Univerzita Karlova

Pravnicka fakulta

Lenka Uherkova

VKLAD DO KATASTRU NEMOVITOSTI

Diplomova prace

Vedouci diplomové prace: JUDr. Martina Frankova, Ph.D.
Katedra prava Zivotniho prostredi

Datum vypracovani prace (uzavieni rukopisu): 15. 12. 2016



,Prohlasuji, Ze pfedlozenou diplomovou praci na téma Vklad do katastru
nemovitosti jsem vypracovala samostatné a Ze vSechny pouzité zdroje byly fadné
uvedeny. Déle prohlasuji, Ze tato prace nebyla vyuzita k ziskani jiného nebo
stejn¢ho titulu.*

V Praze dne 15. 12. 2016 Podpis: .......coooiiiin .



Timto bych chtéla pod€kovat pani JUDr. Martin€ Frankové, Ph.D. za odborné
vedeni a cenné piipominky pii1 zpracovani mé diplomové prace.



UVOU ...ttt ettt 5
1. Katastr NEMOVILOSEL..........coocviiiiiiiiiii e 7
1.1. Préavni Gprava katastru nemovitosti od roku 1992 do roku 2013.........ccccceveiiviiiinnnnnn 8
1.2. Préavni Gprava katastru nemovitosti od roku 2014 ..........c.ccceviiiiiiiiiiineec e 9
1.3,  Zésady katastru NeMOVILOSH ......veiieiiiiiiiiieiiiee s 10
1.3.1.  Zasada intabulaCni..........ccooiiiiiiiiiiiicee s 11
1.3.2. Z85ada diSPOZICI ..ovvviiiiiiiciiie ettt 15
GG O£ 1Y 16 18 o 4 101 0 1 TP 16
1.3.4. Z83ada 1egality......ccoiiiiiiiiiieee s 18
1.3.5. Zésada materidlni publiCItY .........ccoviiiiiiiiiiiiicr e 19
1.3.6.  Zasada formalni publiCILY .......cccoiriiiiiiiiieiie s 24
1.3.7.  Ostatni zasady katastru N€MOVItOStI.........c.crvervirieiieiiiieieee e 26

1.4.  Formy zapisi do katastru NemMOVILOSt ........ccvrveiiiiiiiiiiicee e 31

2. VIKIBA ...ttt 34
2.1, POJEM VKIA ...ttt 34
2.2. Predmét evidence katastru a prava zapisovand vkladem.........cccccoceveviiiiiiieniiinnnnn, 35
2.3, VKIAdOVE FIZENI....cueiiiieiiei ettt 47
2.3.1.  Zahajeni vkladovEého Fizeni ..........ccccovviiiiiiiiiiiic 47
2.3.2.  Navrh na vklad a jeho prlohy ........ccoooveiiiiiiiii 48
2.3.3.  Piijeti navrhu a vyznaceni plombY ..........cccoovieiiiiiiiieiiiec e 52
2.3.4.  Utastnici vKIadov&ho HZENT ..........rvverriiiriiceies e 53
2.3.5. Pfezkumna ¢innost katastralniho 0fadu...........cccooiriiiiiiiiiiie 54
2.3.6.  Nemeritorni rozhodnuti 0 vkladu ..........cccceiiiiiiiiii, 62
2.3.7.  Meritorni rozhodnuti 0 vKIadu ...........ccooiiiiiiiiiii 63
2.3.8.  Opravne prostiedky ... 64

3. Zapisy do katastru nemovitosti v némeckém pravnim Fadu ..., 66
3.1.  Katastr nemovitosti (Grundbuch) ..........cccccveiiiiiiiiiiiic e 66
3.2, Zéasady Katastru NEMOVILOSH ........veiireiiiiiiiiieiiiiie e 68
3.3, ZAPiSy Prav dO KataStIU.......cceeiuiiiiiiieiiiiesiee e 70
4. Srovnani obou pravnich UPrav............ccccooiii 74
ZLAVEY ...t Rt 78
Seznam pouZitych ZKratekK..............c.cccooiiiiiiiiiii 81
Seznam pouZité literatury a jinych pramenti ..............cccooiiiiiiiii 82

3



N 178 1 1113 TR 88

RESUIME ... e st e e et e e e st b e e e e s s be e e e s esbe e e e e nnbreeeeaas 89
ADSTFAKL. ...t 90
ADSTFACT ...ttt bbbt 90
Nazev prace v ¢eském a anglickém JAzyce ..............ccccoviiiiiii i 91
KHEOVA SIOVA ... 91
Klicova slova v anglickém JAZYCE .............ccccooviiiiiiiiiiiiciiie e 91



Uvod

Vklad do katastru nemovitosti je pravni institut, kterym se provadi zapis vécnych prav,
prav ujednanych jako vécna prava, ndjmu a pachtu do katastru nemovitosti. Jedna se o jeden ze
tii zptsobt, kterym lze tyto zapisy provadét. S Gcinnosti zékona ¢. 89/2012 Sb., obcanského

zékoniku a zdkona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, doslo k podstatnym zméndm

V oblasti evidence nemovitosti a stejné tak byl touto rekodifikaci ovlivnén také institut vkladu.

O tuto problematiku jsem se ja sama zacala zajimat v souvislosti S mym pracovnim
piisobenim v advokatni kancelaii. V té dobé vstoupila v u¢innost nova pravni tprava a v zajmu
klientli a vlastni seberealizace bylo tfeba se sezndmit se zménami, které tato pravni Uprava
prinesla. Nehled¢ na to, ze velka ¢ast vetejnosti stale neni srozuména s pozadavkem zapisu
prava do katastru nemovitosti za ucelem perfekce pravniho jednani souvisejiciho

S nemovitostmi.

Cilem mé prace je pfedevsim pfiblizit novou pravni Gpravu institutu vkladu a vkladového
fizeni s ohledem na zmény provedené oproti staré pravni upravé. Duraz je také kladen na zasady
katastru nemovitosti, na zdkladé¢ kterych jsou vklady do katastru povolovany a provadény. Déle
bylo mym cilem podrobné zanalyzovat jednu ze zasad vedeni katastru, a to zasadu materialni
publicity, ktera dostala v nové pravni Upravé vyraznych zmén ovliviuyjicich divéru v zapisy
Vv katastru. Mym zamérem je také vyuzit praktickych a teoretickych znalosti z mého ro¢niho
studijniho pobytu na némecké Univerzité Regensburg a K zavéru mé prace provést komparaci
n¢kterych institutd evidence nemovitosti némeckého a ¢eského pravniho fadu. Pro prehlednost

bude ma prace systematicky rozdélena do ¢tyt ¢asti.

Prvni ¢ast mé prace bude vénovana obecné charakteristice katastru nemovitosti. Jeji
Soucasti je seznameni se jak s pfedchozi pravni Gpravou platnou a ucinnou do konce roku 2013,
tak s novou pravni Gpravou G¢innou od 1. 1. 2014. Soucasti této kapitoly bude téz analyza
jednotlivych zasad katastru nemovitosti se zamétenim na jejich vyznam pro institut vkladu a
vkladového fizeni. V této casti také strucné predstavim dalsi formy zapist do katastru

nemovitosti.

Druhé ¢ast mé prace je zaroven kapitolou hlavni. Mym zdmérem je podrobné zanalyzovat
soucasnou podobu predmétu evidence katastru, vkladu a vkladového fizeni, jelikoz se jedna o

instituty, které s u€innosti nové pravni upravy dostaly podstatnych zmén.



Tteti ¢ast bude veénovana predstaveni némecké pravni Upravy evidence nemovitosti

s dirazem na vybrané pravni otazky.

Obsahem posledni ¢asti mé prace pak bude srovnani ¢eské a némecké pravni Gpravy se
zaméfenim na pravni upravu katastru nemovitosti, zasady katastru nemovitosti, predmétu

evidence, prav zapisovanych do katastru a podminek vkladového fizeni.

Ve své diplomové praci pouzivam piedev§im metodu deskriptivni a analytickou, ve ¢tvrté
casti také metodu komparativni. Poznatky pro sepsani mé prace budu cCerpat predevsim
z pravnich predpist a divodovych zprav k témto predpisim, monografické literatury k tomuto
tématu, dale z komentafové literatury, odbornych ¢lankt, internetovych zdroji a soudni

judikatury.
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1. Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti byl zfizen zakonem ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky, a od 1. 1. 2014 je jeho problematika nové upravena zakonem ¢. 256/2013 Sb., o
katastru nemovitosti (katastralni zakon). Zakon oznacCuje katastr nemovitosti za verejny

seznam.

Katastr nemovitosti je dle § 1 odst. 1 katastralniho zdkona definovan jako vetejny seznam,
ktery obsahuje soubor tdajii o nemovitych vécech vymezenych timto zdkonem zahrnujici jejich
soupis, popis, jejich geometrické a polohové uréeni a zapis téchto prav k nemovitostem.
,Soucasny katastr nemovitosti je uceleny, pribézné aktualizovany informacni systéem o
vybranych nemovitostech na vizemi Ceské republiky a jako takovy obsahuje velké mnozstvi
uzitecnych a vyuzitelnych tdajii.“* Katastr nemovitosti je zdrojem informaci, které slouzi
k ochran¢ prav k nemovitostem, pro ucely dani a poplatki, a jinych obdobnych penézitych
plnéni, k ochran¢ zivotniho prostiedi, k ochrané nerostného bohatstvi, k ochrané zajmu statni
pamatkové péce, pro rozvoj uzemi, k oceilovani nemovitosti, pro ucely védecké, hospodaiské

a statistické a pro tvorbu dal$ich informacnich systémi k u¢eltim uvedenych vyse.?

Katastr nemovitosti plni funkce evidenéni, informaéni a ochrannou.® Jeho primérni funkci
je funkce evidenéni. Vyjadfuje jeho zakladni poslani — popsat a polohové a geometricky urcit
jednotlivé zapisované nemovitosti na tizemi Ceské republiky.® Katastr nemovitosti je
informacni systém, z ¢ehoZ prameni jeho dal$i primarni funkce a tedy funkce informa¢ni. Jedna
se o vefejny seznam, do n€jz ma kazdy pravo nahlizet a Cerpat dalsi informace urcené pro vlastni

potfebu. Pfi fadném vedeni evidence miZzeme hovofit 1 o ochranné funkci, kterou je myslena

pfedevSim ochrana evidovanych prav, samotnych nemovitosti a jejich vlastnikd.

Zakladni evidencni jednotkou katastru nemovitosti je katastralni tzemi. Pro tucely
katastralniho zédkona se katastralnim uzemim rozumi technickd jednotka, kterou tvofii
’ c v v w . , . r 571 . r1or
mistopisné uzavieny a v katastru spole¢n¢ evidovany soubor nemovitosti.” Udaj o katastralnim
uzemi musi byt vzdy uveden diisledné, ne jen castecné nebo jinak nedokonale. Je zdvaznym

udajem katastru pro pravni jednani, jejimz predmétem je nemovitost. ,, Nazvy katastrdlnich

1 DVORAK, Jan, SVESTKA, Jiii a kol., Obcanské pravo hmotné. Svazek 3. Dil tieti. Praha: Wolters Kluwer, a.s.,
2015, s. 193

2§ 1odst. 2 k. z.

3 FRANKOVA, Martina a kol., Uvod do pozemkového prava, Praha: Eva Rozkotova Publishing, 2014, s. 168

4 PEKAREK, Milan, PRUCHOVA, Ivana, Pozemkové prdvo, 2. vydani, Brno: Masarykova Univerzita, 2003. s.
213

5§ 2 pism. hk. z.



uzemi na uzemi celé Ceské republiky jsou také jedinecné, takze na rozdil od nazvii obci nemohou

mit dvé riiznd katastralni vizemi stejny ndzev. *®

1.1. Pravni uprava katastru nemovitosti od roku 1992 do roku 2013

Se vznikem nového samostatného ¢eského statu vyvstala i otazka potieby precizni evidence
nemovitosti pod stdtnim dohledem, ptedevs§im z diivodti hospodaiskych, fiskalnich, ale také
pravni jistoty pfi nakladani s nemovitostmi. Proto byl v roce 1992 ztizen na zakladé zékona ¢.
344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), katastr nemovitosti.
Katastr je pfedev§im integracnim instrumentem, ktery pifevzal funkce ptedchoziho
pozemkového katastru a pozemkové knihy. Soucasti katastru jsou informace pravniho i
technického charakteru. Katastr byl oznadovan jako soubor udajii o nemovitostech v Ceské
republice zahrnujici jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové uréeni.” Statni spravu
katastru nemovitosti jiz od jeho vzniku vykonévaji zakonem ziizené katastralni Ufady, které

nahradily organy byvalé evidence nemovitosti.

Zménou ob¢anského zakoniku, ktera nastala dne 1. 1. 1993 (zakonem. 264/1992 Sb., kterym
se meéni a dopliiuje obCansky zdkonik, zruSuje se zdkon o statnim notéfstvi a o fizeni pred
statnim notafstvim a méni se a dopliluji nékteré dalsi zakony), doslo v oblasti vécné pravnich
vztahti k nemovitostem Kk zasadnimu obratu. Byl obnoven pravotvorny (tzv. intabula¢ni)
princip, tedy princip nabyti vécnych prav k nemovitostem vkladem do katastru nemovitosti.
Zapisy vécnych prav do katastru nemovitosti byly upraveny zvlaStnim pravnim predpisem,
zakonem ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem
(zékon o zapisech). Obsahem katastru se tedy stala i evidence vécnych prav k nemovitostem.
Osvédcena fimska zasada superficies solo cedit ovsem do pravniho fadu navracena nebyla, tj.

stavby byly stéle evidovany jako samostatné nemovité veci.

Zakonem ¢. 359/1992 Sb., o zemémetickych a katastralnich organech (s u¢innosti od 1. 1.
1993), byly ziizeny Cesky tiad zeméméficky a katastralni, jakozto ustiedni pravni ad pro
zem&meTicstvi a katastr nemovitosti, ddle zeméméfické a katastralni inspektoraty, katastralni
ufady jako jiné spravni ufady pro zemémeéfictvi a katastr a Zeméméticky trad jako jiny spravni

ufad zemémeéfictvi s celostatni piisobnosti.

8 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 12
7§ 1 odst. 2 zakona ¢&. 344/1992 Sb., zakona o katastru nemovitosti Ceské republiky
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Tato pravni Gprava evidence nemovitosti byla dlouhou dobu povazovana za velmi moderni
a zdaftilou. Postupné ale zacaly prevladat nazory, ze ptehlednosti pravni Upravy nepfispiva

skute¢nost, ze pravni tiprava katastru je upravena dvéma riiznymi zakony.

1.2. Pravni uprava katastru nemovitosti od roku 2014

Dne 1. 1. 2014 doslo v ¢eském pravnim fadu k rozsdhlym zménam v oblasti soukromého
prava, jelikoz vstoupil v a¢innost dlouho o¢ekavany zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik,
ktery s sebou pfinesl vyznamné zmény (mimo jiné) V upravé evidence nemovitosti. Zasadnim
rozdilem oproti staré pravni Gpravé je navraceni zasady fimského prava superficies solo cedit
do pravniho Fadu®, v souladu s niZ jsou az na zdkonné vyjimky stavby souéasti pozemku a ne
samostatnymi nemovitymi vécmi v pravnim slova smyslu. Nejvyznamnéj§im pravnim
predpisem nové pravni upravy katastru nemovitosti se stal zakon ¢. 256/2013 Sh., o katastru
nemovitosti (katastralni zakon), s uc¢innosti ke dni 1. 1. 2014. Dosavadni zakon ¢. 344/1992 Sb.,
o katastru nemovitosti Ceské republiky, a zakon &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a
jinych vécnych prav k nemovitostem, byly novym katastralnim zékonem zruseny. Tim doslo
k odstranéni dvojkolejnosti pravni Gpravy katastru nemovitosti a nabyvani vécnych prav
k nemovitostem, které se do katastru nemovitosti zapisuji. U¢innym stale zfistava zakon ¢&.
359/1992 o zeméméfitskych a katastrdlnich organech, kterym se ziizuje Cesky tufad
zemémeticsky a katastralni, Zeméméiicsky Ufad, zemémeti¢ské a katastralni inspektoraty a

katastralni Ufady.

Ke dni 1. 1. 2014 vstoupila v G¢innost také nova provadéci pravni uprava katastru
nemovitosti, konkrétné vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska),
vyhlaska ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani tidaji z katastru nemovitosti, vyhlaska ¢. 359/2013

Sb., o stanoveni vzoru formuléfe navrhu na zahdjeni fizeni o povoleni vkladu.

V souvislosti s pfijetim nové pravni upravy soukromého prava doslo ke zruseni dalSich
pravnich pfedpisit souvisejicich s katastrem nemovitosti. ZruSeny byly jiz vySe zminéné
zakony: zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, a zakon ¢&. 265/1992
Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem a kromé téchto také zakon
¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Déle byla zruSena také dosavadni

provadéci pravni Uprava katastru nemovitosti, konkrétné vyhlaska ¢. 162/1992 Sb., o

8§ 506 0.z



poskytovani udaji z katastru nemovitosti Ceské republiky, vyhlaska &. 26/2007 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prév (katastrdlni vyhlaska), vyhlaska ¢. 401/2011 Sb., o
stanoveni vzoru formulafe navrhu na zahdjeni fizeni o povoleni vkladu do katastru a natizeni
vlady ¢. 111/2001 Sb., o porovnavani a ptfejimani udaji katastru nemovitosti a evidence

obyvatel.

1.3. Zasady katastru nemovitosti

Préavni uprava zapist pravnich vztaht k nemovitostem tvofi relativné uzavieny a specificky
normativni systém, ktery spo€iva na urcitych zdsadach a principech, které se dotykaji této
pravni oblasti. Pravni principy a pravni zésady jsou sice v pravni teorii vymezovany odlisné,
v oblasti prava katastru nemovitosti jSou vSak tyto pojmy stavény sob¢ na roven. V literatuie
jsou pravni zasady nejéastéji oznacovany jako zakladni myslenky uréitého pravniho odvétvi
nebo velmi obecné normy, které urcuji cile dané pravni upravy. Maji aplikaéni a interpretacni
funkci. Obecné mizeme délit zasady na vkladové zéasady a zasady vedeni katastru. Dale

rozliSujeme zasady normativni a zdsady nenormativni povahy.

Zasady vkladové jsou zadsadami katastru nemovitosti, na zdklad¢ kterych jsou provadény
zéapisy do katastru nemovitosti. Jednd se o zdsadu intabula¢ni, dispozi¢ni, zdsada priority.
Zasady vedeni katastru jsou naopak zasadami, které maji zésadni vliv na zplsob vedeni
evidence nemovitosti v katastru. Na pomezi téchto dvou skupin pak stoji zasada legality, ktera

9

je sice dle nékterych autorti povazovana za zasadu vkladovou®, ma ovSem zasadni vyznam také

pro vedeni katastru.

Normativni zasady jsou zakotveny ptimo v ptislusné pravni normé, resp. kodexu (konkrétné
v zakoné ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, a vV zakoné ¢. 89/2012 Sb., obcanském
zékoniku), jsou zde vyslovné uvedeny v jednotlivych ustanovenich daného pravniho ptedpisu.
Naopak pravni zasady nenormativni povahy v daném pravnim piedpise vyslovné vyjadieny
nejsou, ,,avsak v dusledku realizace prava, resp. interpretace pravidel chovani a jejich

aplikovani na relevantni vztahy podrobené pravni regulaci, se postupem casu kumuluji do

9 TRAJER, Vaclav, Katastr nemovitosti. Praha: ASPI, a. s., 2006, s. 56
10



urcitych stézejnich principii (zasad), které jsou pri aplikacnim procesu zohlednovainy

(respektovany). 1

1.3.1. Zasada intabulaéni

Intabulacni zasada byva cCasto nazyvana také zasadou vkladovou, konstitutivni c¢i
pravotvornou. Jedna se 0 primarni zasadu katastru nemovitosti, kterd zakotvuje pravotvorny
(konstitutivni) princip. Stanovuje, ze pro prevod vlastnického prava u nemovité véci je krome
pravné perfektni smlouvy tfeba jesté vkladu prava do katastru nemovitosti. Perfektni smlouva
je tedy pravnim titulem (pravnim divodem) pievodu, povoleni vkladu pak zplisobem nabyti
vlastnického prava k pfedmétné nemovitosti. Pievod vlastnictvi je tedy zavrSen az zapisem
vlastnického prava do katastru nemovitosti, ne pouhym uzavienim platné ptevodni smlouvy.
Dle této zasady je tedy pfevod vlastnictvi na nemovitych vécech procesem tzv. dvoufazovym,
jelikoz vlastnické pravo k nemovitosti vznikne (konstituuje se) az na zdkladé vydaného
rozhodnuti katastralniho Gfadu o povoleni vkladu do katastru nemovitosti.! V souladu
s intabulacni zasadou judikoval Nejvyssi soud, ze: ,,Nabyvdni vlastnického prava k
nemovitostem evidovanym v katastru nemovitosti je dvoufdzové; jeho esencialnim
predpokladem je vzmnik zdvazkove prdavniho vztahu (napr. prostiednictvim uzaviené kupni
smlouvy, jejimz predmétem je uplatny prevod viastnického prava k predmétnym nemovitostem
z prodavajiciho do vlastnictvi kupujiciho za dohodnutou kupni cenu) s pravnimi ucinky inter
partes, kdy k nabyti viastnického prava k takto smluvné prevadénému nemovitému majetku a
tedy k dovrseni vécné pravnich ucinkii erga omnes, je zapotiebi vkladu tohoto vlastnického

prava do katastru nemovitosti. “*?

Pocatky zasady intabula¢ni na naSem uzemi datujeme do roku 1811, kdy vstoupil v u¢innost
Vseobecny obcansky zakonik (dale jen ,,ABGB*). Ten mimo jiné stanovoval, ze pro ptevod
vlastnictvi nemovité véci je tieba zapisu tohoto prevodu do pozemkovych desek. * Konkrétng
ustanoveni § 431 ABGB zakotvilo, zZe , ku prevodu viastnictvi nemovitych véci musi byti

nabyvaci jednani zapsano do verejnych knih k tomu urcenych. Tento zapis nazyva se vklad

10 JANKU, Petra, SUSTROVA, Danielaa VRCHA, Pavel. Novy katastralni zdkon: pozndmkové vydani s vybranou
judikaturou. Praha: Linde Praha, 2014, s. 70

11 JANKU, Petra, SUSTROVA, Daniela a VRCHA, Pavel. Novy katastralni zékon: pozndmkové vydani s vybranou
judikaturou. Praha: Linde Praha, 2014, s. 71

12 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 3. 2011, sp. zn. 30 Cdo 3991/2010

13 Statni sprava zeméméfistvi a katastru. Strucnd historie pozemkovych evidenci. Dostupné z
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx.
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(intabulace). Pii pfevodu vlastnictvi nemovitych véci nestacil pouze stanoveny titul nabyti
(smlouva, potizeni pro ptipad smrti, soudcovsky vyrok ¢i zakon), bylo zapotiebi i stanovené¢ho

modu (zapisu do vetejnych knih).

