaných 

zmìn v právní úpravì vèetnì kontroverzního zvý�ení správních poplatkù za vklady 

práv. Parlamentem byly projednávány vládní návrhy novel katastrálního zákona a 

zákona o zápisech. Zatímco novela katastrálního zákona byla schválena a ve Sbírce 

zákonù byla uveøejnìna pod è. 8/2009 Sb., novela zákona o zápisech Poslaneckou 

snìmovnou schválena nebyla. Po roèních zku�enostech s novou katastrálních vyhlá�kou 

è. 26/2007 Sb. byla pøipravována její novela, která pøedpokládá úèinnost v 1. pololetí 

2009 (dotýká se zejména grafické èásti katastru).  

Pøesto�e ji� v prùbìhu loòského roku finanèní krize významnì ovlivòovala realitní 

trh, na poètu zápisù do katastru nemovitostí se to pøíli� neprojevilo. Dùkazem jsou 

statistické údaje vypovídající o nárùstu pøedev�ím vkladových listin.49) Evidence 

nemovitostí a právních vztahù je tak bezesporu velmi významná. Je tedy �ádoucí, aby 

stále se zdokonalující informaèní systém katastru nemovitostí nadále pøispíval k rozvoji 

ekonomiky, zejména trhu s nemovitostmi, ke zvý�ení transparentnosti ekonomického 

prostøedí a také k podpoøe výkonu veøejné správy. K naplnìní tohoto cíle je nezbytná 

urèitá stabilizace agendy zápisù práv  do katastru nemovitostí tak, aby se tato jedna ze 

základních slu�eb stala v celé republice ze strany veøejnosti pozitivnì vnímanou 

èinností.  

Tato diplomová práce zaznamenává nìkteré problematické aspekty právní úpravy 

zápisù vlastnických a jiných vìcných práv na úseku katastru nemovitostí,                              

u problematických otázek vyslovuje urèitý názor na danou vìc, nabízí mo�ná øe�ení, 

popøípadì jejich nástin, nezapomíná na stanoviska Èeského úøadu zemìmìøického a 

katastrálního vèetnì vyslovených závìrù jednotlivých soudù (jsou-li k dispozici). Jistì 

tak splnila vytèený cíl a ve svém uceleném souhrnu bude u�iteèná nejen pro laickou, ale 

i pro odbornou veøejnost. 

 

 

____________________________________ 
49)  Pøíloha èíslo 3 a 4 



 77 

9. SEZNAM LITERATURY 

Odborná literatura 

1. BARE�OVÁ, Eva, BAUDY�, Petr. Zákon o zápisech vlastnických a jiných vìcných 

práv k nemovitostem, 4. vydání Praha: C.H.Beck, 2007. ISBN 978-80-7179-594-0. 

2. BAUDY�, Petr. Katastr a nemovitosti, Praha: C.H.Beck 2003, 

3. BAUDY�, Petr. Ad Notam è. 1/2005, s 13 

4. BRABEC, Stanislav. Právní rádce è. 1/2008, s 37 

5. FIALA, Josef, NOVOTNÝ, M., OEHM, Jaroslav. Zákon o vlastnictví bytù, 1. 

Vydání, Praha : C.H.Beck, 2000, ISBN 80-7179-446-5 

6. KOTRADY, Pavel. Právní rádce è. 4/2007, s 15 

7. KUBA, Bohumil, OLIVOVÁ, Kvìta. Katastr nemovitostí Èeské republiky, 9. 

vydání Praha: Linde Praha a.s., 2005. 

8. KUBA, Bohumil, OLIVOVÁ, Kvìta. Byty a katastr nemovitostí, Praha : Linde 

Praha a.s.,  2005. ISBN 80-7201-522-2. 

9. MAJEROVÁ, Vìra, MAJER, Emerich. Empirický výzkum v sociologii venkova a 

zemìdìlství èást II., Praha : Èeská zemìdìlská univerzita v Praze, 2007, ISBN 978-

80-213-1671-3 

10. MONDÍKOVÁ, Zuzana. Bakaláøská práce na téma �Právo hospodaøení s majetkem 

Èeské republiky�, Brno, 2006. 