Dalsim velkym meznikem pro uziti intabulacni zasady bylo vydani zdkona ¢. 95/1871 1. z.,
0 zavedeni obecného zakona o pozemkovych knihéch (knihovni zdkon), ktery stanovoval, ze
zapisy do pozemkovych knih, do kterych se zapisovala vlastnicka a jina prava k nemovitostem,
maji konstitutivni povahu.14 Ustanoveni § 4 knihovniho zakona stanovovalo, Ze: ,, Knihovnich
prav se nabyva a tato prava se prevadeji, omezuji a zrusuji toliko zapisem téchto jednani do
hlavni knihy.* Dle knihovniho zdkona se jiz prava zapisovala vkladem, zaznamem nebo
poznamkou. Obsah téchto instituti se od dnesniho pojeti znacné 1iSil. Knihovnimi zapisy byly
mysleny pouze vklad a zdznam, pozndmka méla pouze administrativni charakter, na zakladé
zapisu poznamky nevznikala zadna vécna prava k nemovitostem. Knihovni zakon téZ vénoval
pozornost vécné spravnosti vkladovych listin a stanovoval ur¢itou formu téchto listin ,, Listiny,
podle kterych ma byt vykonan knihovni zapis, musi byti prosty ziejmych vad, kterymi se oslabuje
Jjejich verohodnost a, skiadaji-li se z nekolika archii, musi byt tak sesity, aby se nemohl Zdadny
arch podvrhnouti.[...] Vklad muze se stdti jen podle verejnych listin anebo takovych

soukromych listin, na kterych jsou podpisy soudem anebo notarem ovéreny. “°

Intabulacni princip se na nasSem Uzemi uplatiioval az do 31. 12. 1950. S pfijetim tzv.
sttedniho ob¢anského zdkoniku bylo od intabula¢ni zdsady upusténo a zapisy do pozemkovych
knih mély dale pouze deklaratorni povahu a tento zapis byl pouze fakultativni. Pravni jednani
o pfevodu vlastnictvi nemovité véci se stavalo perfektnim v okamziku uzavieni pievodni
smlouvy (konsenzualni princip). Fakultativnost evidence vztahti k nemovitostem vedla ke
vzniku postupného nesouladu mezi skutecnymi vztahy k nemovitostem a tdaji v pozemkovych
knihach zapsanych. Proto byla v roce 1956 vladnim usnesenim zaloZena tzv. Jednotna evidence
pudy (dale jen ,,JEP*), kde ovSem byly evidovany pouze vztahy faktického uzivani pudy,
jelikoz pro ucely socialistické spole¢nosti bylo diilezZité, kdo piidu uZziva, nikoliv, kdo je jejim

vlastnikem.

V 60. letech bylo ¢im dal vice oc¢ividné, Ze zplisob evidence prostiednictvim Jednotné
evidence pudy neni dostaCujici. Bylo tieba nadéale Iépe revidovat vlastnické vztahy

k nemovitostem a ne pouze prava uzivaci. Proto byl pfijat zakon ¢. 22/1964 Sb., zakon o

4 KUBA, Bohumil, OLIVOVA, Kvéta. Katastr nemovitosti Ceské republiky. 9. aktualizované vydéani, Praha:
Linde, 2005, s. 22
15§ 27 a § 31 zakona ¢&. 95/1871 f. z., o zavedeni obecného zdkona o pozemkovych knihach (knihovni zakon)
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evidenci nemovitosti, ktery navazal na udaje v JEP a také na piedchozi zapisy v pozemkovych
knihach, za Gcelem zjisténi skute¢nych vlastnickych vztahti k nemovitostem byly organy
kartografie a geografie opravnény provadet Setfeni pfimo u vlastnikd nemovitosti. Zakon 0
evidenci nemovitosti ale neobnovil intabula¢ni princip, zapisy do evidence byly pouze
deklaratorni povahy.'® Proto byla tato pravni uprava kritizovana jako nedostate¢na. Mimo to
zde chybéla fadna uprava evidence zemédélskych a lesnich pozemk, které nebyly vyuzivany

jejich vlastniky, nybrz socialistickymi organizacemi.

S ucinnosti zakona ¢. 40/1964 Sb., obCanského zakoniku, byl zaveden princip registrace
smluv, ktery spocival v nutnosti registrace pfevodnich smluv k nemovitostem statnim
notaistvim. Vlastnictvi nemovité véci tedy prechazelo az registraci smlouvy. Rizeni o registraci
smluv bylo upraveno zakonem ¢. 95/1963 Sb. o stitnim notafstvi a fizenim pied statnim
notaistvim (notaisky fad). Rizeni bylo zahdjeno na navrh ucastniki fizeni, coZ byly strany
smlouvy, popf. jejich zastupci. Smlouvy pak byly pfezkoumavany z hlediska opravnéni
s nemovitosti nakladat, formy smlouvy a urcitosti a srozumitelnosti projevt viile ucastniki, a
dale bylo také zkoumdno, Ze neni omezena smluvni volnost s pfedmétem smlouvy nakladat.

Pokud byly splnény vSechny tyto podminky, statni notaistvi smlouvu registrovalo a registraci

vyznaéilo razitkem v prvopisu pfevodni smlouvy. V opac¢ném piipadé registraci zamitlo.'’

K dalSimu velkému prilomu v oblasti evidence nemovitosti pak doslo 1. 1. 1993, kdy
vstoupil v Géinnost zakon ¢. 264/1992 Sb., kterym se méni a dopliiuje obcansky zakonik,
zruSuje se zakon o statnim notafstvi a o fizeni pfed statnim notéafstvim (notaisky fad) a meni se
a dopliuji nekteré dalsi zakony. Tato novela obc¢anského zakoniku stanovila, ze se prava
k nemovitym vécem zapisuji do katastru vkladem a ftidi se pfitom zvlaStnim pravnim
predpisem, zdkonem €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav do katastru
nemovitosti (zakon o zapisech). Timto byl Caste¢né obnoven intabula¢ni princip a vklad do
nov¢ vzniklého katastru nemovitosti jiz m¢l konstitutivni povahu. Souc¢ésti nové pravni Gpravy
evidence nemovitosti bylo také navraceni dalSich pravnich zasad, kterymi se tidily 1 zapisy do
pozemkovych knih do roku 1950. Zaroveii s témito zdkony vstoupil v u¢innost také zékon ¢.
344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, a zdkon &  359/1992 Sb., o

zeméméficskych a katastralnich organech.

16 KUBA, Bohumil, OLIVOVA, Kvéta. Katastr nemovitosti Ceské republiky. 9. aktualizované vydani, Praha:
Linde, 2005, s. 22

17 JANKU, Petra, SUSTROVA, Danielaa VRCHA, Pavel. Novy katastralni zikon: pozndmkové vydani s vybranou
judikaturou. Praha: Linde Praha, 2014, s. 26
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Zakon o zapisech obsahoval pravni Upravu zépisu vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem do katastru nemovitosti. Zakon rozliSoval nasledujici druhy zapist: vklad,
zaznam, poznamku a jejich vymaz. Vkladem se do katastru zapisovala prava vlastnicka,
zastavni, prava odpovidajici vécnému bfemeni, predkupni prava s u€inky vécného prava, ktera
méla byt do katastru zapsana na zakladé pravniho jednani Gcastniki. Takovy zapis pak mél
konstitutivni u¢inky. Zaznamem se do katastru zapisovala prava vlastnickd, zastavni, prava
odpovidajici vécnému bfemeni a predkupni prava s uéinky vécného prava, pokud vznikla,
zménila se nebo zanikla ze zakona, rozhodnutim statniho orgdnu, piiklepem licitatora ve
vefejné drazb¢, vydrzenim, piiristkem a zpracovanim. Dale se takto zapisovala prava na
zakladé zvlastniho zdkona.'® Zapisy do katastru ve formé poznidmky nemély vliv na vznik,
zménu nebo zanik prav k nemovitostem. Byla pouze dopliikkovym druhem =zapisu a
signalizovala, ze v souvislosti s dot¢enou nemovitosti probiha ur¢ité fizeni (napf. soudni vykon
rozhodnuti nebo exekuce) a zZe je jeji vlastnik néjakym zptisobem omezen v dispozici S ni. Za
zadnych okolnosti neslo poznamkou zasahovat do vlastnického prava, jak ostatné judikoval
také Nejvyssi spravni soud.!® Na rozdil od zapisu vkladem, byly zépisy ve formé zdznamu a

poznamky povahou pouze deklaratorni.

Pivodné byla pravni uprava evidence nemovitosti pomoci dvou riznych zékon
(katastralniho zakona a zikona o zéapisech) povaZzovana za velmi zdafilou a fungujici. Casem
se ovSem zacaly ukazovat nedostatky, které tento koncept pfinesl. V souvislosti s chystanym
pfijetim nového obcanského zdkoniku, ktery mél zasadné¢ zmeénit i Upravu evidence
nemovitosti, bylo rozhodnuto o vytvofeni celého nového katastrdlniho zakona, ktery by

navazoval na novy ob¢ansky kodex a zaroven eliminoval nedostatky piedeslé pravni Gpravy.

Dne 1. 1. 2014 vstoupil v G¢innost zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
zékon). Jeho obsahem se stala materie pfedchoziho katastrdlniho zakona a zdkona o zapisech,
které byly s t€innosti nového katastralniho zdkona zruSeny. Katastralni zakon ptevzal koncepci
zakona o zapisech o formach zéapisti do katastru a zapisy do katastru se nadale provadéji
vkladem, zaznamem a pozndmkou. Obsah téchto pojmil je ovSem dnes definovan odli$né.
Doslo k vyraznému rozsiteni okruhu prav, ktera se do katastru zapisuji vkladem (ktery ma
nadale intabula¢ni G¢inky, ale mize mit také jen deklaratorni povahu). Zaznam a poznamka

maji nadale deklaratorni povahu, tj. prava, ktera jsou do katastru zdznamem nebo poznamkou

18 § 7 odst. 1 zakona o zapisech
19 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 6. 2008, sp. zn. 9 As 60/2007.
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zapisovana vznikaji nezédvisle na zapisu téchto prav do katastru, zapis ma pouze evidenc¢ni a

informacni G¢inky, nikoliv G¢inky pravotvorné.

1.3.2. Zésada dispoziéni

V prvorepublikové pravni upravé byla dispozi¢ni zdsada nazyvéana zdsadou volnosti. Tato
zéasada spocivala v tom, Ze zapisy se provadély na zadost ucastnikil (ne z moci Gfedni) a zdsadné

nem¢l byt k podani Zadosti nikdo nucen.

Dispozi¢ni zasada je zasadou vkladovou. Je protikladem zasady oficiality. V pravni uprave
katastru nemovitosti dominuje ohlaSovaci princip. Zapisy do katastru nemovitosti se provadi
(az na zakonné vyjimky) na zadost na zakladé dolozenych navrhu nebo ohlaseni, nikoliv z moci

titedni. Dispozi¢ni zasada vyjadfuje moznost uéastnikd disponovat fizenim i jeho predmétem.?°

»V souladu se zasadou dispozicni (zasada volnosti) Ize vkladové Fizeni zahdjit vyhradné na
navrh, pricemz katastrdlni urad je vdazan navrhem ucastnikii Fizeni. Navrh se predklada na
stanoveném formulari a s navrhem se poji téz poplatkova povinnost (1000 K¢ za navrh).[...]
Dispozicni zasada je castecné prolomena v ustanoveni § 14 odst. 2 katastralniho zdkona,
upravou tzv. bezndavrhového rizeni. Jestlize soudy, notari jako soudni komisari nebo soudni
exekutori vydaji v mezich svych pravomoci rozhodnuti nebo potvrzeni, pak takovou listinu

zasilaji katastralnimu uradu ex officio, bez navrhu a bez poplatku.“21

Od 1. 1. 2014 se vkladové fizeni zahajuje podanim navrhu na zahajeni vkladového fizeni,
pfi¢emZ navrh musi byt vyhotoven na stanoveném formulafi. V tomto ptipad¢ je katastralni
ufad vazan nadvrhem. V Zadném ptipad¢ nemuize rozhodnout také o vkladu dal§iho prava, které
ucastnici v navrhu neuvedli, a to ani v ptipad¢, ze by vyplyvalo ze smlouvy pfilozené
k navrhu.?? Vkladové fizeni je zahdjeno také tehdy, pokud piislugnému katastrdlnimu tfadu
doslo od soudu nebo soudniho exekutora jeho rozhodnuti nebo potvrzeni o pravu, které se do

katastru zapisuje vkladem.?

2 DVORAK, Jan, SVESTKA, Jiti a kol., Obcanské pravo hmotné. Svazek 3. Dil tieti. Praha: Wolters Kluwer, a.s.,
2015, s. 202

21 SUSTROVA, Daniela. Prvni rok s novym katastralnim zdkonem. Bulletin advokacie. 2014, ¢. 2. Dostupné z
http://www.bulletin-advokacie.cz/prvni-rok-s-novym-katastralnim-zakonem

22 DVORAK, Jan, SVESTKA, Jiii a kol., Obcanské pravo hmotné. Svazek 3. Dil tieti. Praha: Wolters Kluwer, a.s.,
2015, s. 203

8§14 odst. 2 k. z.
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Navrh na zah4jeni vkladového fizeni se podava povinné na stanoveném formulafi, jeho vzor
je stanoven vyhlaskou ¢. 359/2013 Sb., o stanoveni vzoru formulafe navrhu na zahajeni fizeni

o povoleni vkladu a jeho dalsi nalezitosti jsou vymezeny v §14 - 15 k. z.

1.3.3. Zéasada priority

Téz nazyvana zasadou Casového potadi, pfednosti, v fimském pravu pak zasadou prior
tempore, prior iure. Je zasadou dodrZzovani poradi zapisi do katastru nemovitosti.
Obcanskopravni zaklad této zasady je vyjadien v ustanoveni § 982 odst. 1 obcanského
zékoniku, které uvadi, ze pro potadi vécnych prav k cizi véci rozhoduje doba podani ndvrhu na
zapis prava a prava zapsana na zaklad¢é navrhi podanych v téZe dob& maji stejné poradi (jedna
se o zasadu tradi¢ni a osvédcCenou, ktera byla zavedena na nasem uzemi ve vztahu
Kk nemovitostem jiz v zdkoné &. 95/1871 ¥. z., knihovnim zakonem).?* Toto ustanoveni je pak
Vv katastralnim zakon€ na procesni urovni konkretizovano v § 9 odst. 2 k. z., ktery stanovi, ze
potadi zapist do katastru se fidi (pokud zakon nestanovi jinak) okamzikem, ve kterém byl navrh
na zapis do katastru dorucen katastralnimu ufadu. U navrhu na vklad je v podacim razitku
uvadéna i hodina a minuta doruéeni navrhu.?® Toto ustanoveni plati pro zapis vkladu, zdznamu
1 pozndmky bez rozdilu. Je také nepodstatné, zda ma zapis konstitutivni nebo deklaratorni
povahu. Navrh na zapis, ktery doSel katastralnimu ufadu pozdéji, se zapiSe az poté, co je
dokonceno fizeni o zapisu difive pfichozim. K tomuto tématu se jiz diive vyjadfil Nejvyssi
spravni soud takto: ,,K zachovani zasady priority, jimiz se zdpisy do katastru nemovitosti ridi,
napomaha plomba vyznacend na prislusném listu vlastnictvi jako signal toho, Ze o nové doslém
navrhu nebo podnétu Ize jednat nebo rozhodovat teprve tehdy, az bude véc oznacena plombou
vyiizena. “?® Prava zapsana na zakladé navrhi, které byly podany ve stejnou dobu, maji stejné

potadi.

Dle ustanoveni § 9 odst. 1 k. z., dojde-li katastralnimu ufadu navrh nebo jina listina pro
zéapis prav do katastru, vyznac¢i u dotCenych nemovitosti nejpozdéji nasledujici pracovni den,
ze prava jsou dotéena zménou. Tato zména se vyznacuje tzv. plombou. Po vyznaceni plomby
ma katastralni urad dle § 16 odst. 1 katastralniho zdkona informaéni povinnost vii¢i vlastnikiim

a jinym opravnénym (tedy ucastnikim vkladového fizeni), pficemz informace o zméné zasila

24 SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr-. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, s. 16-17

2 TRAJER, Vaclav, Katastr nemovitosti. Praha: ASPI, a. s., 2006, s. 56

2 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 11. 4. 2013, sp. zn. 9 Aps 11/2012
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témto osobam na adresu, kterou uvedly v navrhu na vklad nebo do datové schranky. Pokud maji
zfizenou sluzbu sledovani zmén, informuje je katastralni Gfad prostfednictvim této sluzby. Od
okamziku odeslani této informace pocina bézet dvacetidenni ¢ekaci doba, béhem které nesmi

katastralni ufad vklad povolit.?’

Dle Petry Baudyse si ,,zakonoddrce od uvedeného opatieni
slibuje, ze pokud je vkladova listina padélana, dozvi se o vyznaceni plomby vcas osoba, ktera
ma byt v dusledku predlozeni padelku k zapisu do katastru okradena. A jakmile se o tom dozvi,
oznami katastralnimu uradu, Ze je na soukromé vkladové listine padélan jeji podpis nebo je
padéland verejna listina predlozend ke vikladu jako celek.?® Faktem ovSem zlstava, e takto

obligatorné¢ dochazi k prodlouzeni vkladového ftizeni, coz ziistava predmétem kritiky tohoto

ustanoveni.

Provadeéni zapisii prav do katastru v souladu se zdsadou priority ma zdkonem stanovenou
vyjimku, a to provadéni zépisu poznamky k osob&. V souladu s § 25 odst. 3 k. z., zajisti zapis
poznamky k osob¢ a jeji vymaz bezodkladné kterykoliv katastralni Gfad, kterému byla doru¢ena

listina bez ohledu na potadi zapist.

Dusledné urceni poradi zapist v katastru je dulezité¢ vzhledem k tomu, ze pravni ucinky
zapisu nastavaji k okamziku, kdy navrh na zapis dosel pfislusnému katastralnimu tfadu.?® Petr
Baudys povazuje toto ustanoveni za prevratné a také dualezité, jelikoz pfedesla pravni Gprava
pfisuzovala pravni ucinky pouze zapisim provadénym vkladem, jelikoZ mély konstitutivni
ucinky. Naproti tomu zapisim provadénym zaznamem nebo poznamkou zadné pravni G¢inky
pfisuzovany nebyly (mély pouze deklaratorni charakter). Bylo pouze negativné stanoveno, Ze
zapisy zdznamem a poznamkou nemaji vliv na vznik, zménu nebo zanik prava. Pozitivni
vymezeni u¢inkll téchto institutl ovSem chybélo. Nova pravni Giprava naproti tomu pfisuzuje
pozitivng uc¢inky vS§em formam zéapisu do katastru, i kdyZ se tyto ucinky od sebe dle formy lisi.
Konstitutivni (pravotvorné G¢inky) pfisuzuje katastralni zakon pouze vkladu, na zaklad¢ jehoz
provedeni prava zapisovana do katastru vznikaji, méni se nebo se rusi (az na zakonné vyjimky,
kdy ma vklad pouze deklaratorni i€¢inky). VSem zapisiim bez rozdilu se ov§em dostava vetejné
publicity (viz § 980 o. z.), ktera ma negativni a pozitivni stranku. Pozitivni stranka je spatfovana
V tom, Ze pokud je pravo zapsano v katastru, nastupuje vyvratitelna domnénka, ze také existuje.
Dle negativniho vymezeni se md naopak za to, Ze pravo, které v katastru zapsano neni,

neexistuje. Ustanoveni § 984 0. z. je pak uréeno k ochran¢ dobré viry tfetich osob (vice viz

21 SUSTROVA, Daniela. Prvni rok s novym katastralnim zdkonem, Bulletin advokacie, 2014, &. 2. Dostupné z
http://www.bulletin-advokacie.cz/prvni-rok-s-novym-katastralnim-zakonem

8 BAUDYS, Petr. Katastralni zdkon: komentdr, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 84

2810k z.
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Z4sada materialni publicity).%® Diivodova zprava toto ustanoveni charakterizuje také jako tzv.
protikorup¢ni, jelikoz je vylou€eno, aby katastralni ufad s okamzikem vzniku pravnich G¢inkt
jakkoli manipuloval, jelikoZz ty jsou vazany pevné na okamzik podani ndvrhu na katastr. A déle

tedy nezalezi na tom, za jak dlouho bude konkrétni zapis do katastru proveden.®!

1.3.4. Zasada legality

V minulosti byla zasada legality nazyvana zasadou platnosti. Souvisi také se zasadou
prehlednosti (speciality). Obecné je mozné Cinit v katastru pouze zapisy, které nejsou v rozporu
S pravnimi predpisy. ,,Katastralni urad neni pouhym registracnim mistem, neprijima pouze
sdéleni o zméndch, které by mély byt zapsdny do verejného seznamu. Ukolem katastralniho
uradu je zaroven dbdt na to, aby se uvedené publicity dostalo jen takovym zménam v pravnich
vztazich k nemovitostem, které jsou v souladu s pozadavky pravnich predpisii. Pred provedenim
zapisu prava do katastru nemovitosti je katastralni urad opravneén a soucasné povinen zkoumat
listiny predlozené k zapisu ze zakonem taxativné vymezenych hledisek. “3* Ptezkumna &innost
katastralniho utadu je oproti pfedchazejici pravni Gipraveé dikladnéjsi, predevsim pii zkoumani
navrhu na vklad prava do katastru. Smyslem této zmény je zajisténi pravdivosti a iplnosti udaju,
které jsou do katastru zapisovany. Vyrazné€ je zde napliiovana kontrolni slozka (ingerence)

statu.3®

Viclav Trajer’* oznacuje zéasadu legality za zasadu vkladovou. V této souvislosti oviem
nelze zapominat také na jeji tlohu pfi vedeni katastru nemovitosti. Katastralni Grad je organem
vefejné moci a tudiZ se na n¢j uplatni zdsada enumerativnosti vefejnospravnich pretenzi, tj.
katastralni ufady jsou pii vedeni katastru nemovitosti opravnény konat pouze to, co jim pravni

ptedpisy vyslovné dovoluji.

% BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr. 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 38-39

1. K § 10 k. z, divodova zpriava k zdkonu ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti. Dostupnd z
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&CT=778&CT1=0

2 DVORAK, Jan, SVESTKA, Jiti a kol., Obcanské pravo hmotné. Svazek 3. Dil tieti. Praha: Wolters Kluwer, a.s.,
2015, s. 203

38 JANKU, Petra, SUSTROVA, Daniela a VRCHA, Pavel. Novy katastrdlni zikon: pozndmkové vydani s vybranou
judikaturou. Praha: Linde Praha, 2014, s. 128

34 TRAJER, Vaclav, Katastr nemovitosti. Praha: ASPI, a. s., 2006, s. 58

18



http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=6&CT=778&CT1=0

1.3.5. Zisada materialni publicity

Zasada materialni publicity byva téz nazyvéana zasadou dobré viry. Jeji podstava spociva
v ochran¢ dobré viry ve stav zapsany ve vefejném seznamu a také v tom, Ze zapisy v takovém

seznamu odpovidaji skutenému stavu.

Jiz za dob prvni republiky byla jasné stanovena povinnost zapist do tehdejsi knihovni
evidence. Kdo se cht¢l stat vlastnikem nemovitosti, musel se pfed Knihovnim soudem podvolit
knihovnimu zépisu. Pozemkové knihy pozivaly vté dobé nesmirné vaznosti a
divéryhodnosti,® jelikoz byla téZz chranéna dobra vira osoby, ktera jednala v divéfe ve
spravnost a uplnost zapisi v pozemkové knihy. A to i Vv pfipad€é, Ze udaje v ni zapsané
neodpovidaly skutecnosti, za pifedpokladu, ze tato osoba o této skutecnosti nevédéla, popft.
védét nemohla. Diky diislednému dodrzovani téchto pravidel, miizeme v té dobé hovofit o

plném uplatnéni zasady materialni publicity.

Ke dni 1. 1. 1951 vstoupil v u¢innost zakon ¢&. 141/1950 Sb., ob¢ansky zakonik, ktery
stanovil odklon od piivodniho pojeti zdsady materidlni publicity. Toto pojeti bylo pak ptevzato
i zakonem ¢. 40/1964 Sb., ob¢anskym zakonikem a bylo uplatiovano az do 31. 12. 2013. Zakon
¢. 65/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem vychazel
z domnénky, Ze stav zapsany v Katastru je v souladu se skute¢nym stavem.*® Toto pojeti mélo
vsak realny vyznam pouze pro vydrzeni. Dle judikatury Nejvyssiho soudu totiz nebylo mozné
nabyt v dobré vife vlastnictvi od neopravnéné osoby, pfestoze byla tato neopravnénd osoba
vedena v katastru jako vlastnik nemovité véci. Osoba jednajici v dobré viie nabyla pouze drzbu
nemovité véci, a konkrétn€ drzbu opravnénou. Jelikoz byla zadsada dobré viry pojimana takto
slabg, nebyla dostate¢né vyfeSena otdzka ochrany osob jednajicich v dobré vife. Martina

Frankova tak toto pojeti charakterizuje jako ,,zdsadu dobré viry bez materialni publicity*.>’

Zésadni zménu ve prospéch dobrovérného nabyvatele v judikatute 1ze spojovat s nalezem
Ustavniho soudu ze dne 11. 5. 2011, sp. zn. II. US 165/11, ktery se k problematice nabyti
vlastnického prava k nemovitostem zapsanym v katastru vyjadiuje nasledovné: ,, Osoby, jimz
dobra vira svédci, totiz nenesou zadny dil odpovédnosti za neplatnost smlouvy uzaviené mezi

pravnimi predchudci a s ohledem na svou dobrou viru mohly v mezidobi nemalym zpiisobem

3 SUSTROVA, Daniela. Jak se promeéni katastr po 1. lednu 2014. Pravni radce. 2013, ¢. 12, Economia a.s., s. 22-
25.

38 VVRCHA, Pavel, Princip materidlni publicity v katastru nemovitosti pied a po 31. 12. 2013, ze dne 28. 7 2014.
Dostupné z: http://vrcha.webnode.cz/news/princip-materialni-publicity-v-katastru-nemovitosti-pred-a-po-31-12-
2013-/

3 FRANKOVA, Martina a kol., Uvod do pozemkového prava, Praha: Eva Rozkotovéa Publishing, 2014, s. 169
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zhodnotit inkriminované nemovitosti. Osobé, ktera ucinila urcity pravni ukon s ditvérou v
urcity, ji druhou stranou prezentovany skutkovy stav, navic potvrzeny udaji z verejné, statem
vedené evidence, musi byt v materidalnim pravnim state poskytovana ochrana. ““ Tento sviij ndzor
Ustavni soud zopakoval i ve svém nové&j§im nalezu: ,, ...i podle vipravy uicinné do 31. 12. 2013
bylo mozné nabyt vlastnicke pravo k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti od
nevlastnika, a to na zakladé dobré viry nabyvatele v zdpis v katastru nemovitosti. “*® Vydani
téchto nalezli vedlo postupné k vytésnéni stavajici judikatury Nejvyssiho soudu, kterda odmitala

moznost nabyti vlastnického prava v dobré vife od osoby neopravnéné.

Tato myslenka Ustavniho soudu byla pozdgji prevzata do zakona ¢&. 89/2012 Sb.,
obCanského zakoniku a znamenala navrat k pivodni podobé zasady materialni publicity
katastru nemovitosti a tim k upevnéni postaveni nabyvatelli nemovitosti, kteti je nabyli v dobré
vife a za tiplatu. Také byla vyfesena nejednotnost posuzovani této otazky Ustavnim a Nejvyssim

soudem.®®

Zasada materialni publicity je vyjadfena v ustanoveni § 980 odst. 1, 2 0. z.: ,,Je-li do
verejného seznamu zapsano pravo k veci, neomlouvad nikoho neznalost zapsaného udaje. [...]
Je-li pravo k véci zapsano do verejného seznamu, ma se za to, ze bylo zapsano v souladu se
skutecnym pravnim stavem. Bylo-li pravo k véci z verejného seznamu vymazdno, ma se za to,
Ze neexistuje. “ Tato zésada byva také vyjadfovana slovy ,,co je pséno, to je ddno* (pozitivni
vymezeni) nebo naopak ,,co neni psano, neni dan“ (negativni vymezeni).*® Obecné znamena
moznost kazdé osoby jednat v divéie v zapis ve vefejném seznamu (katastr nemovitosti je
vefejnym seznamem) a predev§Sim ma za nasledek posileni ochrany toho, kdo v dobré vite
vychdzi ze zapisi v ném provedenych. Vlastnikovi zapsanému v katastru je poskytovana vetsi
ochrana, nez vlastnikovi, ktery z néjakého diivodu v katastru jako vlastnik zapsan neni. Také
nabyvatel nemovité véci je v tomto ohledu zdkonem vice chranén, jelikoz je zalozena jeho

dobra vira, Ze stav evidovany v katastru odpovida skute¢nosti.*!

Ptechodné ustanoveni obCanského zdkoniku § 3064 vSak stanovuje, Ze zasada materialni
publicity, tak jak je vySe popsana, se uplatiiuje az od 1. 1. 2015. Obdobi mezi 1. 1. 2014a 1. 1

2015 je obdobim prechodnym, v ramci kterého ma kazdy moznost zjistit si, zda mu nalezi urcita

% Nalez Ustavniho soudu ze dne 17. 4. 2014, sp. zn. 1. US 2219/2012

3 KRAFT, Martin, Prdvo nemovitosti po rekodifikaci — materidlni publicita zapisii v katastru nemovitosti. Pravni
rozhledy, ¢. 15-16/2014

% TEGL, Petr, Uplatnost nabyti vécného prava jako podminka fungovdni materidlni publicity verejnych seznami
V novéem obcanském zdakoniku. Pravni rozhledy, ¢. 1, 2013, s. 28

41 FUCIK, Martin, KOZAKOVA, Daniela. Zdsada materialni publicity — vice jistoty pro nabyvatele nemovitosti.
Epravo digital., ¢. 4, 2014. Dostupné z http://tablet.epravo.cz/04-2014/28 zasada-materialni-publicity
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prava k nemovité véci a popf. je nechat zanést do katastru nebo si alespon zkontrolovat, zda

tidaje o této osobé nebo o nemovité véci jsou v katastru zapsany spravné a uplné. 42

Jak jiz bylo vyse feCeno, v nové pravni Gprave je posilena ochrana dobrovérného nabyvatele
nemovitosti. Dokonce je mozné za urcitych podminek nabyt vlastnické pravo k nemovitosti
zapsané v katastru od neopravnéného. Ustanoveni § 984 odst. 1 stanovuje, ze neni-li stav
zapsany ve vefejném seznamu v souladu se skuteCnym pravnim stavem, svédci zapsany stav ve
prospéch osoby, ktera nabyla vécné pravo za uplatu v dobré viie od osoby k tomu opravnéné
podle zapsané¢ho stavu. Takovému nabyvateli je poskytovana ochrana i proti skute¢nému
vlastniku, ktery vsak v katastru jako vlastnik zapsan neni. Presumuje se dobra vira nabyvatele.
K pozadavku uplatnosti pfevadéného prava se Petr Tégl vyjadiuje takto: ,,Zdkladnim
vychodiskem koncepce ochrany pouze uplatného nabyti je myslenka, podle niz ochranu
zasluhuje pouze ten nabyvatel, ktery za véc vydal urcité protiplnéni (nemél z nabyti prdva jen
cisty prospech). V pripadech bezuplatnych plnéni je proto z pohledu zdkonodarce ochrana
skutecného vlastnika postavena vyse nez ochrana nabyvatele vécného prava, byt by jednal v
dobré vire v zapis ve verejném seznamu. Nabyvateli totiz nesveédci Zadny zvlastni ditvod
ochrany, nebot’ pri bezuplatném nabyti nepodstupuje jakékoli hospodarské riziko, které by
odivodiiovalo zvlastni pristup k nému. “*® Protiplnénim pak nemusi byt jen finanéni protiplnéni,
ale také napf. prominuti dluhu nebo poskytnuti vyhody, atd. Lze plnit pfevodci nebo s jeho
souhlasem treti osobé. V piipadé, Ze jsou vSechny tyto podminky splnény, hledi se na osobu
pfevodce, kterd neni skute¢nym vlastnikem, jako na vlastnika pifevadéné véci. Tato uprava se,
dle ustanoveni § 984 odst. 2 o. z., nepouzije Na nezbytnou cestu, vymének a pro vécné pravo

vznikajici ze zdkona.

Ustanoveni § 980 odst. 2 o. z. vSak obsahuje dvé vyvratitelné domnénky, které zakladaji
moznost skutecného vlastnika zpochybnit spravnost tidaji zapsanych v katastru. MozZnost se
takto branit je ovSem Casové a vécné velmi omezena. Jednd se o ptipady, kdy bylo pravo
k nemovitosti zapsano bez pravniho divodu (napf. na zakladé neplatné, zrusené smlouvy) nebo

z pravniho dtivodu, ktery pozdé&ji odpadl (nap¥. odstoupenim od smlouvy).**

42 SUSTROVA, Daniela. Jak se proméni katastr po 1. lednu 2014, Pravni radce. 2013, &. 12, Economia a.s., s. 22-
25.

3 TEGL, Petr, Uplatnost nabyti vécného prava jako podminka fungovdni materidlni publicity verejnych seznami
v novém obcanském zakoniku. Pravni rozhledy, ¢. 1, 2013, s. 28

4 FUCIK, Martin, KOZAKOV A, Daniela. Zdsada materidlni publicity — vice jistoty pro nabyvatele nemovitosti.
Epravo digital., ¢. 4, 2014. Dostupné z http://tablet.epravo.cz/04-2014/28 zasada-materialni-publicity
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V piipadé, Ze byl do katastru proveden zapis prav bez pravniho divodu, mize se skutecny
vlastnik branit dvéma zplsoby: mize zadat vymaz predmétného zapisu nebo se domahat
poznamendni tohoto rozporu v katastru. Toto poznamenani se pak provadi prostfednictvim tzv.
poznamky spornosti. V této situaci mize dotend osoba podat navrh na zapsani poznamky jesté
piedtim nez poda zalobu u soudu. Musi tak ale ucinit v subjektivni lhtit€¢ 1 mésice (od chvile,
kdy se o existenci sporného zéapisu dozvédéla) a v objektivni 1hité 3 let (od chvile, kdy ke
spornému zéapisu do katastru doslo). Poté je tieba uplatnit své pravo také u soudu, a to ve lhuteé
2 meésicii od doruceni zadosti na zapis poznamky katastralnimu ufadu. Pfi dodrzeni vyse
uvedenych lhit bude pak ochrana plsobit vii¢i kazdému. Pokud nebudou lhity dodrzeny, je
ochrana poskytovana pouze za piedpokladu, Ze zapis do katastru nebyl proveden v dobré viie

(napft. pti podvodném jednani).

Pokud byl do katastru proveden zapis z pravniho didvodu, ktery odpadl, postupuje se
odlisné. Ma-li byt situace zdarné vyfeSena ve prospéch dotéené 0soby, je tfeba nejdiive podat
urcovaci zalobu u ptislusného soudu a az poté se obratit na katastralni soud v zadosti o zapsani
poznamky spornosti. Ustanoveni § 985 o. z. stanovi, Ze katastralni Ufad zapiSe poznamku

spornosti do katastru jen v piipadg, Ze se dotéena osoba jiz doméaha svych prav u soudu.*®

,,Pokud je Fizeni, o kterém se zapisuje poznamka spornosti zapisu Fizenim o predbézné
otazce ve vkladovém rizeni, vkladové rizeni se neprerusuje. “*® Pokud soud Zalob& podané u
soudu pozd¢ji vyhovi, ma katastralni ifad povinnost vymazat v§echny zapisy, proti nimz byla

poznamka spornosti uplatnéna a ptipadnou zménu oznamit vS§em dotéenym osobam.

Zasada materidlni publicity katastru nemovitosti se v naSem pravnim fadu uplatiiuje naplno
jiz od 1. 1. 2015. Na zaklad¢ této skutecnosti je v zajmu osob opravnénych v urcitych prav
k nemovitostem, aby mély neustale piehled o stavech zapisu k témto nemovitostem. Dle mého
nazoru je tedy vyhodné vyuzit nové Sluzby sledovani zmén (také nazyvana jako ,,hlidaci pes®),
kterou katastr nemovitosti poskytuje. Diky této sluzbé se mohou vlastnici (a jini opravnéni
Z prav) nechat informovat o pfipadnych zménach u sledovanych nemovitosti. Tato sluzba
poskytuje informace o vyznaceni upozornéni, Ze pravni vztahy jsou dotCeny zménou (tzv.

zaplombovani), dale pak o provedeni vkladu, zdznamu nebo poznamky. Tato sluzba je

% FUCIK, Martin, KOZAKOVA, Daniela. Zdsada materialni publicity — vice jistoty pro nabyvatele nemovitosti.
Epravo digital., ¢. 4, 2014. Dostupné z http://tablet.epravo.cz/04-2014/28 zasada-materialni-publicity
46 824 odst. 2 k. z.
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zpoplatnéna vyhlaskou €. 358/2013 Sb. o poskytovani udaju z katastru nemovitosti, dle poctu

sledovanych nemovitosti.*’

Se zasadou materidlni publicity dale uzce souvisi pozadavek vedeni katastru v souladu se
skute¢nym stavem. Nastroje, které jsou pro udrzovani katastru v souladu se skute¢nym stavem
ziizeny, jsou piedevsim povinnosti vlastniki, jinych osob a statnich organii (jedna se predevsim
0 oznamovaci povinnosti), revize katastru, obnova katastralniho operatu a opravy chyb

v katastralnim operatu.*®

K tomuto tématu je dnes velmi diskutovanou otazkou problematika neznamého vlastnika
nemovitosti. Za normalnich okolnosti je v katastru vlastnik nemovitosti ozna¢en jménem,
pfijmenim a rodnym c¢islem. Pfesto je v katastru evidovdno 150 000 osob pouze jménem a
pfijmenim a 31 000 osob, které se narodily pied rokem 1910 (u téch je tedy diivodna
pochybnost, zda jsou tyto udaje nadale pravdivé).*® Pro feSeni téchto nedostatki obsahuje
katastralni zakon ustanoveni § 64 a § 65, které maji pomoci vlastnika nemovitosti identifikovat.
Tato ustanoveni vychdzeji z pfedpokladu, ze nékteré tidaje o vlastnicich mohou byt prevzaty
jesté z pozemkové knihy nebo ze zjednodusenych pozemkovych evidenci podle ptredeslych
zékontl, a Ze osoby v nich uvedené nemusi byt vzdy ozna¢eny dostate¢né a uréité.>® V piipadé
potieby identifikace osoby zapsané v katastru, o niz nejsou v katastru zapsany vsechny
predepsané tidaje, preda katastralni Gifad daje o téchto osobach Utadu pro zastupovani statu ve

vécech majetkovych (dale jen ,,Utad).5

Ten pak vede evidenci takovych vlastnikii a tidaje
ziskané pak zvefejni na svych internetovych strankach a také tyto informace pireda obecnému
ufadu obce, na jejimz uzemi se nemovitost nachdzi a ten ma pak povinnost piijaté informace
zvetejnit na ufedni desce. V tomto zvetejnéni je vlastnik vyzvan, aby se pfihlasil ke svému
vlastnictvi uvedené nemovitosti u Utadu. Vyzva musi obsahovat také poudeni o moznosti
povazovani jeho nemovitosti za opusSténou, v pripadé, Zze se v uvedené lhut¢ k vlastnictvi
neptihlasi. Utad pak provadi ve spolupraci s obecnim ufadem Setfeni v dostupnych evidencich
(na matrice, v systému evidence obyvatel, apod.). Pokud Utad takto zjisti osobu vlastnika,

vyzve ji, aby piedlozila vlastnické listiny katastralnimu ufadu nebo aby uplatnila sva prava

V obCanskopravnim fizeni. Pokud se tato osoba piihlasi sama, postupuje se stejné¢ jako

47 Cesky fad zemdméti¢sky a Kkatastralni, Sazebnik uplat a spravnich poplatki. Dostupné z

http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poplatky/Sazebnik-uplat-a-spravnich-poplatku-(1).aspx

48 FRANKOVA, Martina a kol., Uvod do pozemkového prava, Praha: Eva Rozkotova Publishing, 2014, s. 183

49 SUSTROVA, Daniela. Jak se proméni katastr po 1. lednu 2014. Pravni radce. 2013, ¢. 12, Economia a.s., s. 22-
25.

S0 BAUDYS, Petr. Katastralni zikon: komentdr. 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 189

1§ 64 odst. 2 k. z.
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v piedchozim ptipadé. Pokud bude zjiiténo, Ze zapsany vlastnik jiz neZije, poda Utad podndt
k zahajeni fizeni o pozutstalosti k soudu a pfeda mu zjisténé informace o zapsaném vlastnikovi,
pokud vsak neni znamo jeho bydlisté, podava se podnét k soudu, v jehoz obvodu se dot¢ena

nemovitost naléz4.>?

V ptipadé, ze vlastnik nemovitosti nebude zjistén a zaroven dojde k marnému uplynuti
lhiity predvidané zakonem, nastupuje vyvratitelnda domnénka obsazena v § 1050 odst. 2
obcéanského zakoniku a nemovitost bude povazovana za opusténou.®® Po deseti letech, kdy
nebylo vlastnické pravo k nemovitosti vykonavano, se nemovitost stane majetkem statu. Dle
prechodného ustanoveni § 3067 ob¢anského zédkoniku se tak ovSem stane nejdfive po uplynuti
deseti let od uCinnosti tohoto zakona. Nutnost zatazeni tohoto ustanoveni do katastralniho
zékona popisuje diivodova zprava ke katastralnimu zdkonu takto: ,,Pokud by nebylo zarazeno
toto ustanoveni, nebylo by zde zdadné jednoduché reseni, jak prokdzat opusténi téchto
nemovitosti a dosdhnout zdpisu viastnického prava pro stat. Urad pro zastupovani stdtu by v
kazdém jednotlivem pripadé musel nejprve Zalovat kazdého zapsaného viastnika u soudu, aby
urcil, ze viastnikem opusténé nemovitosti se stal stat. S problémem téchto nemovitosti se
potykaji vsichni, kdo potrebuji jednat s jejich viastnikem, ale fakticky nemaji jednat s kym,
protoze vlastnik je neidentifikovatelny. To pocituji nepriznivé zejména obce pri vystavbé
vodovodii, kanalizaci a dalsich liniovych verejne prospésnych staveb, které je nutno vést pres

pozemky neznamych viastnikii. “>*

1.3.6. Zisada formélni publicity

Katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obsah pojmu ,,vefejny seznam‘ neni sice v naSem
pravnim fadu nikde definovan, je vSak pouzit v mnoha pravnich piedpisech (pokud je
v ob¢anském zdkoniku uzito terminu ,,vefejny seznam®, je tim vétSinou myslen také katastr
nemovitosti). Zasada formalni publicity stanovuje, Ze obsah vetejného seznamu je zptistupnén
kazdému a kazdy méa moznost se S timto obsahem seznamit.>® ,, Zdsada verejnosti katastru se
napliuje i tim, Ze vSechny provadené zapisy jsou provadeny pod verejnou kontrolou, nebot

kazdy se miize seznamit s priibéhem rizeni a miiZe se presvedcit, na zaklade jaké listiny byl zapis

2865k z.

33 SUSTROVA, Daniela. Jak se promeéni katastr po 1. lednu 2014. Pravni radce. 2013, ¢. 12, Economia a.s., s. 22-
25.

% K § 65 k. z., divodova zprava k zakonu &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti. Dostupnd z WWW:
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&CT=778&CT1=0

S BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdakon: komentdr. 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 2
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do katastru proveden. “*® Konkrétné je zasada formalni publicity zakotvena v ustanoveni § 52
odst. 1 katastralniho zakona: ,, Kazdy ma pravo do katastru nahlizet, porizovat si z néj pro svou
potrebu opisy, vypisy nebo ndacrty a ziskavat z néj udaje ze sbirky listin, pokud neni stanoveno

Jjinak. “ Vetejnost katastru mize byt omezena pouze zakonem.

Podminky pro poskytovani udaji z katastru a formy poskytovani udaji z katastru upravuje
vyhlaska ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani udaji z katastru nemovitosti. V této vyhlasce jsou
zarovenl stanoveny podminky poskytovani sluzby sledovani zmén v katastru a tuplatnost
poskytovani udajti (ta mize byt urcena i jinymi pravnimi predpisy). Je umoznén také dalkovy

pftistup k informacim v katastru prostfednictvim www.cuzk.cz .