11. TRAJEROVÁ, Pavlína. TRAJER, Václav. Právní rádce è. 11/2006, s 45 

 

Právní pøedpisy 

12. Zákon è. 219/1995 Sb., devizový zákon 

13. Zákon è. 120/2001 Sb., exekuèní øád 

14. Zákon è. 182/2006 Sb., insolvenèní zákon 

15. Zákon è. 344/1992 Sb., katastrální zákon 

16. Zákon è. 2/1993 Sb., listina základních práv a svobod 

17. Zákon è. 289/1995 Sb., lesní zákon 

18. Zákon è. 97/1963 Sb., o mezinárodním právu soukromém a procesním 

19. Zákon è. 99/1963, Sb., obèanský soudní øád 

20. Zákon è. 40/1964 Sb., obèanský zákoník 

21. Zákon è. 227/2000 Sb., o elektronickém podpisu 



 78 

22. Zákon è. 219/2000 Sb., o majetku ÈR a jejím vystupování v právních vztazích 

23. Zákon è. 82/1998 Sb., o odpovìdnosti za �kodu zpùsobenou øi výkonu veøejné moci 

rozhodnutím nebo nesprávným úøedním postupem 

24. Zákon è. 41/1953 Sb., o penì�ní reformnì 

25. Zákon è. 634/2004 Sb., o správních poplatcích 

26. Zákon è. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacích 

27. Zákon è. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných vìcných práv 

k nemovitostem 

28. Zákon è. 359/1992 Sb., o zemìmìøických a katastrálních orgánech 

29. Zákon è. 500/2004 Sb., správní øád 

30. Zákon è. 183/2006 Sb., stavební zákon 

31. Zákon è. 254/2001 Sb., vodní zákon 

32. Vyhlá�ka è. 190/1996 Sb. 

33. Vyhlá�ka è. 26/2007 Sb. 

 

Pokyny Èeského úøadu zemìmìøického 

34. Pokyny è. 24, k realizaci zákona è. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytù 

35. Pokyny è. 34, pro zápis nové stavby, zápis vlastnického práva k nové stavbì a zápis 

zmìny stavby do katastru nemovitostí 

 

Jednací øád Èeského úøadu zemìmìøického 

36. Jednací øád ÈÚZK ze dne 19. 12. 2005, èj. 6900/2005  

 

Judikatura soudù 

37. Nález Ústavního soudu ze dne 16.10.2007, ÚS 78/06 

38. Nález Ústavního sodu ze dne 29.5.1998, ÚS 34/97 

39. Nález Ústavního sodu ze dne 10.5.2005, publikován ve sbírce pod è. 181/2005 Sb. 

40. Rozsudek Nejvy��ího soudu ÈR ze dne 11.11.1992, 3 Cdo 111/92 

41. Rozsudek Nejvy��ího soudu ÈR ze dne 31.10.2006, 30 Cdo 1726/2006 

42. Rozsudek Nejvy��ího soudu ÈR, Cdo 1312/2001 

43. Rozsudek Vrchního soudu v Praze ze dne 7.12.2005, 11 Cmo 213/2005-40 

44. Rozsudek Krajského soudu v Brnì ze dne 30. 4. 1997, èj. 35 Ca 37/97 



 79 

45. Rozsudek Krajského soudu v Èeských Budìjovicích ze dne 18.2.1998, 10 Ca 3/98 

46. Rozsudek Krajského soudu v Èeských Budìjovicích ze dne 20.2.2002,                     

10 Ca 370/2001 

47. Rozsudek Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 8.10.2002, 30 Ca 44/2002 

48. Rozsudek Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 21.6.2005, 30 C 3/2005 

49. Rozsudek Krajského soudu v Hradci Králové ze dne 8.6.2005, 30 C 27/2004  

50. Rozsudek Mìstského  soudu v Praze ze dne 31.8.2000, 33 Ca 34/2000 

51. Rozsudek Mìstského soudu v Praze ze dne 15.3.2001, 45 Ca 180/2000 

52. Rozsudek Mìstského soudu v Praze ze dne 29.36.2001, 33 Ca 45/2001 

53. Stanovisko Nejvy��ího soudu ÈR ze dne 28.6.2000, Cpjn 38/98 

54. Stanovisko Nejvy��ího soudu ÈR ze dne 29.12.1984, Cpj 51/84 
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10. PØÍLOHY 

Pøíloha èíslo 1: List vlastnictví è. 420 pro kat. území Pohoøí u Dobru�ky 

Pøíloha èíslo 2: Smlouva o prodeji nemovitosti sp.zn.V-331/2008-607  

Pøíloha èíslo 3: Vývoj poètu vkladù (graf 1), záznamù (graf 2)  

Pøíloha èíslo 4: Podíl práv zapisovaných vkladem v roce 2008 (graf 3) 
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PØÍLOHA è. 3 
Graf 1:  
Vklady � celkový poèet pøijatých návrhù v jednotlivých letech  (v tis.) v ÈR 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Graf 2:  
Záznamy � celkový poèet pøijatých listin a �ádostí v jednotlivých letech (v tis.) v ÈR 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Zdroj: Data-záznamy z konferencí vedoucích pracovníkù v rezortu ÈÚZK; vlastní zpracování 
 
 



 89 

PØÍLOHA è. 4 
Graf 3:  
Podíl jednotlivých typù práv zapisovaných do katastru nemovitostí vkladem v roce 2008 
v ÈR 
 

 
            Zdroj: Výroèní zpráva ÈÚZK za rok  2008 

 

 