Udaje zkatastru lze ziskat pouze formou stanovenou ve vyhldce. Ziskavani udaji
z katastru je tedy mozné formou podanim uGstni informace, nahlizenim do katastru, formou
vypisu a opisu, kopie listin ze sbirky listin (moznost Zadat ovéfené nebo prosté kopie), kopie
SGI (kopie katastralni mapy), SPI (vypisy z Katastru, tj. listy vlastnictvi), a dalsi. K tdajom
v katastru (vedenych v elektronické podob¢) lze ziskat také dalkovy ptistup, pfip. si zdjemce
muze nechat ztidit sluzbu sledovani zmén v katastru, ktera zajist'uje informovani vlastnikli a
dalsich opravnénych o postupu zapisii prostfednictvim elektronickych prostiedkd.®’ Pfi
ovefovani neodpovidé katastralni Gifad za obsah listiny a neovéfi listinu, jejiz origindl nebo
kopie jsou necitelné (§ 52 odst. 4 k. z.).

Poskytovani idaji z katastru se d&je ve dvou rezimech, tzv. anonymnim a neanonymnim.>®

Zasadné muze Udaje z katastru ziskat kazda osoba, kterd o n¢ pozada. Katastralni Gfad také
nezkouma pfi poskytovani udajii z katastru opravnény zajem Zadatele. Existuji oviem vyjimky,
které jsou obsazeny v ustanoveni § 52 odst. 2: ,, Ziskdavat udaje z katastru formou nahlizeni nelze
z prehledu viastnictvi na tizemi Ceské republiky, ze sbirky listin a o dosazenych cendch
nemovitosti.“ Pro ziskani informaci ze sbirky listin, zjiStuje katastralni zédkon totoZnost

7adatele. Katastr nemovitosti vede evidenci osob, kterym tyto informace poskyt].*°

V minulosti byly tdaje z pozemkovych knih, Zelezni¢nich knih a zemskych desek vetejné

a bylo mozno do nich voln€ nahlizet a potizovat vypisy, opisy, atd. Dnes jiz jsou tyto

% SUSTROVA, Daniela, Katastr nemovitosti: Nové zdsady jeho vedeni od 1. 1. 2014, Bulletin advokacie, 2014,
¢. 4. Dostupné z http://www.bulletin-advokacie.cz/katastr-nemovitosti-nove-zasady-jeho-vedeni-od-1.-ledna-
2014?browser=mobi

5 DVORAK, Jan, SVESTKA, Jiti a kol., Obcanské pravo hmotné. Svazek 3. Dil treti. Praha: Wolters Kluwer,
2015, s. 208

%8 SUSTROVA, Daniela. Jak se promeéni katastr po 1. lednu 2014. Pravni radce. 2013, ¢. 12, Economia a.s., s. 22-
25.

9§ 52 odst. 5 k. z.
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dokumenty v tischové u katastralnich ufadt, ale nejsou soucasti katastru a nejsou vefejné
ptistupné. Neni mozné do nich nahlizet a pofizovat si z nich opisy, vypisy a kopie, ani za
pritomnosti zaméstnance katastralniho ttadu. Opisy, vypisy nebo kopie vyhotovuje katastralni

tad na zadost a za vyhotoveni se plati spravni poplatek.°

Informace z katastru nemovitosti Ize ziskat bezplatné, za tGplatu stanovenou vyhlaskou ¢.
358/2013 Sb., o poskytovani udaji z katastru nemovitosti nebo za poplatek stanoveny dle
sazebniku k zakonu ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich. Bezplatné jsou pak informace
poskytované formou nahlizeni nebo ustni informace. Jiné informace podléhaji platé¢ nebo

poplatku dle vyse uvedenych pravnich ptredpisa.

Uzit udaje z katastru lze jen k G¢elim uvedenym v § 1 odst. 2 k. z., tj. k ochrané prav k
nemovitostem, pro ucely dani poplatkil, a jinych obdobnych penézitych plnéni, k ochrané
zivotniho prostiedi, k ochran¢ nerostného bohatstvi, k ochran¢ z4jmu statni pamatkové péce,
pro rozvoj uzemi, k ocenovani nemovitosti, pro tcely védecké, hospodaiskeé a statistické a pro
tvorbu dal3ich informacnich systémil k ieliim uvedenych vyse. Sifit iidaje katastru lze pouze
se souhlasem Ceského tifadu zeméméti¢ského a katastralniho za podminek stanovenych

provadécim pravnim predpisem.®

1.3.7. Ostatni zasady katastru nemovitosti

Zékladni pravidla pro fungovani katastru nemovitosti urcuji i dalsi zasady, které nejsou

ptimo spojeny s problematikou vkladu. Jedna se o nasledujici zasady:

Zasada superficies solo cedit

Zasada superficies solo cedit je znama jiz z fimského prava. Nejedna se o zasadu vkladovou
ani o zasadu vedeni katastru nemovitosti. Superficies solo cedit je zasadou ob¢anskopravni,
kterd ma ovSem vliv na pfedmét evidence katastru. Tato zdsada je od 1. 1. 2014 soucasti
ustanoveni § 506 o. z., a stanovuje, ze soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod
povrchem, stavby ziizené na pozemku a jina zafizeni (dale jen ,,stavba‘), vCetné toho, co je
zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech. Je nutné ovSem podotknout, Ze pfedméetem
evidence jsou ten ty stavby, které jsou budovami ve smyslu ustanoveni § 2 katastralniho zakona.

., V diisledku toho plati, Ze co je do pozemku vioZeno, co je tedy na ném vystaveno, stava se jeho

60 Statni sprava zeméméficstvi a katastru. Poskytovani iidajii z katastru. Dostupné z http://www.cuzk.cz/Katastr-
nemovitosti/Poskytovani-udaju-z-KN/Poskytovani-udaju-z-katastru.aspx
61§53 k. z.

26


http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poskytovani-udaju-z-KN/Poskytovani-udaju-z-katastru.aspx
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poskytovani-udaju-z-KN/Poskytovani-udaju-z-katastru.aspx

soucasti; stejné plati o tom co pozemek , zplodi* zpiisobem odpovidajicim biologickym

procesiim, které v piidé probihaji. “%

Tato zasada ma pluvod jiz v fimském pravu. V Ceskych pramenech byvéa zpravidla
prekladana ve znéni: ,,povrch ustupuje pidé“. Je povazovana za jednu z nejpiirozenéjsich
zasad. ,, Nemovitymi vécmi (res immobiles) byly v dobé starovékého Rima vyhradné pozemky.
Samostatnymi vécmi se pozemky stavaly ohranicenim. Za soucast pozemku, a tedy vec
nemovitou, povazovali Rimané i vSechny movité véci, které byly s pozemkem trvale spojeny
(domy, stromy, rostliny, aj.). Pozemek mél vidy charakter véci hlavni. Proto viastnik pozemku
byl zaroveii i viastnikem budovy na ném stojici. ®® Bylo také stanoveno, Zze vlastnik pozemku
vlastni také nebe nad povrchem a padu pod povrchem pozemku. Jiz Rimané znali moznost
prolomeni superficialni zdsady mozZnosti postavit na cizim pozemku stavbu, tedy pravo stavby

(superficies), které mélo povahu vécného prava k véci cizi.

Vseobecny obfansky zédkonik (ABGB) tuto zasadu také obsahoval. Tato zdsada byla u nas
recipovana z ABGB a uplatiiovana i po vzniku Ceskoslovenska. Odlisny piistup piinesl zakon
¢. 141/1950 Sb., obcansky zakonik, ktery v § 25 vyslovné stanovil, ze ,,stavby nejsou soucasti
pozemku“. Tim byla zavedena zasada superficies solo non cedit.%* V situaci, kdy nebylo
dilezité, kdo je vlastnikem piidy, ale naopak, kdo pidu redln€ uziva, bylo zruSeni této zasady
pochopitelné. MozZnost déleného vlastnictvi pozemki a staveb byla velmi dlilezita pro budovani
zemédélskych druzstev. Ve druzstvech IV. typu byla totiz plida v soukromém vlastnictvi clenti
druzstev. Budovy, ale i uroda na pozemcich vzes$la, by pfi zachovani zasady superficies solo
cedit patiila vlastnikim, tj. druzstevnik@im, nikoliv druzstvim.®® Zruenim intabulagniho

principu bylo také sledovano oslabeni vlastnickych a jinych prav k nemovitostem.

Princip superficies solo non cedit byl pozd¢ji ptevzat i po upravy zakona ¢. 40/1964 Sb.,
obcanského zakoniku. V roce 1991 doslo sice k velké novele obcanského zakoniku, ale
superficialni zasada nebyla obnovena. Diivodova zprava k této novele® se ovsem pfiklani
k moznosti znovuzavedeni této zasady v budoucnu. Od 1. 1. 2014 je superficialni zasada opé&t

soucasti pravni upravy. Kromé Ceské republiky je v souc¢asné dobé¢ tato zasada uplatiiovana ve

82 DVORAK, Jan, SVESTKA, Jiti, ZUKLINOVA, Michaela a kol., Obcanské pravo hmotné. Svazek I., Dil prvni:
Obecna cast, Praha Wolters Kluwer, 2013, s. 382

83 PETR, Pavel. Stard (ne)znama superficialni zdsada. Pravni rozhledy. 2012, ¢. 10, C. H. Beck. s. 370-374.

8 LAVICKY, P. a kol.: Obcansky zakonik I. Obecna cast (§ 1—654), 1. vydani, Praha C. H. Beck, 2014, s. 1794
8 PETR, Pavel. Stard (ne)znama superficialni zdsada. Pravni rozhledy. 2012, &. 10, C. H. Beck. s. 370-374.

8 Davodova zprava k zakonu &. 509/1991 Sb., kterym se méni, doplfiuje a upravuje ob&ansky zakonik,

ze dne 1. 1. 1992
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vét§ing zemi Evropy (napf. Némecko, Rakousko, Itilie, Polsko, Madarsko, Svédsko,

Svycarsko, Nizozemi).®’

Od roku 2014 dochazi v katastru nemovitosti podle pfechodnych ustanoveni obcanského
zékoniku k postupnému spojovani staveb, které jsou v katastru evidovany, s pozemky, na nichz
se nachazeji. Ke spojeni doslo v pozemkové evidenci v téch ptipadech, kdy pozemek a budova
byly ke dni 1. I. 2014 v rukou jednoho vlastnika v jednom vlastnickém rezimu (viz § 3054 o.
z.) a zaroven na pozemku a budové nevazla jind vécna préva, jejichz povaha by byla
nesluditelna s timto spojenim (viz § 3060 0. z.).%® Pokud nedoslo ke spojeni, ziistava budova
samostatnou nemovitou véci. Daniela Sustrova se vyjadiuje také k vyjimkam, které zabratiuji
spojovani staveb v pozemky: ,, Na prekazku spojeni budovy s pozemkem V jednom viastnickém
reZimu jsou zastavni a predkupni prava smluvni s vécnym ucinkem, pokud vaznou jen na budove
nebo pozemku nebo jedno vizne na budove a jiné na pozemku. Napriklad k budové vaizne
zdastavni pravo, avSak na pozemku nikoliv, ke spojent stavby s pozemku dosud nedoslo, a teprve
po provedeni vymazu zastavniho prdava na zakladé potvrzeni o zaniku prava vydaného
zastavnim véritelem (kvintace) v rdamci vkladového Fizeni dojde ke spojeni stavby
s pozemkem. “%® Vécna biemena jako vedeni inZenyrské sité na pozemku nebrani spojeni
pozemku s budovou. Vziajemné ptedkupni pravo vlastnika budovy a vlastnika pozemku
zalozené ustanovenim § 3056 obcanského zakoniku se do katastru nezapisuje. ,, Dojde-li
kdykoli nasledné k tomu, Ze viastnictvi budovy a pozemku se spoji v rukou jedné osoby, typicky
treba tim, ze dojde kK vyuziti predkupniho prava, budova se stane soucasti pozemku a nebude jiz
V katastru evidovana jako samostatnd nemovitd véc (§ 3058 odst. 1 o. z.). “’® Katastr umi také
ale jednotné vlastnictvi budovy a pozemku zrusit. Oddélit vlastnictvi pozemku a budovy je
mozné tam, kde se prokaze (na zakladé rozhodnuti soudu nebo vkladovou listinou), Ze vlastnik
pozemku neni zaroven vlastnikem budovy a opacné. Proces sjednocovani zapisi v katastru
nemovitosti je ovSem béhem na dlouhou trat’. Pravdépodobné bude trvat az desetileti, neZ bude

sjednocovani zapisi dokonceno.

Ustanoveni § 506 o. z. dale stanovuje, Ze soucasti pozemku je prostor nad povrchem a pod
povrchem pozemku. Toto vyjadieni ale nesmi byt chapano absolutné. Je omezeno moznosti

vlastnika tyto prostory ovladat a uzivat. Déle jsou dispozice vlastnika pozemku omezeny

87 PETR, Pavel. Stard (ne)znama superficialni zdsada. Pravni rozhledy. 2012, &. 10, C. H. Beck. s. 370-374.

8 SUSTROVA, Daniela. Prvni rok s novym katastralnim zdkonem. Bulletin advokacie, 2014, &. 2. Dostupné z
http://www.bulletin-advokacie.cz/prvni-rok-s-novym-katastralnim-zakonem

8 SUSTROVA, Daniela. Katastr nemovitosti v roce 2014 a 2015. Pravni radce, 2014, &.
0 SUSTROVA, Daniela. Katastr nemovitosti v roce 2014 a 2015. Pravni radce, 2014, &.
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vefejnopravnimi piedpisy (napt. zakon ¢. 49/1997 Sb., o civilnim letectvi, zakon ¢. 254/2001

Sb., vodni zakon, zakon ¢. 44/1988 Sb., horni zakon).

Soucasti pozemku jsou také stavby ziizené na pozemku. ,, Stavbou se zdsadné rozumi vse,
co vzniklo na pozemku stavebni c¢innosti, co s pozemkem pevné (tj. v zakladech) souvisi a co ma
zaroven trvaly charakter. Stavby s pozemkem pevné nespojené (napr. srub na drevenych
pilotech zarazenych do zemé), stejné tak stavby jen docasné se soucdsti pozemku nestavaji. ™
Stavby dale d€lime na nadzemni a podzemni. Podzemni stavba se samostatnym ucelovym
urcenim (napf. vinny sklep, metro) je dle ustanoveni § 498 odst. 1 nemovitou véci, tedy neni
soucasti pozemku a to 1 v ptipad¢, ze zasahuje pod cizi pozemek. Vlastnictvi k t€émto stavbam
muze tedy nalezet i jiné osob¢ nez vlastnikovi pozemku. Ustanoveni § 506 o. z. se zminuje také

0 ,,jinych zatizenich®. Timto jsou myslena pfedevsim zatfizeni technické povahy, ktera stavebné

zasahuji do pozemku.

Institut prava stavby lze povazovat za prolomeni zasady superficies solo cedit. Pravo stavby
bylo na nasem Uzemi zndmo jiz od pocatku dvacéatého stoleti. Bylo pravem vécnym, a to
zcizitelnym a déditelnym. Nova pravni Uprava pievzala pojeti tohoto prvorepublikového

institutu.”

Zasada oficiality

., Vyjadiuje predevsim verejnopravni charakter katastru nemovitosti, ktery prevazuje i
presto, Ze jsou v ném evidoviny soukromopravni vztahy.“" Je opakem zasady dispoziéni.
Ukolem katastru nemovitosti je i ochrana vefejnopravnich zajmil, proto jsou vedeni a sprava
tohoto vefejného seznamu ukolem statu a orgdni statni spravy a stat nese i podstatnou cast
nakladl za vedeni katastru. Po podani navrhu na zapis prava do katastru postupuje katastralni

ufad z Gfedni povinnosti ve vedeni fizeni bez nutnosti dalsi aktivity G€astnikl fizeni.

Zasada oficiality se uplatiiuje také v ptipadech, kdy existuje povinnosti katastru provést
zapis. Pak je fizeni zahdjeno 1 bez navrhu na zahdjeni vkladového fizeni. Dle § 14 odst. 2
katastralniho zdkona je vkladové fizeni zahdjeno také tehdy, pokud pfislusSnému katastralnimu
uradu doslo od soudu nebo soudniho exekutora jeho rozhodnuti nebo potvrzeni o pravu, které

se do katastru zapisuje vkladem. Diivéjsi pravni uprava neumoziovala zahajeni vkladového

"L DVORAK, Jan, SVESTKA, Jiii, ZUKLINOVA, Michaela a kol., Obcanské pravo hmotné. Svazek I., Dil prvni:
Obecna cast, Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2013, s. 382

2 Vice o pravu stavby je uvedeno v oddile Pfedmét evidence katastru a prava zapisovana vkladem.

8 PEKAREK, Milan, PRUCHOVA, Ivana, Pozemkové pravo, 2. vydani, Brno: Masarykova Univerzita, 2003. s.
245
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fizeni bez navrhu. ,, Vkladem se budou nove, krome prav k nemovitostem vzniklych ze smluv,
zapisovat i prava, kterd vznikla, zménila se ¢i zanikla na zaklade zdakona, rozhodnutim statniho
organu, priklepem licitatora ve verejné drazbe, vydrzenim, priristkem nebo zpracovanim, ktera

byla doposud zapisovina do katastru nemovitosti zaznamem. “™*

Dalsi uplatnéni zdsady oficiality miZzeme pozorovat napf. také v § 18 katastralniho zékona.,
kdy je katastralni ufad povinen (za splnéni vSech podminek) vklad povolit (ne vSak diive nez

20 dnt od odeslani informace dle § 16 odst. 1), popt. navrh na provedeni vkladu zamitnout.
Pfi zapisu poznamek se pIné uplatiuje zasada oficiality.

Zasada komplexnosti

Byva nazyvana také zasadou univerzalnosti. Projevem zasady komplexnosti je skute¢nost,
ze katastr nemovitosti pfedstavuje informacni systém, ve kterém jsou obsazeny mnohé
informace tykajici se evidovanych nemovitosti. Je ovSem tfeba mit na paméti, Ze ne vSechny

nemovitosti jsou pfedmétem evidence Vv katastru nemovitosti.”

Zasada Uplatnosti

Zasada uplatnosti je uzce spojena se zasadou formalni publicity katastru nemovitosti.
Katastr nemovitosti je vefejny seznam, do néjz ma kazdy pravo nahlizet a Cerpat informace
uréené pro vlastni potfebu. Ziskavani né€kterych informaci z katastru je ovSem zpoplatnéno
podle zdkona ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, ve spojeni s ptilohami vyhlasky ¢&.
358/2013 Sb., o poskytovani udaju z katastru nemovitosti. Zpoplatnéno je napi. potfizovani
vypist, opist, kopii, podani navrhu na vklad, apod.”® Uplatni se zde i institut osvobozeni od
poplatku (napf. pro statni organy a statni fondy). Novinkou je i sluzba sledovani zmén, ktera je

zpoplatnéna na zéklad¢ poctu sledovanych nemovitosti.

Zasada prehlednosti

Nekdy je nazyvana také zasadou speciality. Je uzce spojena se zasadou legality. Zasada
ptehlednosti je naplilovana fadnych dodrZzovanim postup, které jsou pti evidenci nemovitosti

stanoveny zdkonem a dalSimi pravnimi ptedpisy.

TYCHTLOVA, Michaela. Katastr nemovitosti od 1. 1. 2014. IDNES.cz. Dostupné z:
http://finance.idnes.cz/katastr-nemovitosti-od-1-1-2014-rekodifikace-vklady-do-katastru-plt-
/pravo.aspx?c=A130328 214926 pravo_vr

5 PEKAREK, Milan, PRUCHOVA, Ivana, Pozemkové pravo, 2. vydani, Brno: Masarykova Univerzita, 2003. s.
249

5 Statni sprava zeméméfidstvi a katastru. Sazebnik uplat a spravnich poplatkii. Dostupné z
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poplatky/Sazebnik-uplat-a-spravnich-poplatku-(1).aspx
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Zasada zavaznosti

Podstata zasady zavaznosti je vyslovné vyjadiena v § 51 k. z. Toto ustanoveni stanovuje
zéavaznost udaji katastru. Jedna se o parcelni Cislo, geometrické urceni nemovitosti, nazev a
geometrické urceni katastralniho uzemi. Témito idaji katastru je katastralni fad vzdy véazan.
Nazev katastralniho Gizemi je jedine¢ny. Zadna dvé katastralni Gzemi (na rozdil napf. od obcf)

se nesmi jmenovat stejné.

1.4. Formy zapisu do katastru nemovitosti

Ke dni 1. 1. 2014 doslo ke zméné pravni Gpravy provadéni zapist do katastru nemovitosti.
Ucinnosti zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, byl zrusen zakon ¢. 265/1992 Sb., o
zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem (zdkon o zapisech).
K nemovitostem evidovanym v katastru se zapisy tykajici prav provadéji stejné jako podle
ptedchozi pravni upravy vkladem, zaznamem nebo poznamkou. Jejich dne$ni povaha vSak od
té predchozi lisi. Nova pravni iprava ovsem vyznamne rozsifuje okruh vécnych prav, které jsou
do katastru zapisovana. Na rozdil od ptedchézejici pravni Gpravy ,,se zdpisy tykajici se vécnych
prav, najmu a pachtu zapisuji do katastru vylucné vkladem, a to bez ohledu na to, zda tento
zdapis ma néjaky vyznam pro vznik, zménu nebo zanik téchto prav ¢i nikoli. “"" Vkladem se do
katastru tedy zapisuji vécna prava, prava sjednana jako vécna, najem a pacht. Zaznamem se
zapisuji prava odvozena od vlastnického prava. Pozndmkou se zapisuji vyznamné informace
tykajici se evidovanych nemovitosti nebo v Kkatastru zapsanych vlastniki a jinych
opravnénych.”®  JelikoZ je vkladu vénovéna cela nasledujici kapitola, zabyvam se v tomto

oddile pouze obecnou charakteristikou zaznamu a poznamky.

Zaznam

Zaznam zapisem do katastru, kterym se zapisuji prava odvozend od vlastnického prava.’®

Zaznamem se jiZ nezapisuji zadnd vécna prava, i kdyz vznikaji ze zdkona nebo rozhodnutim

organu vetejné moci. Zaznam ma pouze evidencni (deklaratorni) ucinky, zdznamem zadné

T BAUDYS, Petr. Katastraini zdkon: komentdr. 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 31
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pravo nevznikd, neméni se ani nezanika. Existence prav odvozenych od vlastnického prava neni

zavisla na zapisu do katastru.®

Zaznamem Se do Kkatastru zapisuje prislusnost organizacnich slozek statu a statnich
organizaci hospodafit s majetkem statu, pravo hospodaftit s majetkem statu, sprava nemovitosti
ve vlastnictvi statu, majetek hlavniho mésta Prahy svéfeny méstskym ¢astem hlavniho mésta
Prahy, majetek statutarniho mésta svéfeny méstskym obvodim nebo méstskym ¢astem
statutarnich mést, majetek ve vlastnictvi izemniho samospravného celku pfedany organizacni
slozce do spravy k jejimu vlastnimu hospodarskému vyuziti, majetek ve vlastnictvi izemniho

samospravného celku pfedany piisp&vkové organizaci k hospodaieni.®!

Névrh na zdznam muize byt podan osobou, kterd ma na jeho provedeni pravni zdjem,
organem vetejné moci nebo uzemniho samospravného celku, ktery o pravu zapisovaném
zaznamem rozhodl nebo je osveédcil. Navrh na zaznam musi byt dolozen listinou, kterd doklada

; RN ; 82 r1r e s . ; ; , I
pravo, které ma byt zapsano.®” Katastralni ufad zjisti, zda je ndvrh na zdznam podén opravnénou
osobou, zda je pfedlozena listina bez chyb v psani nebo poctech a bez jinych ziejmych
nespravnosti a zda navazuje na dosavadni zapisy V Katastru. Je-li zpusobila k provedeni
zaznamu, provede katastralni ufad zdpis do katastru. Pokud neni, vrati listinu s pisemnym

odtivodnénim tomu, kdo ji predlozil &
Pozndmka

Poznamka je zapis do katastru, kterym se zapisuji vyznamné informace tykajici se
evidovanych nemovitosti nebo v katastru zapsanych vlastnikd a jinych opravnénych.®* Novy
katastralni zdkon znacné rozsifuje okruh skutecnosti, které jsou do katastru zapisovany

poznamkou.

Ustanoveni § 22 odst. 1 k. z. stanovuje, Ze poznamku zapiSe katastralni ufad na zakladé
rozhodnuti nebo oznameni soudu, spravce dané, spravce obchodniho zédvodu, vyvlastiiovaciho
ufadu, pozemkového ufadu, soudniho exekutora, drazebnika, insolvencniho spravce ¢i k
dolozenému navrhu toho, v jehoZ prospéch ma byt poznamka zapséna. Rozhodnuti, na jehoz

zaklad¢ se poznamka zapisuje, nemusi byt opatfeno dolozkou pravni moci ani vykonatelnosti,

8 BARESOVA, Eva, BLAHOVA, Iveta, DOUDEK, Pavel, JANECEK, Bohumil, NEDVIDEK, Lumir,
SANDOVA, Helena. Katastrdlni zdkon. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, s. 207
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pokud jej vydal organ veiejné moci. ,, Toto ustanoveni mad vyuziti predevsim v Fizenich
exekucniho typu. V téchto Fizenich je zdajem, aby uvedeny zdakaz pusobil pokud mozno

bezprostiedné po jeho vydani. “®

Katastralni zdkon nové rozlisuje 3 druhy poznamek: poznamky k nemovitosti, poznamky

k osob¢ a poznamku spornosti (viz Zasada materialni publicity).

Poznamky k nemovitosti jsou taxativné vymezeny v § 19 k. z. Jedna se napt. o poznamky:
o exeku¢nim piikazu ke spravé nemovitosti a k prodeji nemovitosti, 0 exeku¢nim piikazu k
postizeni obchodniho zavodu, o usneseni predbézného opatieni, atd. Poznamka k nemovitosti
se zobrazi na listu vlastnictvi, na kterém je nemovitost evidovana. Vycet poznamek
z nemovitosti je vnové pravni upravé zna¢né rozSifen (napf. o poznamku dovolani se
neucinnosti pravniho jednani, pfednostnim pravu ke ztizeni vécného prava pro jinou osobu,

vyhrad¢ prednostniho potadi pro jiné pravo, atd.)

Poznamky k osobé€ jsou taxativné vymezeny v § 19 k. z. Jedna se napi. o poznamky: o
vyrozuméni o nafizeni exekuce, pokud povinnym neni stat nebo tizemni samospravny celek, 0
vyrozuméni insolvencniho soudu o vydani rozhodnuti o tipadku, 0 rozhodnuti prohldseni
konkursu, atd. ,, Poznamky zapisované k osobé se pomoci informacniho systému katastru
nemovitosti objevi na vsech listech viastnictvi v Ceské republice, na nichz osoba, které se
poznamka tpkd, figuruje jako vlastnik nebo spoluvlastnik néjaké nemovitosti. 8 Vydet

poznamek osoby ziistava v nové pravni upravé nezmeénén.

Pokud pominuly diivody pro vyznaceni poznamky, katastralni ufad poznamku vymaze, a to
na zaklad¢ rozhodnuti nebo ozndmeni soudu, spravce dan¢, vyvlastiiovaciho ufadu, soudniho
exekutora, insolvenéniho spravce, draZzebnika nebo k doloZenému navrhu toho, v jehoZ zajmu

ma byt pozndmka vymazana.®’

Pro zapis a vymaz poznadmky zakonodarce vyslovné odkazuje na ustanoveni o zapisu a

vymazu zaznamem.

8 BAUDYS, Petr. Katastralni zdkon: komentdr. 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 99
8 BAUDYS, Petr. Katastralni zikon: komentdr. 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 116
8§27k 2
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2. Vklad

2.1. Pojem vklad

Vkladem se rozumi jeden ze zépist do katastru nemovitosti. Postup jeho zapsani je obecné
upraven zasadami katastru nemovitosti, které jsou nazyvany zasadami vkladovymi. Jedna se o
zasadu intabulacni, dispozi¢ni a zasadu priority. Jeho hlavni funkci je naplnéni zasady
intabulacni, jelikoz teprve na zaklad€ jeho zapséani do katastru vznikaji prava jim predvidana
(n€kterd prava vznikaji ovSem bez ohledu na zédpis do katastru a takovy vklad mé pouze
deklaratorni u¢inky, viz nize). Dale se podanim navrhu na vklad prava do katastru nemovitosti
napliluje zasada dispozi¢ni. Potadi zapist do katastru se pak tidi zasadou priority. Zkoumani
navrhu na zakladé jeho vécné spravnosti a souladu se zakonem probihd na zakladé zasady
legality (ta ma také vyznam pro vedeni katastru a proto neni systematicky fazena striktné¢ mezi

zéasady vkladové).

Vyraz ,,vklad“ v souvislosti s problematikou evidence nemovitosti byl pouzit poprvé ve
Vseobecném obcanském zakoniku z roku 1811, ktery stanovoval, ze ,,k prevodu viastnictvi
nemovitych véci je tieba zdpis do pozemkovych knih, nazyvany vklad (intabulace)*®® Jednalo
se tak o prvotni zakotveni zasady intabula¢ni. Dle zdkona ¢. 95/1871 1. z., o zavedeni obecného
zakona o pozemkovych knihach (knihovni zakon), se vkladem prava k zapisovanym
nemovitostem s konstitutivnimi u¢inky nabyvala, pfevadéla, omezovala a rusila.?® Tato uprava
se uplatnila az do roku 1950 (na zéklad€ zakona ¢. 151/1950 Sb., obfanského zdkoniku a
nasledné byla ptevzala zakonem ¢&. 40/1964 Sb., obfanskym zakonikem), kdy byl zaveden
konsenzudlni princip nabyvani nemovitosti (tedy na zakladé uzavieni platné smlouvy
piechazelo vlastnictvi bez dal§iho). Vklad do pozemkovych knih mél pak jen jiz
nepravotvornou povahu a jeho zapis byl fakultativni. Ke znovuzavedeni intabula¢niho principu
a S nim institutu vkladu doslo zédkonem ¢&. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem (zdkon o zapisech). Ten stanovil, ze vkladem se do nové
vzniklého katastru nemovitosti zapisuje vlastnické pravo, zastavni pravo, pravo odpovidajici

vécnému biemeni a predkupni pravo s uéinky vécného prava.*

8 Statni sprava zeméméfi¢stvi a katastru. Strucnd historie pozemkovych evidenci. Dostupné z
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx

8 JANKU, Petra, SUSTROVA, Daniela a VRCHA, Pavel. Novy katastrdlni zikon: pozndmkové vydani s vybranou
judikaturou. Praha: Linde Praha, 2014, s. 17
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V nové pravni Upravé zalozené zakonem ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (kterym
byl zakon o zapisech zrusen) byl obsah institutu vkladu mirn€ pozménén. Predevsim byl zna¢né
roz$iten katalog prav, kterd se do katastru nemovitosti zapisuji vkladem. Katastralni zdkon také
zavedl moznost zahajeni vkladového fizeni bez navrhu. Vklad mé konstitutivni ucinky
v piipadech, kdy jeho zapisem do katastru urcité pravo vznika (na zakladé¢ smlouvy), pokud
zapisované pravo vznikne jinak nez zapisem do katastru (napt. rozhodnutim organu vetejné

moci), ma vklad pouze deklaratorni (evidenéni) vyznam.

2.2. Predmeét evidence katastru a prava zapisovana vkladem

Pifedmét evidence

Od 1. 1. 2014 se na zaklad¢ zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
zékon) v katastru nemovitosti eviduji pozemky v podobé¢ parcel, budovy, kterym se ptidéluje
¢islo popisné nebo evidencni, pokud nejsou soucasti pozemku nebo prava stavby, budovy
kterym se Cislo popisné ani eviden¢ni nepfid€luje, pokud nejsou soucasti pozemku ani prava
stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o drobné stavby, jednotky, vymezené podle
obcanského zékoniku, jednotky vymezené podle zakona ¢. 72/1994 Sb. kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a dopliuji nékteré zakony (zékon o vlastnictvi bytll), pravo stavby a nemovitosti, o

kterych to stanovi zvlastni pravni predpis.®*

Vzhledem k nové definici nemovitosti v ob¢anském zakoniku je odlisné€ vymezen i piedmét
evidence v katastru. V katastru se neeviduji rozestavéné stavby, rozestavéné jednotky a
podzemni stavby (se samostatnym ucelovym ur¢enim), jejichz evidence se jevila jako technicky

a administrativné neproveditelna.

Ke zménam v pfedmétu evidence katastralniho zakona se vyjadiuje divodova zprava takto:
,, Potreba evidovat nadale pozemky a dosud evidované stavby budov, které se nestaly soucasti
pozemku je ziejma. Jako potiebna se jevi i potreba evidovat i docasné stavby, které podle
definice v obcanském zakoniku nejsou soucdasti pozemku, na kterém se stavba postavena. [...]
Zjevna je i potieba evidovat nadale byty a nebytové prostory vymezené jaké jednotky, nebot’ ty
se nestanou soucdsti pozemku a budou samostatnym predmétem pravnich vztahi. [...] Nezbytné

je rovneéz jako nemovitost evidovat pravo stavby, protoze lze predpokladat, Ze jeho soucasti

91§ 3 odst. 1k. z.
35



bude stavba postavena na zaklade tohoto prava k pozemku a toto pravo je na rozdil od vétsiny
vecnych prav obchodovatelné. Naopak prestava mit smysl evidence rozestaveénych budov, nebot
ty se stanou v naprosté vetsine soucasti pozemku nebo prava stavby. Smyslu bude postradat i
zvlastni evidence rozestavenych jednotek, nebot ty ve smyslu nového obcanského zakoniku

budou jednotkami existujicimi ve stejném rezimu jako jednotky dokoncené. %

Pro ucely katastralniho zakona se pozemkem rozumi ¢ast zemského povrchu oddélena od
sousednich ¢asti hranici izemni jednotky nebo hranici katastralniho izemi, hranici vlastnickou,
hranici stanovenou regula¢nim planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem,
hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby,
hranici druhti pozemki, poptipadé rozhranim zptisobu vyuziti pozemkt.%® Pojem pozemek neni
v zakoné €. 89/2012 Sb., obanském zakoniku definovéan. V § 498 o. z. je ovSem stanoveno, ze
je nemovitou véci. Soucasti pozemku je prostor nad i pod jeho povrchem, dale stavby a jina
zafizeni na pozemku vcetné toho, co je upevnéno v pozemku nebo ve zdech, a stavba ziizena
pod pozemkem, pokud neni nemovitou véci.** Nové miize také vzniknout hranice pozemku na
zaklad¢ regulaéniho planu, izemniho rozhodnuti a izemniho souhlasu. Parcelou se rozumi
pozemek, ktery je geometricky a polohové uren, zobrazen v katastrdlni mapé a oznacen
parcelnim &islem.® |, Takovy pozemek musi byt polohové a geometricky urcen, tzn. musi byt
zjisten jeho tvar a poloha na povrchu zemském. Ddle musi byt zobrazen v katastrdlni mapé a
musi mu byt pridéleno parcelni cislo. “® Parcely se dale d&li na stavebni a pozemkové. Stavebni
parcelou se rozumi pozemek, pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéna plocha a
nadvoii.% Jako zastavéna plocha a nadvofi je v katastru umoznéno evidovat pouze pozemek,
na némZ je postavena budova vcéetné nadvoii a dale pozemek, na kterém je spolecny dvir,
zbofenisté nebo vodni dilo.%® Pti evidovani v katastru se u stavebnich parcel pfipojuje zkratka
,»St.%, v opacném ptipadé se predpoklada, ze se jedna o parcelu pozemkovou. Pozemkovou
parcelou se rozumi pozemek, ktery neni stavebni parcelou.®® Jedna se o parcely evidované
s druhem pozemki: orna ptida, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, trvaly travni porost,

lesni pozemek, vodni plocha a ostatni plocha. Orna ptida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné

9% K § 3 k. z., divodova zpriva k zakonu ¢&. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti. Dostupnda z WWW:
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&CT=778&CT1=0

9§ 2 pism. ak. z

% § 506 0. z.

% § 2 pism. bk. z

9% BAUDYS, Petr. Katastraini zdkon: komentdr, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 9.

9§ 2 pism. c k. z.

% JANKU, Petra, SUSTROVA, Daniela a VRCHA, Pavel. Novy katastrdlni zikon: pozndmkové vydani s vybranou
judikaturou. Praha: Linde Praha, 2014, s. 44-45
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sady a trvalé travni porosty jsou zeméd¢€lskymi pozemky. Zeméd¢€lské a lesni pozemky, jejichz
hranice v terénu neexistuji a jsou slou¢eny do vétsich pudnich celkd, jsou v katastru evidovany

zjednodusenym zptisobem, pfi¢emz je vyuzivano tidajii z byvalych pozemkovych evidenci.®

Predmétem evidence v katastru jsou dale budovy, kterym se ptid€luje ¢islo popisné nebo
evidenc¢ni, pokud nejsou soucasti pozemku nebo prava stavby (pro ucely katastralniho zdkona
se budovou nadzemni rozumi stavba spojend se zemi pevnym zakladem, ktera je prostoroveé
soustfedéna a navenek pfevazné uzaviena obvodovymi sténami a stfe$ni konstrukcil?).
Budovy, které tedy zurcitého divodu nejsou soucasti pozemku, budou samostatnym

02" Shledava

pfedmétem evidence katastru. Dtvodovd zprava ke Kkatastralnimu zikonu!
potiebnym registrovat také stavby docasné, které dle § 506 odst. 1 o. z. nejsou soucasti
pozemku. Obcansky zakonik ale bohuZel neuptesiiuje, za jakych podminek bude stavba pouze
stavbou doc¢asnou. Jedna se ovSem o Casto diskutovanou otazku v komentafové literatuie, kdy
se jedna Cast autord kloni k tzv. hledisku obvyklosti (za do¢asnou je tfeba povazovat takovou
stavbu, které je na zakladé¢ svého stavebniho provedeni zfizena obvykle pouze na dobu
omezenou) nebo k tzv. hledisku zhotovitele budovy.'® Diivéjsi judikatura Nejvyssiho soudu
se také zabyvala otdzkou stanoveni definice doCasnosti stavby a doslo se k zavéru, ze ,, pokud
stavebnik zridi na zakladé dohody s viastnikem pozemku stavbu na pozemku, ktery je podle této
dohody opravnen uzivat jen docasne, ztraci po uplynuti sjednané doby (pripadné po jiném
zplisobu zaniku prava) pravo mit naddle na tomto pozemku docasné umisténou stavbu. “*%* Petr
Baudys ma na tuto otazku jesté jiny nazor. Za rozhodujici okolnost pro spravné posouzeni této
otazky povazuje zjisténi, zda byla pfedmétna stavba ziizena na dobu urcitou nebo neurcitou dle
stavebnich predpisti. Odmita pfitom argumentaci svych kolegii o nezavislém uplatiiovani prava
soukromého a vefejného (§ 1 odst. 1 o. z.), jehoz bezmezné dodrzovani by vedlo k rozkladu
celého pravni systému.'® Komentaf Jitiho Svestky zastava obdobné stanovisko, kdyz uvadi, ze
»protoze v obecné podobé je pojem docasné stavby vymezen toliko verejnopravni normou, bude
s ni treba pri vykladu komentované soukromopravni normy pocitat a pracovat. Podle § 2 odst.

3 stavebniho zdkona docasnd stavba je stavba, u které stavebni urad predem stanovi dobu jejiho

100 DYVORAK, Jan, SVESTKA, Jifi a kol., Obcanské pravo hmotné. Svazek 3. Dil tieti. Praha: Wolters Kluwer, a.
s., 2015, 5. 199

01§ 2 pism. 1 k. z.

102 K § 3 k. z., divodova zprava k zakonu ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti. Dostupna z WWW:
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&CT=778&CT1=0

18 BAUDYS, Petr. Katastrdini zdkon: komentdr, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 16

104 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 2261/2001

105 BAUDYS, Petr. Katastrdini zdkon: komentdr, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 16-17
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trvani. “1% V tomto piipadé mi nezbyva neZ souhlasit s nazory Petra Baudyse a Jittho Svestky,
jelikoz se domnivam, ze ustanoveni § 1 odst. 1 o. z., nelze chapat v tom smyslu, ze lze pfi
uplatiiovani prava soukromého ignorovat pravo vetejné a naopak a proto je tieba vzit pti hledani

definice doGasné stavby vzit v potaz tu stanovenou ve stavebnim zakon&'?’.

V katastru se naopak neeviduji drobné stavby za stejnych podminek, které stanovil jiz
piedchozi katastralni zdkon. Drobnou stavbou se rozumi stavba s jednim nadzemnim podlazim,
pokud jeji zastavéna plocha neptesahuje 16 m2 a vyska 4,5 m, ktera plni doplitkovou funkci ke
stavb¢ hlavni, a stavba na pozemcich urCenych k plnéni funkci lesa, slouzici k zajistovani
provozu lesnich skolek nebo k provozovani myslivosti, pokud jeji zastavéna plocha nepiesahuje
30 m2 a vyska 5 m; za drobnou stavbu se nepovazuje stavba garaze, skladu hoflavin a vybusnin,
stavba pro civilni ochranu, pozéarni ochranu, stavba uranového prumyslu a jaderného zatizeni,

sklad a skladka nebezpe&nych odpadi a stavba vodniho dila.1%

W

Novy civilni kodex se vraci k zasad¢ superficies solo cedit (,,povrch ustupuje padé®),
v disledku ¢ehoz je soucasti pozemku prostor nad i pod povrchem, stavby ziizené na pozemku
a jina zafizeni s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo
upevnéno ve zdech.!® V katastru nemovitosti se nadale eviduji pouze stavby odpovidajici
definici budovy, pokud nejsou soudasti pozemku, piip. prava stavby.!'® V ptechodnych
ustanovenich obcanského zakoniku je vyslovné€ stanoveno, Ze stavba, ktera nebyla podle
dosavadnich pravnich ptedpisti soucasti pozemku, na némz je ztizena, piestava byt dnem nabyti
ucinnosti tohoto zakona samostatnou nemovitou véci a stava se soucasti pozemku, méla-li v den
ti¢innosti tohoto zakona vlastnické pravo k stavbé i vlastnické pravo k pozemku taz osoba.'!
Naproti tomu, pokud je vlastnik pozemku odli$nou osobou od vlastnika stavby, zachovava si
stavba povahu nemovité véci. Stane-li se vlastnik pozemku vlastnikem stavby, nebo opacné,
stava se stavba soucasti pozemku. Obcansky zakonik ovSem zavadi vyjimku ze zasady
superficies solo cedit. Dle ustanoveni § 1240 a nasl. ob&anského zakoniku je mozné zatizit
pozemek vécnym pravem jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku

stavbu.

106 SYVESTKA Jiti, DVORAK Jan, FIALA Josef a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014, s. 1195

107 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zakon)

108 ¢ 2 pism. m k. z.

109 JANKU, Petra, SUSTROVA, Daniela a VRCHA, Pavel. Novy katastralni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou. Praha: Linde Praha, 2014, s. 51

110 DVORAK, Jan, SVESTKA, Jiii a kol., Obcanské pravo hmotné. Svazek 3. Dil tieti. Praha: Wolters Kluwer, a.
s., 2015, 5. 199
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Toto vécné pravo se nazyva pravem stavby a je ,,staronovym® pravnim institutem ¢eského
pravniho tadu. U nés bylo v minulosti pravo stavby upraveno zdkonem ¢.86/1912 t. z., o
stavebnim pravu, pozdé¢ji zakonem ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby (déle jen ,,zdkon o pravu
stavby®, tento zdkon nebyl piekvapivé nikdy oficialné¢ zrusen). Zakon ¢. 141/1950 Sb., tzv.
sttedni obCansky zakonik se sice odklonil od superficidlni zasady, ale stanovil, ze jiz vznikla
prava stavby se nadale tidi zdkonem o pravu stavby. Zakon ¢. 40/1964 Sb, obcansky zakonik
Jiz pravo stavby neupravoval, do ¢eského pravniho fadu bylo navraceno az s G¢innosti nového
obcCanského zakoniku roku 2014. Pravo stavby ma jako jediné pravo povahu véci nemovité a
nove¢ je evidovano v katastru nemovitosti. Zakonodarce jej zafadil jako prvni z vécnych prav
k véci cizi, tj. pfed vécna biemena (sluZebnosti a realna biemena), s cilem zdiraznit pojeti prava
stavby jako zvlastniho vécného prava mit stavbu na pozemku jiného vlastnika. Vlastnik
pozemku je vV ramci prava stavby omezen ve svém vlastnickém pravu. Je povinen se néc¢eho se
zdrzet nebo néco strpét ve prospéch jiné osoby (stavebnika).!'? Je mozné jej ziidit predtim, nez
stavba vznikne, ale také ke stavbé jiz existujici. Mze zatézovat i vice pozemku, ne jen ty, na
kterych je stavba postavena.!!® Stavba samotna neni nemovitou véci, ale sou¢asti prava stavby,
které je jako nemovitost definovano zakonem. Pravo stavby se zfizuje jako doCasné, maximalni
doba je stanovena na 99 let. Pravo stavby mutize vzniknout na zakladé smlouvy (konstitutivné
zapisem do katastru, jelikoz § 1243 odst. 2 o. z. stanovi, ze pravo stavby zfizené smlouvou
vznika zapisem do vefejného seznamu), rozhodnutim organu vefejné moci, stanovi-li tak zakon
(zapis do katastru je pouze deklaratorni) nebo vydrzenim.''* Ziizuje se bud’ jako bezuplatné,
jednorazové tplatné nebo v opakujicich se davkach (stavebni plat).}*® Po uplynuti sjednané
doby se vlastnik pozemku stava vlastnikem stavby a stavba se zarovei stdva soucasti pozemku.

Stavebnikovi nalezi nahrada dle § 1255 o. z.

Zakonodarce také stavebnikovi umozZiuje, aby se prava stavby po dohod¢ s vlastnikem
stavby zfeknul. Vlastnik pozemku mutze pak pravo stavby pfevést na sebe nebo na jinou osobu,
bez toho, aby se stavba stala soucasti pozemku. Dle Evy BareSové neni z tohoto ustanoveni
uplné jasné, zda piimo timto zfeknutim Ize pravo stavby pfevést na jinou osobu piimo nebo zda

je nutné, aby vlastnik pozemku ptevedl pravo stavby na sebe (konstitutivnim zapisem do

112 DYORAK, Jan, SVESTKA, Jiii a kol., Obcanské prdvo hmotné. Svazek 3. Dil tieti: Vécnd prdava. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2015, s. 121

113 BARESOVA, Eva, BLAHOVA, Iveta, DOUDEK, Pavel, JANECEK, Bohumil, NEDVIDEK, Lumir,
SANDOVA, Helena. Katastrdlni zdkon. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, s. 103

114§ 1243 odst. 1 0. z.

15 PAKOSTA, Viktor, Prdvo stavby podle nového obcanského zdkoniku, epravo.cz. Dostupné z
http://www.epravo.cz/top/clanky/pravo-stavby-podle-noveho-obcanskeho-zakoniku-87909.html
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katastru) a az poté vyuzil moznosti jej prevést na tieti osobu.'® V této otazce se piiklani spise
k druhé z uvedenych moznosti, stejn¢ jako Jiti Spacil, ktery zastava nazor, ze ,, zieknuti se* je
pravnim jednanim dvoustrannym, spocivajicim v ujednani stavebnika a viastnika dotcéeného
pozemku. Ma za nasledek vyvazani se stavebnika z prava stavby, které ovsem nemd automaticky
za ndsledek spojeni prava stavby, a tedy ani spojeni viastnického prava k pozemku a k prdavu
stavby /...]Vlastnik prava stavby mize pravo stavby (separdtné od vlastnictvi pozemku) ddle
prrevadet. “" Osobné se k tomuto nazoru také piiklanim, jelikoZ zieknuti se prava povazuji za
pravni jednani ucinéné pouze mezi stavebnikem a vlastnikem a proto nemuze slouzit také jako

pievodni listina ve prospéch tieti osoby, ktera neni stranou takové dohody.

Dale se v komentatové literatufe hojné diskutuje o tom, zda opravdu nelze zfidit pravo
stavby jen k ¢asti stavby, popt. k jednotlivym podlazim budovy, apod. Zakon ¢. 86/1912 t. s.,
o stavebnim prévu tuto moznost explicitné vylu¢oval, v soucasné pravni tprave ale vyslovné
ustanoveni chybi. Diivodova zprava ovsem tika, ze ,,v § 1240 se zamérné mluvi o celé stavbe,
aby bylo zirejmé, Ze pravo stavby nelze zridit jen k casti stavby nebo snad k jednotlivym podlazim
budovy apod. “**® Eva Bare$ova je pak toho nazoru, Ze nebylo tfeba vyslovné stanovit, Ze nelze
ziidit toto pravo pouze k ¢asti budovy, jelikoz tato skute¢nost vyplyva jiz z textu § 1240 o. z.
,,mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu®, ne pouze &ast stavby.'!® Petr Baudys se
ve svém komentafi k této problematice nijak nevyjadiuje, pouze odkazuje na komentar Jitiho
Spacila'?’, ktery stejné jako Eva BareSova piijima nazor zakonodarce uvedeny v diivodové
zpravé. Osobné se domnivam, Ze pokud by mél zakonodarce umysl umoZznit zfizovani prava

stavby i k jednotlivym ¢astem budovy, jisté by tato moznost byla v zakon¢ explicitné vyjadiena.

Obcansky zakonik zrus$il zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytll a nebytovych prostor
(zékon o vlastnictvi byt), a sdm pfevzal pravni Gpravu bytového spoluvlastnictvi. Pfechodné
ustanoveni § 3063 obcanského zakoniku ovSem vyslovné stanovuje, ze doslo-li K nabyti
vlastnického prava aspon k jedné jednotce v domé s byty a nebytovymi prostory piede dnem

nabyti G¢innosti tohoto zédkona (tedy dle zdkona o vlastnictvi bytil), vznikne i po dni nabyti

116 BARESOVA, Eva, BLAHOVA, Iveta, DOUDEK, Pavel, JANECEK, Bohumil, NEDVIDEK, Lumir,
SANDOVA, Helena. Katastrdlni zikon. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, s. 103

17 SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zakonik III. Vécnd prdava (§ 976-1474). Komentdr-. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013,s. 902

118 K § 1242 o. z., diivodova zprava k zédkonu ¢&. 89/2012 Sb., ob&anskému zakoniku. Dostupnd z WWW:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/home/zakony-a-stanoviska/texty-zakonu

119 BARESOVA, Eva, BLAHOVA, Iveta, DOUDEK, Pavel, JANECEK, Bohumil, NEDVIDEK, Lumir,
SANDOVA, Helena. Katastrdlni zdkon. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, s. 103
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ucinnosti tohoto zdkona vlastnické pravo k dal$im jednotkam v tomto domé podle dosavadnich
pravnich piedpisti. Nové jsou tedy v katastru evidovany dva druhy jednotek (jednotky
vymezené podle o. z., a jednotky vymezené podle zdkona o vlastnictvi bytit). Skute¢nost, ze
V Ceském pravnim tadu existuji nadale 1 jednotky vymezené dle zruseného pravniho piedpisu,
lze povazovat za nestandartni, jelikoz se tedy jedna o Castecné ,,0ziveni* tohoto pravniho
piedpisu.'?! Dle diivodové zpravy k obéanskému zikoniku je na zakladé tohoto ustanoveni
vyloucen vznik takového vlastnictvi byti, ktery by v sobé kombinoval pravni rezim zaloZeny
zakonem o vlastnictvi bytli a ob&anskym zakonikem.!?? Tento stary rezim se pak dle ustanoveni
§ 3041 neuplatni na spolecenstvi vlastnikl jednotek, protoze pravni uprava pravnickych osob
se ode dne nabyti ucinnosti obcanského zakoniku ftidi jeho ustanovenimi. Z divodu
specifického charakteru bytového spoluvlastnictvi se pro vSechny spoluvlastniky domu
s jednotkami zakldda vzdy jeden list vlastnictvi, oznaceny jako ,,list vlastnictvi pro bytové

spoluvlastnictvi®.

Pfedmétem evidence katastru nemovitosti jsou dle zakona ¢. 254/2001 Sb. o vodach a

zméné nékterych zékonl (vodni zdkon), 1 n€ktera vodni dila upravena timto zdkonem.

Prava zapisovana do Katastru vkladem

Zapisy tykajici se prav se do katastru zapisuji vkladem, zdznamem nebo pozndmkou.
Vkladem se do katastru zapisuji vécna prava, prava ujednand jako vécnd, najem a pacht.!?
Ustanoveni § 11 odst. 1 pak obsahuje taxativni vycet téchto prav. Jedna se o vlastnické pravo,
pravo stavby, vécné bfemeno, zastavni pravo, budouci zastavni pravo, podzastavni pravo,
pfedkupni pravo, budouci vymeének, ptidatné spoluvlastnictvi, spravu svétenského fondu,
vyhradu vlastnického prava, vyhradu prava zpétné koupé€, vyhradu prava zpétného prodeje,
zékaz zcizeni nebo zatizeni, vyhradu prava lepsiho kupce, ujednani o koupi na zkousku, vzdani
se prava na nadhradu Skody na pozemku. ,, Vycet prav, ktera se do katastru zapisuji vkladem, je
taxativni. Zadny jiny pravni piedpis tento vycet nerozsifuje ani nezuzuje. Vkladem se zapisuje
jak jejich vznik, tak jakdkoli jejich zména, promiceni nebo zanik a také uznani existence nebo

neexistence téchto prav, pokud v diisledku téchto uznani ma byt obsah katastru zdpisem zménén.

121 FRANKOVA, Martina a kol., Uvod do pozemkového prdva, Praha: Eva Rozkotova Publishing, 2014, s. 174
122 K § 3063 o. z., divodova zprava k zdkonu & 89/2012 Sb., ob&anskému zakoniku. Dostupnd z WWW:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/home/zakony-a-stanoviska/texty-zakonu
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Tato prava a jejich zmény se do katastru zapisuji vylucné vkladem, a to bez ohledu na okolnost,

zda ma zdpis konstitutivni nebo deklaratorni povahu. “***

Zapisy promlceni prava jsou V katastralnim zakoné novinkou. Promléuji se vSechna
majetkova prava s vyjimkou piipadi stanovenych zakonem. Ustanoveni § 614 o. z. stanovi, ze
se nepromlcuje vlastnické pravo, pravo na ztizeni nezbytné cesty (§ 1029 o. z.), pravo domahat
se rozde¢leni spole¢né véci (§ 1140 o. z.) a pravo na vykoupeni realného biemene (§ 1303 o. z.).

Promlceni podléhaji vSechna ostatni vécna prava.

Zatimco vécna prava a prava ujednana jako vécna se do katastru zapisuji povinné (jejich
vznik zavisi na provedeni vkladu), zapis najmu a pachtu je pouze fakultativni, tedy z vule
smluvnich stran (zapis najmu nebo pachtu ma jen deklaratorni Gi¢inky).'?® Vkladem se dale

zapisuje také rozdéleni prava k nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkam.1%8

Nov¢ se vkladem zapisuji i prava k nemovitostem, ktera vznikla, zménila se nebo zanikla
na zdklad€¢ zdkona, rozhodnutim stitniho orgénu, ptiklepem licitatora ve vefejné drazbé,
vydrzenim, pfiristkem nebo zpracovanim, ktera se doposud zapisovala do katastru

z4znamem.'?” Takovy zapis mé pak pouze deklaratorni uéinky.

Pozn. List vlastnictvi

Vypis z katastru nemovitosti byva nazyvan také listem vlastnictvi. Je vetejnou listinou, ve
které jsou uvedeny udaje z popisné ¢asti katastru. Je dokladem existence shodného pravniho
vztahu vlastnictvi pro opravnéné subjekty k nemovitostem. Obsahuje soupis nemovitosti, které
Vv daném katastralnim uzemi vlastni jedna osoba. Jeho ¢asti jsou oznaceny pismeny A az F a

kazda obsahuje (mtiZze obsahovat) urcité kategorie informaci:

- Cast A - oznaceni pravniho vztahu a udaje o vlastniku (jméno, pifijmeni, rodné ¢islo,
bydlist€), popt. spoluvlastnicich, jejich podilech, jinych opravnénych subjektech s
uvedenym pravnim vztahem k nemovitostem uvedenych v ¢asti B,

- Cast B - idaje o nemovitostech, tj. parcelach, parcelach evidovanych zjednodusSenym

zpusobem, budovach, bytovych jednotkach a nebytovych prostorech, pravu stavby.

124 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 42

125 SUSTROVA, Daniela. Prvni rok s novym katastralnim zdkonem. Bulletin advokacie. 2014, &. 2. Dostupné z
http://www.bulletin-advokacie.cz/prvni-rok-s-novym-katastralnim-zakonem
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Rekodifikaéni novinky, ¢. 3, 2014
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V casti Bl jsou také uvedena vSechna prava, ktera maji subjekty v ¢asti A k cizim
nemovitostem.

- cast C - omezeni vlastnickych prav (vécna bifemena, zastavni prava apod.) K
nemovitostem zapsanym v Casti B.

- c¢ast D - vycet nabyvacich tituli, tj. listin, které se vztahuji k vlastnictvi nemovitosti v
casti B.

- Cast E — zépisy technické povahy,

- Cast F - obsahuje fazeni zeméd¢lskych pozemki do bonitnich ptdné ekologickych
jednotek (BPEJ). Pokud jsou vztahy k nemovitostem v ¢asti B dot¢eny zménou, vyznaci

se zde tzv. plomba (pismenem P).1?8

Vypis z katastru nemovitosti lze ziskat v elektronické nebo papirové podobé. Elektronicky
vypis z katastru nemovitosti je vytvofen ve formatu PDF a je opatien elektronickou zna¢nou
poskytovatele (CUZK), ze zakona je povazovan za elektronickou vefejnou listinu. ?° Vydavani
vypist je zpoplatnéno V souladu se zakonem ¢. podle zdkona ¢. 634/2004 Sb., o spravnich

poplatcich, a na zéklad¢ vyhlasky €. 358/2013 Sb., o poskytovani tidaji z katastru nemovitosti.

Pifedmét a obsah vlastnického prava je obecné upraven v § 1011 a nasl. 0. z. V katastru
nemovitosti jsou udaje o vlastnickém pravu vedeny v ramci jednotlivych katastralnich uzemi
na piislusnych listech vlastnictvi. Jeden list vlastnictvi slouZzi k evidenci vSech nemovitosti
nalezejicich jednomu vlastnikovi v daném katastralnim Gzemi, pokud maji stejny vlastnicky
rezim. RozliSujeme pfitom vlastnické rezimy vlastnictvi jedné osoby (vlastnikem je jedna
osoba uvedena v c¢asti A listu vlastnictvi), spoleéného jméni manzeli (pak je u dané
nemovitosti v listu vlastnictvi uvedena poznamka ,,SJM*), spole¢ného vlastnictvi manzeld
ciziho prava (pak je v ¢asti A listu vlastnictvi uvedeno, Ze se jedna o manzele ciziho prava),
podilového spoluvlastnictvi (v ¢asti A listu vlastnictvi jsou uvedeny spoluvlastnické podily),
pridatného spoluvlastnictvi a bytového spoluvlastnictvi (pro bytové spoluvlastnictvi je
zakladan samostatny list vlastnictvi, pro jednotlivé jednotky také).?*® Jaké udaje se do katastru

zapisuji o vlastnickém pravu a pravech od vlastnického prava odvozenych, o spraveé

128 Statni sprava zeméméficstvi a katastru. Vystupy z KN poskytované prostiednictvim dalkového piistupu.
Dostupné z http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poskytovani-udaju-z-KN/Dalkovy-pristup/Vystupy-z-KN-
poskytovane-prostrednictvim-DP.aspx

129 SQtatni sprava zeméméfi¢stvi a katastru. Sazebnik uplat a spravnich poplatki. Dostupné z
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poplatky/Sazebnik-uplat-a-spravnich-poplatku-(1).aspx
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sveétenského fondu, o bytovém spoluvlastnictvi dle ob¢anského zakoniku, o vlastnictvi jednotek
dle zakona o vlastnictvi bytl a o pfidatném spoluvlastnictvi, je stanoveno v § 15 vyhlasky ¢.
357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska).

Pravo stavby bylo tradi¢ni institutem prvorepublikové pravni upravy, které bylo
rekodifika¢nimi zménami navraceno do pravniho fadu s G¢innosti ob¢anského zakoniku. Jeho
pravni povaha byla popséna jiz vyse. Jaké informace k pravu stavby se do katastru zapisuji,
stanovi § 12 katastralni vyhlasky. Pravo stavby je pak registrovano v ¢asti B listu vlastnictvi,
udaje o jeho vlastniku v ¢asti A.

Upravé véenych bi‘emen jsou v obéanském zakoniku vénovéna ustanoveni § 1257 a nasl.
Vécna biemena déle délime na redlnd bfemena a sluzebnosti (osobni nebo pozemku, pficemz
vycet sluzebnosti v obcanském zakonikd neni taxativni a miize byt dohodou rozsitovan). Do
katastru se dale vkladem zapisuje také vymeének (dle ustanoveni § 2707 o. z.), ktery je
kombinaci redlného biemene a sluzebnosti. Vkladem se zapisuji také vécna biemena
vetejnopravni povahy, kterd maji zasadné povahu osobni sluzebnosti pro provozovatele verejné
prospésnych zatizeni. Jaké udaje se k vécnym bfementim zapisuji, stanovi § 16 katastralni
vyhlasky. Vécna bfemena jsou pak v listu vlastnictvi uvedena v ¢asti C jakozto zavady na
nemovitosti uvedené v ¢asti B listu vlastnictvi.

Piedmét a obsah zastavniho prava je upraven v § 1309 a nasl. ob¢anského zakoniku (popf.
budouci zastavni pravo upraveno v § 1346 o. z., a podzastavni pravo upravené¢ v § 1393 o.
z.). Udaje zapisované o zastavnim pravu stanovi § 17 katastralni vyhlasky. Na jedné
nemovitosti miize vaznout vice zastavnich prav, potadi jejich zapisu se fidi okamzikem podani
navrhu na zéapis zastavniho prava do katastru. VySe zajisténého dluhu musi byt stanovena.
V listu vlastnictvi je zastavni pravo evidovano v ¢asti C, jakozZto zavada na nemovitosti uvedené
Vv ¢asti B listu vlastnictvi.

Pravni Uprava predkupniho prava je obsazena v § 2140 a nasl. obcanského zakoniku. Dle
téchto ustanoveni lze pfedkupni pravo sjednat bud’ jako obligaci (poté se do katastru
nemovitosti nezapisuje) nebo jako vécné pravo (pouze v tomto piipadé bude predkupni pravo
do katastru zapsano). Dale se do katastru nezapisuje ptredkupni pravo vyplyvajici z povahy véci
(napt. dle pfechodného ustanoveni § 3056 o. z., které mé postupné naplnit novou zasadu
katastru superficies solo cedit). Co se do katastru o pfedkupnim pravu pfesn¢ zapisuje, stanovi
§ 18 katastralni vyhlasky. Predkupni pravo je pak uvedeno v ¢asti C listu vlastnictvi jako zavada

na nemovité véci uvedené v ¢asti B. 131
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Budouci vymének je upraven v § 2708 obcanského zdkoniku. Do katastru nemovitosti se
u n¢j zapisuji do katastru stejné informace jako u vyménku (zminéno vyse).

Piidatné spoluvlastnictvi je predmétem tpravy § 1223 obcanského zakoniku. Na rozdil
od jinych druht spoluvlastnictvi se u nemovitosti, kterd je piedmétem piidatného
spoluvlastnictvi neuvadi v ¢asti A listu vlastnictvi zadné konkrétni osoby, nybrz v ¢asti B1 jsou
uvedeny nemovitosti, kterym uvedend nemovitost slouzi spolu s podily jednotlivych
nemovitosti na véci v ptidatném spoluvlastnictvi. Pro nemovitost v piidatném spoluvlastnictvi
se zaklada také vlastni list vlastnictvi (dle ustanoveni § 23 odst. 5 katastralni vyhlasky). Udaj o
piidatném spoluvlastnictvi lze zkatastru vymazat pouze za podminky, ze jiz toto
spoluvlastnictvi neslouzi svému piedeslému ucelu (napt. kdyz nemovitd véc, které tato véc
slouzila, zanikla nebo zménila igel). Vymaz se provadi taktéz vkladem.!32

Sprava svérenského fondu je novym institutem ob¢anského prava upravena v § 1448 o.
z., jelikoz svétensky fond jako takovy nevlastni zadna konkrétni osoba, uvadi se v ¢asti A listu
vlastnictvi jako vlastnik svéfensky spravce, u néhoz je ale vyznaceno, ze se jedna o svéfenského
spravce. Udaje zapisované do katastru o spravé svéfenského fondu stanovuje § 15 odst. 2
katastralni vyhlasky.

Nové se do katastru zapisuji vkladem také nékterd vedlejsi ujednani ke kupni smlouve,
pokud jsou ujednana jako vécna prava. Jedna se o vyhradu vlastnického prava (upraveno v §
2128 0. z.), vyhradu prava zpétné koupé (upraveno v § 2135 a nasl. o. z.), vyhradu prava
zpétného prodeje (upraveno v § 2139 o. z.), vyhradu lepsiho kupce (upraveno v § 2152 o. z.)
a koupé na zkousku (upraveno v § 2150 a nasl. o. z.). Udaje zapisované do katastru k témto
vécnym pravum pak stanovi § 18 odst. 1, 2 katastralni vyhlasky. Jsou uvedena v ¢asti C listu
vlastnictvi zatizené nemovitosti uvedené v ¢asti B listu vlastnictvi.

Ziakaz zcizeni a zatiZeni je podrobné upraven v § 1761 obcanského zakoniku. Do katastru
se zapisuje pouze, pokud byl stranami sjednan jako vécné pravo. Udaje zapisované do katastru
u tohoto institutu upravuje § 18 odst. 1 katastralni vyhlasky. Je uvedeno v casti C listu
vlastnictvi zatizené nemovitosti. Daniela Sustrova zhodnotila uZiteénost zavedeni tohoto
nového nastroje nasledovne: ,, Kdyby existovala soutez o raketovy start a nejvyssi nariist podani
na zaklade podanych vkladovych navrhi, tak by v roce 2014 nepochybné zvitezil zakaz zcizeni
nebo zatizeni podle § 1761 obcanského zdakoniku. Zdkaz zcizeni a zatiZeni je pravnim
instrumentem, ktery v nasem pravnim radu dlouhou dobu chybél, do konce roku 2013 nebylo

mozné zakaz zcizeni nebo zatizeni sjednat, resp. pokud byl zakaz zcizeni a zatizeni smluvné

132 BARESOVA, Eva, BLAHOVA, Iveta, DOUDEK, Pavel, JANECEK, Bohumil, NEDVIDEK, Lumir,
SANDOVA, Helena. Katastrdlni zdkon. Komentar. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, s. 124
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sjednan, pusobil pouze psychologicky, inter partes a katastralni urady k takovym ujednanim
V ramci vkladového rizeni neprihlizely a ve vkladovém vizeni je nikterak neposuzovaly. “1%
Pfedmét a obsah najmu se upraven v ustanoveni § 2201 a nasl. obcanského zakoniku
(pacht jakozto novinka v pravnim fadu je pak pfedmétem upravy ustanoveni § 2332 o. z.,
ustanoveni o zapisu ndjmu se pak pfiméfren¢ pouziji 1 na zapis pachtu). Najem se obecné ziizuje
smlouvou a neni tfeba jej zapisovat do katastru. Katastralni zakon nové ptipousti fakultativni
moznost zapisu najmu a pachtu do katastru. Pokud se tedy zapisuje do katastru, méa pouze
evidenéni G¢inky.®* K zapisu do katastru dochazi na zakladé vkladu, kdy dochéazi ke zméné
obligace na vécné pravo. Dulezitou soucasti tohoto vkladu je materidlni publicita, jelikoz zapis
informuje tieti osoby o existenci najmu.}®® Timto zptsobem je pak chranén jak vlastnik
nemovitosti (napf. v piipade, kdy chce nemovitost prodat a kupujici chce prokazat, ze o najmu
k prodavané véci neveédél), ale také najemce prodavané véci (jen na zakladé pifevodu vlastnictvi
nemovité véci nelze najem vypovédét, pokud neni ujednano jinak™®). Dalsi vyhodou pro
najemce je moznost prokazat existenci svého najemniho vztahu vypisem z katastru (napft. pfi
jednani s ufady za Gcelem ziskani parkovaci karty apod.). Aby byl ovSem najem (popt. pacht)
do katastru zapsan, vyzaduje se souhlas vlastnika. Podkladem pro zapis je pak bud’ samotna
smlouva (pokud novy ndjem vznikd) anebo souhlasné prohlaSeni smluvnich stran (pfevazné u

existujicich vztahtl, které si smluvni strany cht&ji nechat v Katastru evidovat).*®’

Najem lze
zapsat, at’ je predmétem ndjmu celd nemovitost nebo jen jeji ¢ast. Z vypisu z katastru musi byt
ovSem znatelné, jaké ¢ast nemovitosti je pfedmétem najmu. Vycet tdajl, které se k najmu (a
pachtu) do katastru zapisuji, nalezneme v ustanoveni § 18 odst. 4 katastralni vyhlaSky. N4jem
a pacht jsou uvedeny v list vlastnictvi v ¢asti C u nemovitosti, ktera je jimi zatiZena.

Vzdani se prava na nahradu Skody na pozemku je upraveno § 2897 obcanského
zakoniku. Dle tohoto ustanoveni se lze takto vzdat prava s pisobnosti 1 vi¢i pozdéjSim

vlastnikiim. Udaje zapisované k tomuto institutu upravuje § 18 odst. 3 katastralni vyhlasky a

zatizeni je uvedeno v ¢asti C listu vlastnictvi zatiZené nemovitosti.

133 SUSTROVA, Daniela. Prvni rok s novym katastralnim zdkonem. Bulletin advoKacie. 2014, &. 2. Dostupné z
http://www.bulletin-advokacie.cz/prvni-rok-s-novym-katastralnim-zakonem

134 BARESOVA, Eva, BLAHOVA, Iveta, DOUDEK, Pavel, JANECEK, Bohumil, NEDVIDEK, Lumir,
SANDOVA, Helena. Katastrdlni zédkon. Komentd#. Praha; Wolters Kluwer, a.s., 2015, s. 131

135 KLEGA, Jifi, Jaké vyhody prinese zdpis ndajmu &i pachtu do katastru nemovitosti?, epravo.cz. Dostupné z
http://www.epravo.cz/top/clanky/jake-vyhody-prinese-zapis-najmu-ci-pachtu-do-katastru-nemovitosti-
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136 § 2222 odst. 1 0. z.
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2.3. VKkladové Fizeni

Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zadkon), sice vyslovné neuvadi,
ktera procesni norma dopada na Upravu fizeni o povoleni vkladu (dale jen ,,vkladové fizeni®).
Lze ovSem dovodit, ze vkladové fizeni je specialnim druhem fizeni spravniho dle spravniho
fadu. Katastralni zakon je pak stéZejnim pravnim predpisem ve vkladovém fizeni, jakozto lex
specialis, jelikoz obsahuje specialni pravidla pro postup katastralniho tGfadu ve vkladovém
fizeni. Spravni fad se naopak uplatni jako norma lex generalis v situacich, kdy katastralni zakon
zadna specialni pravidla nepiedepisuje. Katastralni Gtad totiz pfi rozhodovani o vkladovém

fizeni vystupuje jako spravni organ, organ vefejné moci.'*

2.3.1. Zahajeni vkladového fizeni

Katastralni zdkon upravuje pouze dvé moznosti zahdjeni vkladového tizeni. Zasadné se
vkladové fizeni za¢ind na navrh. Existuji ovSem zédkonné vyjimky stanoveni v ustanoveni § 14
odst. 2, a tedy vkladové fizeni je zahdjeno také tehdy, pokud prislusnému katastralnimu ufadu
doslo od soudu nebo soudniho exekutora jeho rozhodnuti nebo potvrzeni o pravu, které se do
katastru zapisuje vkladem. V tomto odstavci je stanoven zpusob zahajeni vkladového fizeni,
ktery ovSem spravni fad nezné. Nejedna se zde o zahdjeni fizeni o Zadosti dle § 44 spravniho
fadu, ani o zah4jeni fizeni z moci tfedni dle § 46 spravniho fadu. Jedna se o specificky zplisob
zah4jeni fizeni, ktery ptredvida pouze katastralni zdkon. Pro zahdjeni takového fizeni musi
vkladova listina dojit od soudu, popf. od soudniho exekutora, musi byt vyhotovena stejnym
organem, od kterého pfislusnému katastralnimu Gfadu dosla a musi byt rozhodnutim nebo
potvrzenim o pravu, které se do Kkatastru zapisuje vkladem.*® Pokud jsou vsechny tyto

podminky splnény, pak 1ze zahajit vkladové tizeni dle § 14 odst. 2 katastralniho zakona.

V ostatnich piipadech se vkladové fizeni zahajuje dle § 14 odst. 1 k. z., tedy na navrh

opravnéné osoby.

138 JANKU, Petra, SUSTROVA, Daniela a VRCHA, Pavel. Novy katastralni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou. Praha: Linde Praha, 2014, s. 105
139 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 9.
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2.3.2. Navrh na vklad a jeho pfilohy

Obecné k pisemnostem, na zakladé ktervch se provadi zapis do katastru

Ustanoveni § 7 odst. 1 katastralniho zdkona stanovi, ze zapisy do katastru se provadéji na
zaklad¢é pisemnosti v listinné nebo v elektronické podobé. V piipadé listiny v elektronické
podobé, musi byt opatfena elektronickym razitkem. Zakonodarce tedy bere také ohled na
postupny vzestup informacnich technologii a pocitd i s moznym vyuzitim elektronickych

pisemnosti pro zapisy prav do katastru.*4

Dle § 7 odst. 2, tyka-li se pravo, které ma byt na zakladé¢ listiny zapsano do katastru, jen
¢asti pozemku evidovaného v katastru, musi byt s listinou spojen geometricky plan, ktery ¢ast
pozemku vymezuje. Geometricky plan se povazuje za soucast listiny. Pro ucely katastralniho
zékona se geometrickym planem rozumi technicky podklad pro vyhotovovani listin, na zakladé
kterych ma dojit ke zménam v souboru geodetickych informaci a v souboru popisnych
informaci.!*! Geometrické plany jsou vyhotovovany jen odborné zplisobilymi osobami ve
vefejném zajmu ve smyslu § 4 odst. 1 pism. ¢ zakona €. 200/1994 Sb., o zeméméficstvi. Dle
nové pravni upravy je nutné, aby byl geometricky plan spojen s listinou, na zékladé které je
provadén zéapis do katastru. Jiz vroce 1998 rozhodl Méstsky soud v Praze, ze , jestlize
geometricky plan, na ktery je ve vecné smlouve cinen odkaz, netvori nedilnou soucast této
smlouvy, jde o zdsadni nezhojitelny nedostatek smlouvy, pro ktery je nutno vkladovy ndvrh
zamitnout. “**? Zaroven je ale tieba podotknout, ze v roce 2008 judikoval Nejvyssi soud, ze
,,obcansky zakonik, ani jiny pravni predpis, nevyzaduji vyslovné, aby geometricky plan byl
nedilnou soucasti kupni smlouvy o prevodu pozemku, které byly timto planem nove
vytvoreny. “Y*3 Nova pravni iprava se od tohoto nazoru Nejvyssiho soudu neodklani a postacuje
tedy, kdyz je predmét prevodu v prevodni smlouvé vymezen nezaménitelnym zplisobem
s odkazem na geometricky plan. Ten ale v dobé podpisu jesté nemusi byt nedilnou soucasti
smlouvy a tato skuteCnost tedy nevede k neplatnosti pievodni smlouvy. Pfilozeni
geometrického planu (tak, Ze je nedilnou soucasti listiny, na zakladé které ma byt zapsano pravo
do katastru) je tedy nezbytné az pro povoleni vkladu do katastru, a ne pro platnost obligacni

smlouvy.

140 K § 7 k. z, divodova zprava k zakonu &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti. Dostupnd z WWW:
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&CT=778&CT1=0

141§ 2 pism. j k. z.

142 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 25. 3. 1998, sp. zn. 33 Ca 27/97

143 Rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 11. 11. 2008, sp. zn. 30 Cdo 3382/2007 a ze dne 21. 12. 2008, sp. zn. 20
Cdo 1551/2009
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Navrh na zahajeni vkladového fizeni

Navrh na vklad je pravnim institutem katastru nemovitosti, kterym je napliovana zésada
dispozi¢ni. Podanim navrhu na vklad se obecné zahajuje vkladové fizeni. Nova pravni Gprava
klade mnohem vyssi pozadavky na oznaceni Ucastnikli fizeni (v ramci uplatiiovani zasady

materialni publicity).14*

Pojem névrh na vklad neni v katastralnim zakon¢ (ani v obCanském zakoniku) definovan.
Pravni povahu navrhu na vklad definoval v roce 2013 Nejvyssi soud: ,, Navrh na vklad je podani
procesnépravni povahy, jde o projev viile adresovany prislusnému organu, ktery sméruje

K uplatnéni téch prav, jez pravni predpisy s takovym projevem spojuji. “**

Dle ustanoveni § 14 katastralniho zakona se navrh na zahajeni vkladového fizeni podava na
stanoveném formulaii a musi obsahovat oznaceni katastralniho uradu, kterému je navrh
urcen, oznaceni ucastnikii vkladového Fizeni, a to u fyzickych osob jménem, popiipadé
jmény, a ptijmenim, adresou mista trvalého pobytu nebo u cizozemct adresou bydlisté v ciziné,
rodnym ¢islem, nebo, neni-li pridéleno, datem narozeni, a jsou-li navrhovateli, téz Cislem
elektronicky citelného identifika¢niho dokladu, pokud se jim vydava; u pravnickych osob
nazvem, sidlem a identifika¢nim c¢islem, pokud je ptfidéleno, oznaceni nemovitosti a prav,

ktera k nim maji byt zapsana do katastru nebo z néj vymazana a podpis navrhovatele.

Pro specifikaci ptfisluSného katastralniho ufadu je tfeba uvést presny nazev katastralniho
ufadu a katastralniho pracovisté. U dotcenych nemovitosti se pak povinné uvadéji udaje, které
stanovi ustanoveni § 8 katastralniho zadkona. Podpis navrhovatele (navrhovatelil) na navrhu na

vklad nevyzaduji ovéteni.

Navrh na vklad se podava na formulafi, jehoZ naleZitosti jsou bliZe specifikovany vyhlasSkou
¢. 359/2013 Sb., o stanoveni vzoru formulafe po podani nadvrhu na zah4jeni fizeni o povoleni
vkladu. Dle této vyhlasky je mozné vyuzit k podani piedtistény formulat, ktery je dostupny na
vSech katastralnich pracovistich katastralnich ufadli nebo vyplnit na webovych strankach
Ceského tfadu zeméméiiéského a katastralniho formulat v elektronické podobé. Petr Baudys
uptednostiuje formuléie v elektronické podobé¢: ,,Pri vypliiovani tohoto formulare je jednak
redukovan rozsah formulare na rozsah, ktery odpovida konkrétné navrhovanému vkladu,

zatimco papirovy formular musi nabizet i rubriky pro mozné varianty navrhu, které mohou v

144 SUSTROVA, Daniela. Vklad do katastru po rekodifikaci — stary ndzev v novém kabaté. Publikovano 30. 8.
2012. Dostupné z http://www.epravo.cz/top/clanky/vklad-do-katastru-po-rekodifikaci-stary-nazevv-novem-
kabate-84689.html

145 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 12. 2013, sp. zn. 21 Cdo 494/2013
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obecné roviné pripadat v uvahu, které vsak v konkrétnim pripadeé nebudou vyuzity, a vyplnovani
konkrétniho navrhu pouze zneprehlednuji. Kromé toho elektronicky formular je interaktivni s
udaji katastru nemovitosti, takze s jeho pomoci se na zaklade vasi volby samy nactou z katastru
konkrétni nemovitosti, a to spravné oznacené podle udaju katastru. Rovneéz lze takto z katastru
nacist do elektronického formulare udaje o téch ucastnicich rizeni, kteri jsou jako vlastnici nebo
jini opravnéni zapsani v katastru a zdroveri jsou ucastniky vkladového rizeni.“**® Timto
zpusobem se také minimalizuje moznost vzniku chyb v udajich o dotéenych osobach a
nemovitostech. Takto vytvofeny navrh na vklad je pak téeba jen vytisknout a nechat podepsat

vSemi navrhovateli. Navrhovatelé mohou byt vSichni ti€astnici nebo jen nékteii.

Katastralni zdkon nestanovuje ani konkrétni ¢asovou lhttu, v jaké mé byt navrh na vklad
katastralnimu tfadu podan.*’ K této problematice se v minulosti vyjadfil také Ustavni soud:
,,Pokud jde o ndavrh vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti, je mozno jej, podle
ndzoru Ustavniho soudu, podat v ¢asové neomezené Ihiité, nebot ani uplynuti ¢asu nemiize nic
zménit na vazanosti ucastnikii smlouvy projevy jejich vile.“**® Zalezi tedy na smluvnich

stranéch, kdy a zda viibec o zdpis prava do katastru pozadaji.

Piilohy navrhu na zahdjeni vkladového fizeni

Dle ustanoveni § 15 katastralniho zakona je ptilohou navrhu na zahéjeni vkladového fizeni
listina, na jejimz zaklad€ ma byt zapsano pravo do katastru (déle jen ,,vkladova listina*), plna
moc s uredné ovéirenym podpisem zmocnitele (je-li Gcastnik vkladového fizeni zastoupen
zmocnéncem), vypis z obchodniho nebo jiného zakonem stanoveného rejstiiku (pokud je
ucastnikem vkladového fizeni pravnickd osoba a neni-li vypis moZno ziskat bezplatné
dalkovym piistupem v ¢eském jazyce), dalsi listiny, pokud jejich potieba vyplyva z jiného

pravniho ptfedpisu.

Vkladova listina je obligatorni pfilohou navrhu na vklad, pokud neni pfiloZena, k podanému
navrhu na vklad se nepfihlizi.}*® Katastralni zakon za vkladovou listinu povazuje listinu, na
jejimz zékladé ma byt zapsano pravo do katastru. Vkladové listiny jsou vetejné nebo soukromé
(viz Pfezkumnd cinnost katastralniho ufadu). Pavel Vrcha definuje vkladovou listinu

nasledovné: ,, Vkladova listina neboli téz vécna smlouva predstavuje dvou ¢i vicestranné pravni

146 BAUDYS, Petr. Katastrdini zdkon: komentdr, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 58

WU TYCHTLOVA, Michaela. Katastr nemovitosti od 1. 1. 2014. IDNES.cz, ze dne 28. 3. 2013. Dostupné z:
http://finance.idnes.cz/katastr-nemovitosti-od-1-1-2014-rekodifikace-vklady-do-katastru-plt-
/pravo.aspx?c=A130328 214926 pravo_vr

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

149°§ 15 odst. 2 k. z.
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Jjednani tykajici se vécného prava k nemovitosti. Pravni jednani (drive nazyvané pravni ukon)
obsazené ve vkladove listiné predstavuje pravni skutecnost, se kterou zdakon (obcansky zdakonik
Ci jiny pravni predpis) spojuje vznik, zménu nebo zanik prislusného pravniho vztahu (obsahujici
vymezena prdava a povinnosti mezi jeho subjekty). V pripadé nakladani s nemovitym majetkem
je takovym cilem kupr. pr¥i uzavieni kupni smlouvy na strané prodavajiciho umysl nemovitost
za uplatu prodat a na strané kupujictho prevadeénou nemovitost za sjednanou kupni cenu koupit
a nabyt k ni (pravem predvidanym zpiisobem) viastnické pravo. “**® Kauza u jednotlivych druht
vkladovych listin (napf. u smlouvy darovaci) bude vzdy rizna. Pro nabyti vlastnického prava
musi kromé uzavieni smlouvy (obliga¢ni jednani) dojit také k zapisu prava do katastru
nemovitosti, které ma vécnépravni ucinky (vznik vlastnického prava). Dle ndzoru Nejvyssiho
soudu je tfeba, aby ,,smlouva o prevodu nemovitosti byla uzavrena drive, nez byl u katastralniho
uradu poddn navrh na vklad vlastnického prava podle této smlouvy ! Ustanoveni § 8
katastralniho zakona potom obsahuje vycet Gdaju k nemovitostem, které maji byt obsazeny
V listinach pro zapis prav do katastru. Nejvyssi soud k této problematice také judikoval, ze
., smlouvu o prevodu nemovitosti nelze poté, co bylo na jejim zdkladé vlozeno pravo do katastru,

ménit. “152

Dle nové pravni Gpravy se vkladova listina (soukroma i vetejna) ptiklada pouze v jednom
vyhotoveni (dfive se podavala v poctu o dvé vétsim, nez byl pocet ucastnikil), a to v listinné
nebo elektronické podobé.'®® Listina se predklada k podobé prvopisu, stejnopisu nebo ovéiené
kopie. Obsah vkladové listiny musi odivodiiovat navrhovany vklad, tzn. na zakladé takoveé
listiny se zaklada, méni nebo rusi zapisované pravo, popft. Ze listina vznik, zménu, zanik nebo
promléeni prava osvédCuje nebo potvrzuje (viz Piezkumna c¢innost katastralniho ufadu).
Takovymi listinami jsou pak typicky listiny o pravnich jednéni, tedy smlouvy, popt. dohody

(kupni smlouva, darovaci smlouva, sménna smlouva, smlouva o vécném biemeni, apod.) 1**

Za vkladové listiny jsou pak také povazovany rozhodnuti nebo potvrzeni organti veiejné
moci, kterymi se zapisovana prava zakladaji, méni nebo rusi, popft. je doklada jejich existence,

zména, zanik nebo jejich promléeni. Vkladovymi listinami budou také dalsi listiny (napf.

150 VRCHA, Pavel, K oznacovdni nemovitosti ve vkladovych listinach, ze dne 25. 12. 2014. Dostupné z
http://vrcha.webnode.cz/news/k-0znacovani-nemovitosti-ve-vkladovych-listinach/

151 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 1. 2010, sp. zn. 30 Cdo 4817/2008

152 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 8. 2000, sp. zn. 22 Cdo 871/2000

15 TYCHTLOVA, Michaela. Katastr nemovitosti od 1. 1. 2014. IDNES.cz, ze dne 28. 3. 2013. Dostupné z:
http://finance.idnes.cz/katastr-nemovitosti-od-1-1-2014-rekodifikace-vklady-do-katastru-plt-
/pravo.aspx?c=A130328 214926 pravo_vr
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ohlaseni, pokud tak zdkon stanovi). Velmi zjednodusené feceno jde o listiny, na zaklad¢ kterych

se dle zakona o zapisech zapisovala prava k nemovitostem zdznamem.>®

PInou moc s ufedné ovéfenym podpisem zmocnitele bude tieba piikladat k navrhu na vklad
pouze v ptipadé, ze se ucastnik vkladového fizeni nechd zastoupit zmocnéncem (ve smyslu §
33 spravniho fadu®®®). Vyjimka nastava v piipadé, kdy se vklad provadi na zakladé vefejné
listiny a zmocnénec je osoba, ktera vetejnou listinu sepsala, pak neni tfeba ufedniho ovéfeni
podpisu této osoby. PInou moci mize byt zmocnénec zmocnén ke konkrétnim ukonlim v ramei

vkladového fizeni nebo k celému fizeni.

Vypis z obchodniho nebo jiného rejstitku je tieba pfilozit k ndvrhu na vklad pouze
Vv ptipadé, pokud je ucastnikem vkladového fizeni pravnicka osoba a nelze-li tento vypis ziskat
bezplatné dalkovym ptistupem v ¢eském jazyce (uplatni se jen pti kumulativnim splnéni téchto
dvou podminek). Tento vypis se ovSem nevyzaduje, pokud je vkladova listina listinou

vefejnou.®’

Knavrhu na vklad se prikladaji i dal$i listiny, pokud jejich potfeba vyplyva z jiného
pravniho predpisu. Zakon v této souvislosti vyslovné zminuje souhlas pfislusného organu
vetejné moci s délenim nebo scelovanim pozemku a souhlas pfislusného organu vetejné moci
K pravnimu jednani ucastnika vkladového fizeni.'®® Miize se ale také jednat o souhlas manzela
s tim, Ze druhy manzel naklada s nemovitosti ve spole¢ném jméni manzeli, souhlas vlastnika
nemovitosti ke zfizeni budouciho zastavniho prava, souhlas vlastnika nemovitosti se zapisem

najmu nebo pachtu, atd.*>®

2.3.3. Pfijeti ndvrhu a vyznacdeni plomby

Pravidla pro pfijimani navrhi na vklad vyznaceni zmén u dotenych nemovitosti jsou
stanovena v § 9 katastralniho zakona. Toto ustanoveni je vyjadienim zasady priority, na zaklad¢
které jsou prava zapisovana do katastru na zakladé ¢asového potradi pfijeti navrhl. Zasada
priority se uplatni pro vSechny druhy zépist stejné, a jelikoz jiz byla v této praci popsana,
odkazuji na oddil Zasada priority. Pravidla pro stanoveni pofadi prav, ktera jsou do katastru

zapisovana vkladem, se od obecné upravy zapist upravené v § 9 katastralniho zakona nijak

185 BAUDYS, Petr. Katastrdini zdkon: komentdr, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 61
156 Z&kon €. 500/2004 Sb., spravni fad

157§ 15 odst. 1 pism. c k. z

18 § 15 odst. 1 pism. d k. z.

159 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 65
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neli$i. S touto problematikou je tizce spojena také otdzka vzniku pravnich ucinka zapist
(vkladu), ktera je upravena § 10 katastrdlniho zédkona a ktera je jiz taktéz obsahem oddilu

Zasada priority.

2.3.4. Utastnici vkladového Fizeni

Dle ustanoveni § 13 katastralniho zakona je ucastnikem o povoleni vkladu ten, jehoz pravo
vznika, méni se nebo rozsifuje a ten, jehoz pravo zanikd, méni se nebo omezuje. Diivodova
zprava ke katastralnimu zdkonu komentuje text tohoto ustanoveni takto: ,Je zrejmé, Ze
ucastnikem vkladového rizeni by mély byt pouze osoby, kterych se navrhovany vklad primo tyka,
nikoli osoby, které nemohou vysledek vkladového rizeni jinak ovlivnit, prestoze by podle
sirokého pojeti ucastnika vizeni ve spravnim rdadu ucastnikem rizeni byt mohly. Zachovava se
tak osvédcend pravni vprava. “**° Nova pravni uprava pojima ustanoveni jako specialni pravni

161 3 odmita Siroké vymezeni t¢astnikli vkladového fizend,

normu ve vztahu ke spravnimu tadu
kdyZ taxativné stanovuje, kdo je Gcastnikem vkladového fizeni. K této otazce jiz diive Ustavni
soud judikoval, Ze ,,zvldstni zakon miiZe okruh ucastnikii vizeni jak rozsirit, tak i zuzit, nebot
specidlni uprava ucastniku rizeni v nékterych zvldastnich spravnich rizenich ma nepochybné své
raciondlni opodstatnéni.“*®? Utastnikem fizeni nebudou také osoby, jejichZ pravo ma byt

vymazano z toho duvodu, ze ztratily zptsobilost byt Gi¢astniky vkladového fizeni (z divodu

smrti osoby, zaniku pravnické osoby).

Zda je ovsem zachovana osvédCena pravni uprava, jak zminuje divodova zprava ke
katastralnimu zékonu, neni dle ndzort Petra BaudySe a Evy BareSové uplné jasné. Ustanoveni
§ 4 zadkona o zépisech stanovovalo, ze ucastniky vkladového fizeni jsou ucastnici pravniho
ukonu, na jehoz zaklad€ ma byt pravo zapsano do katastru. Petr Baudys je tedy toho nazoru, ze
., hovy katastralni zakon se nemohl s takto vymezenym okruhem ucastniku vkladového rizeni
prava vznikaji, meni se nebo zanikaji na zakladeé pravnich jednani, ale i tehdy, pokud vznikaji,
méni se nebo zanikaji z jakéhokoli jiného pravniho diivodu. “**® Eva Bare$ova tento nazor sdili

a ve svém komentati k tomuto uvadi: ,, Katastrdlni zdakon vymezuje ucastniky rizeni zcela

10 K § 13, divodova zprava k zdkonu & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti. Dostupnd z WWW:
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&CT=778&CT1=0

161 § 27 odst. 1 s. 1.

162 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 30. 5. 2000, sp. zn. I US 620/99

163 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 55
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odlisné od minulé pravni upravy, coz souvisi s tim, ze se zménila povaha vkladu. Je stanoveno,
Ze vkladem se zapisuji vécna prava, prava ujednand jako vécna a najem a pacht. Ne vidy pravo
vkladem vznikad. Vklad mize mit i jen deklaratorni ucinky. Z tohoto ditvodu se nemiize vymezeni
ucastnikii Fizeni vdzat na vicastenstvi v néjakém pravnim jednani.[...] Ucastnikem vkladového
Fizeni je proto ten, jehoZ pravo vznikd, méni se nebo se rozsiruje, a ten, jehoz pravo zanika,
meéni se nebo se omezuje, a to at jiz se tak déje na zaklade pravniho jednani (smlouva, dohoda,
souhlasné prohldseni, jednostranné prohlaseni) nebo ze zdkona ¢i na zdklade rozhodnuti
orgdnu verejné moci.“*® Na zikladé vyse uvedeného je tedy jasné, Ze toto ustaveni
katastralniho zdkona zaznamenalo podstatné zmény, jelikoz ucastniky fizeni jiz nejsou pouze
osoby zucastnéné na pravnim jednani, na zéklad¢ kterého ma byt proveden vklad do katastru,
jelikoz dle katastralniho zdkona se vkladem zapisuji i prava vznikla jinym zptisobem, coz

divodova zprava opomiji.

2.3.5. Pfezkumna ¢innost katastradlniho Gfadu

Odpovéd na otazku, z jakych hledisek je katastralni ifad opravnén posuzovat predlozené
vkladové listiny ve vkladovém fizeni piedtim, nez o vkladu meritorné rozhodne, obsahuje

ustanoveni § 17 katastralniho zakona.

Rozsah prezkumu vkladové listiny je zavisly na skute¢nosti, zda se jedna o vkladovou
listinu soukromou nebo vetejnou. ObCansky zakonik vymezuje pouze pojem vetejné listiny a
znaky vefejnych listin. Znaky soukromych listin stanoveny nejsou.'®® Cesky pravni fad, stejné

jako tada dalsich evropskych pravnich fada obecné pojem ,,listina“ nedefinuje.

V ustanoveni § 567 o. z. je vefejna listina definovana jako listina vydana orgdnem vefejné
moci v mezich jeho pravomoci nebo listina, kterou za vetejnou listinu prohlési zakon. To vSak
neplati, pokud tato listina trpi takovymi vadami, ze se na ni hledi, jako by vefejnou listinou
nebyla. Jedna se o zdsadni vady obsahu a formy tak, jak to predpoklada napt. ustanoveni § 77

a 78 spravniho fadu nebo § 6 notaiského fadul® (na zikladé téchto vad se jedna o nicotné

164 BARESOVA, Eva, BLAHOVA, Iveta, DOUDEK, Pavel, JANECEK, Bohumil, NEDVIDEK, Lumir,
SANDOVA, Helena. Katastrdlni zikon. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, s. 144

165 LAVICKY, Petr a kol.: Obcansky zdakonik I. Obecnd cast (§ 1—654), 1. vydani, Praha C. H. Beck, 2014, s. 2039
166 7akon Ceské narodni rady ¢. 358/1992 Sb., o notéafich a jejich innosti (notatsky fad)
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rozhodnuti).!®’ Vefejné listiny jsou pak povazovany za pravé a skute¢nosti v nich obsazené za

spravné, pokud neni prokazan opak (vyvratitelna domnénka).6®

Soukromou listinu zakonodarce nijak nedefinuje, je tieba tedy vychazet z toho, Ze listiny,
které neodpovidaji definici listiny vetfejné, jsou listinami soukromymi. ,, Soukromymi listinami
tedy budou zejména veskeré smlouvy, dohody a jiné listiny o pravnim jednani, na jejichz zaklade
vznikaji, méni se nebo zanikaji prava zapisem do katastru. Dale to budou souhlasna prohlasent,
potvrzeni o zaniku prava a dalsi obdobné vkladove listiny, které deklaruji urcity pravni stav.
Uvedené typy listin budou soukromé, at’ byly sepsany kymkoli, treba i advokaty. Soukromymi
nebudou tyto listiny pouze v pripadé, Ze byly sepsdiny ve formé notaiského zdpisu. ‘1
Ustanoveni § 565 o. z. stanovuje, Ze je na kazdém, kdo se dovolava soukromé listiny, aby
dokazal jeji pravost a spravnost. Na rozdil od vefejnych listin se zde tedy automaticky

nepiedpoklada, Ze je soukroma listina prava a spravna, je tieba tuto skute¢nost dokazat. Jeji

diikazni sila je tedy slabsi nez diikazni sila listin vetejnych.

K tomu je vhodno doplnit, Ze pfedchozi pravni uprava nerozliSovala mezi soukromymi a
vefejnymi listinami a vSechny listiny, na zékladé kterych mél byt proveden zapis do katastru,

byly podrobeny stejné mite piezkumu.

Dle ustanoveni § 17 odst. 1 k. z. zkouma ve vkladovém fizeni katastralni ufad u vkladové
listiny, ktera je listinou soukromou, zda splituje nalezitosti listiny pro zapis do katastru, jeji
obsah odlvodiuje navrhovany vklad, pravni jednani je u€inéno v predepsané forme, ucastnik
vkladového fizeni neni omezen pravnimi piedpisy v opravnéni nakladat s nemovitosti, k
pravnimu jednani ucastnika vkladového fizeni byl udélen souhlas podle jiného pravniho
piedpisu, z obsahu listiny a z jeho porovnani s dosavadnimi zépisy v katastru neni patrny ditvod,
pro ktery by bylo pravni jednani neplatné, zejména zda z dosavadnich zapist v katastru
nevyplyva, ze Gcastnici vkladového fizeni nejsou opravnéni nakladat s predmétem pravniho
jednani, nejsou omezeni rozhodnutim soudu nebo jiného organu vefejné moci ve smluvni
volnosti tykajici se véci, kterd je predméetem pravniho jednani a zda navrhovany vklad navazuje

na dosavadni zapisy v katastru. Tim se mj. zabrafiuje vzniku duplicitnich, triplicitnich a

167 SVESTKA Jiti, DVORAK Jan, FIALA Josef a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014, s. 1406

168 § 568 odst. 1 0. z.

169 BAUDYS, Petr. Katastralni zdkon: komentdr, 1. Vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 71
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vicenasobnych zapisi vlastnického prava osob k téze nemovitosti, které byly v minulosti Casto

kritizovany."°

Prvni podminkou pro povoleni vkladu na zakladé soukromé listiny je skutecnost, ze listina
splituje nalezitosti pro zapis do katastru. V listiné musi byt nemovitosti oznaceny dle pozadavka
§ 8 katastralniho zakona, jinak je katastralni ufad povinen navrh na vklad odmitnout. Dle Pavla
Vrchy je ,, smyslem tohoto ustanoveni stanovit jednotny zpiisob oznacovani nemovitosti tak, aby

pri zdpisech do katastru nedochdzelo ke zmatkiim, nepiesnostem a zaménam. “*'*

Je také tieba, aby obsah listiny odiivodioval navrzeny vklad. Eva Baresova poukazuje na
to, Ze ,,z tohoto ditvodu nelze, aby tato listina odkazovala na jinou listinu, na zaklade které se
vklad neprovadi. Napr. aby kupni smlouva odkazovala na jinou listinu (znalecky posudek nebo
najemni smlouvu), kde by byly prevadeéné nemovitosti oznaceny podle udaju katastru, ale takova
listina by nebyla soucdsti vkladové listiny. “*"> Naopak oviem neni navrhu na Gjmu, pokud
vkladova listina obsahuje vice prav k danym nemovitostem, nez je uvedeno v navrhu na vklad.
Dal$im bodem zkoumani je pak skutecnost, ze jsou splnény pozadavky stanovené pravnimi
predpisy pro konkrétni typ vkladové listiny. Naptiklad u kupni smlouvy je tfeba uvést icastniky
smlouvy, oznacit pfedmét prevodu, dovodit vili prodavajiciho prevést predmét prevodu na

kupujiciho spolu se zavazkem kupujiciho predmét ptevodu piijmout, uvést kupni cenu.

Déle je zkoumano, zda bylo pravni jednani u¢inéno v predepsané form¢. Dle ustanoveni §
560 obcanského zakoniku vyzaduje pravni jednéni, jimz se zfizuje nebo pievadi vécné pravo,
jakoZz 1 pravni jednéni, kterym se takové pravo méni nebo rusi, pisemnou formu. Pro platnost
takového jednani se dale vyzaduje podpis jednajiciho, ten mliZze byt nahrazen mechanickymi
prostiedky tam, kde je to obvyklé (§ 561 odst. 1 0. z.). Jedna-li se o pravni jednani, kterym se
ztizuje nebo prevadi vécné pravo k nemovité véci, anebo kterym se takové pravo méni nebo
rusi, a jedna-li vice osob, je tfeba uvést projevy téchto osob na téze listing.1”® Podpisy na
vkladovych listinach hraji vyznamnou roli. Zdkon sice nestanovi, zZe podpisy na vkladovych
listinach museji byt ufedné ovétené, ale z hlediska zjednoduSeni tohoto procesu ovéieni
podpist jen doporucuji, protoze se jedna o rychlejsi a jednodussi variantu jednani s katastralnim

uradem. Je tomu tak z toho diivodu, ze pokud je podpis na listiné ovéfeny, katastralni tirad jeho
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pravost dale nezkouma, jelikoz tzv. legalizaci se potvrzuje, Ze osoba danou listinu vlastnoru¢né
podepsala pred ovéfujici osobou. Tato ovéiujici osoba jiz ale dale béhem legalizace nezkouma
nalezitosti dané vkladové listiny. Naopak pokud nejsou vlastnoru¢ni nebo elektronické podpisy
osob na vkladovych listinach ufedné ovéieny, katastralni tfad zkouma, zda se opravdu jednd o
podpisy uvedenych osob (§ 62 a nasl. katastralni vyhlasky).}’* K otazce naleZitosti pisemné
formy listin se nedavno vyjadtil také Nejvyssi soud: ,, Pisemnd forma pravniho ukonu

prredpoklada splnéni dvou ndleZitosti, a to pisemnosti a podpisu. ‘™

Ve vkladovém fizeni se dale zkouma, zda je €i neni ucastnik vkladového fizeni omezen
pravnimi ptedpisy, popt. rozhodnutim organu veiejné moci v opravnéni nakladat s nemovitosti.
Dle ustanoveni § 1012 o. z. ma vlastnik pravo se svym majetkem v mezich pravniho fadu
libovoln¢ nakladat a jiné osoby z n&j vyloucit. Omezeni mize vyplyvat také ze smluvniho
zévazkového vztahu mezi vlastnikem a tfeti osobou. Takova obligace vSak plati jen mezi
stranami smlouvy (inter partes) a katastralni Gfad k takovému omezeni smluvni volnosti
nepiihlizi. V nékterych ptipadech lze ale i tyto obligace zapsat jako vécné pravo do katastru
nemovitosti a pak uz k nim katastralni ufad pii vkladovém ftizeni ptrihlizi (napt. zakaz zatizeni
a zcizeni). Nakladani s nemovitosti mtize byt ovSem omezeno pravnim piedpisem, na zakladé
rozhodnuti organti moci vefejné, napt. na zéklad¢ ulozeni predbézného opatieni dle § 76 o. sS.
£.178, kdy je ucastniku fizeni ptikdzano s uréitou véci nedisponovat, nebo dle § 69 e. .17, kdy
majetek, ktery je postizen exekucnim piikazem, nesmi povinny pfevést na jiné¢ho, zatiZit ho
nebo s nim jinak nakladat. 18 Dalsi omezeni se tykaji predev$im majetku statu, kraji a obci.
Dalsi omezeni mohou vyplyvat také z podilového spoluvlastnictvi, ptidatného spoluvlastnictvi,
bytového spoluvlastnictvi a spoluvlastnictvi dle zakona o vlastnictvi bytti. Z divodu vyznamu
ur¢itych nemovitych véci je také omezeno napt. vlastnictvi k pfirodni pamatce nebo
k chranénym ¢astem ptirody a krajiny dle specialnich pravnich piedpist (zakon ¢. 20/1987 Sb.,

o statni pamatkové péci, zakon &. 114/1992 Sb., o ochrané piirody a krajiny).1"®

Pfedmétem zkoumani katastralniho Gfadu je v nékterych ptipadech také skutecnost, zda byl

k pravnimu jednani ucastnika udélen potfebny souhlas (dle jiného pravniho predpisu). Nektera

174 BARESOVA, Eva, BLAHOVA, Iveta, DOUDEK, Pavel, JANECEK, Bohumil, NEDVIDEK, Lumir,
SANDOVA, Helena. Katastrdlni zdkon. Komentdr-. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, s. 184

175 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 8. 2013, sp. zn. 21 Cdo 2186/2012

176 7&kon €. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad

177 7akon ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti

178 BARESOVA, Eva, BLAHOVA, Iveta, DOUDEK, Pavel, JANECEK, Bohumil, NEDVIDEK, Lumir,
SANDOVA, Helena. Katastrdlni zdkon. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, s. 190

179 BAUDYS, Petr. Katastrdini zdkon: komentdr, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 74

57



pravni jednani vyzaduji ke své perfekci ze zakona souhlas jiného subjektu a pokud tento souhlas
V pravnim jednani chybi, zakldda to sice pouze relativni neplatnost pravniho jednéni, ale
zaroven je tato skutecnost diivodem pro zamitnuti navrhu na vklad katastralnim Gfadem. Na
zéklad¢ vetejnopravniho predpisu se souhlas urcitého subjektu vyzaduje napft. dle § 12 odst. 3
lesniho zakona, kdy se vyZzaduje souhlas organu statni spravy lest k déleni lesnich pozemka,
pfi kterém vymeéra jednoho dilu klesne pod 1 ha. Jako ptiklad soukromopravniho pfedpisu lze
uvést ustanoveni § 483 odst. 2 o. z., kdy se vyZaduje souhlas soudu s nabytim nemovitosti nebo
zavodu opatrovnikem pro opatrovance.'® V duchu tohoto ustanoveni judikoval Nejvyssi soud,
ze ,,absence schvaleni pravniho ukonu ucinéného za nezletilého jeho zdakonnym zastupcem je
ditvvodem k zamitnuti navrhu na vklad. “*8 Dle tohoto rozhodnuti ma tedy absence potiebného

souhlasu za nasledek zamitnuti navrzeného vkladu.

Dle § 17 odst. 1 pism. f) se katastralni afad zabyva téz otazkou, zda z obsahu listiny a z jeho
porovnani s dosavadnimi zépisy v katastru neni patrny dtivod, pro ktery by bylo pravni jednani
neplatné, a zejména zda z dosavadnich zapisii v katastru nevyplyva, Ze ucastnici vkladového
fizeni nejsou opravnéni nakladat s pfedmétem pravniho jednani, nejsou omezeni rozhodnutim
soudu nebo jiného orgénu vefejné moci ve smluvni volnosti tykajici se véci, kterd je predmétem
pravniho jednani. K tomuto ustanoveni nepovazuji za potfebné pridavat zadny obsahlejsi
komentaf, jelikoz jej povazuji za shrnuti toho, co jiz bylo uvedeno vyse. Je ovSem nutno uvést,
Ze katastralni ufad zasadné neptezkoumava celkovou platnost vkladovych listin z pohledu
ob&anského prava, jak jiz v roce 1998 judikovat Ustavni soud.'®? Dle nazoru Krajského soudu
Vv Brné ovSem skute¢nost, Ze smlouva byla pfezkouména katastralnim Gfadem, a ze na jejim
zéklad¢ byl proveden vklad do katastru, nebrani tomu, aby soud v obanském pravnim fizeni
sam posoudil otdzku platnosti smlouvy.'® V kontextu nové podoby zasady materialni publicity
budou néasledky takového zkoumani zaleZet na tom, zda byla Zaloba u soudu podéna ve

stanovené¢ lhite pro napravu nespravnych tdajii v katastru (viz Zasada materialni publicity).

Posledni aspekt zkoumani soukromych listin je pfezkum z hlediska névaznosti tdaju
v katastru ve vztahu k navrhovanému vkladu. Tento pozadavek byl zaveden u vkladu jiz v roce
1996 novelou zdkona o zapisech. Petr BaudyS je zastdncem ndzoru, Ze urcita nutnost pro

zachovani navaznosti zapist v katastru vychazi z toho, Ze se do katastru zapisuji predevsim
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vécna prava k pozemkim. Zemsky povrch je vSak tvoren pozemky, kterych je stale stejné
mnozstvi (rozloha zemského povrchu se zdsadné nijak neméni). Proto by za obvyklého stavu
mély zapisy v katastru na sebe logicky navazovat v nepfetrzité fad¢. Prava novych vlastnikl
jsou pak odvozena od prav vlastnikii predeslych. Tato logicka fada pak miize byt pietrzena jen
Vv mimotadnych situacich, jako jsou napfi. revoluce nebo valky (v naSem pravnim prostiedi se
pak jednalo o mezery v evidenci, které byly v minulosti zptisobeny docasnou neevidenci
vlastnickych vztahti k nemovitostem). V piipad¢ téchto mimotadnych situaci tedy navaznost
zapist v katastru nebude mozno zkoumat. Dale je zkoumani navaznosti zapisu vylouceno,
pokud se vlastnictvi nabyva originalng, tedy nabyvatel nemovitosti je jejim prvnim vlastnikem.
Piipadem originalniho nabyti vlastnického prava k nemovitosti je predevsim situace, kdy je
zhotovena nova stavba, ktera z urcitych diivoda neni soucasti pozemku a dale nabyti vlastnictvi
k nemovité véci ve vefejné drazbé. Ve zbylych piipadech musi pravo jednajici osoby, ktera
pravo zaklad4, méni nebo rusi, vyplyvat z Gdaji uvedenych v katastru. To samé se uplatni i
v pfipadé, kdy mé vklad pouze deklaratorni povahu (tedy pravo vzniklo bez ohledu na jeho

zapis do katastru.)!84

Toto ustanoveni ma byt predev§im zarukou proto, aby nadale nedochazelo ke vzniku tzv.
duplicitnich, popt. triplicitnich zapist vlastnického prava do katastru. V ptipadé duplicity
vlastnictvi jsou v katastru nemovitosti uvedeny jako vlastnik (popf. jiny opravnény) dveé osoby,
jejichZz prava si vzajemné konkuruji. Katastralni Gfad ovSem nedisponuje prostfedky pro
odstranéni tohoto stavu (pouze vlastniky miiZze upozornit). Reseni tedy zavisi na samotnych
vlastnicich, zda se na odstranéni duplicitniho zapisu dohodnou, popt. zda budou tento problém

fesit soudné.'®

Dle katastralniho zdkona existuje ovSem moZnost, jak tzv. logickou mezeru pii podani
navrhu na vklad ,,pfesko¢it”. Pokud navrhovatel spolu v navrhem na vklad (a vkladovou
listinou) dolozi také listiny, které navaznost vkladové listiny na dosavadni zapisy doplni, bude
vklad do katastru povolen. Tyto listiny musi byt dolozeny nejpozdéji soucasné s navrhem na
vklad, jelikoz katastralni Gfad rozhodné skutecnosti zkouma podle stavu v okamziku podéni
navrhu na vklad.'® Je viak nutné, aby listiny, které maji logickou mezeru vyplnit, samy o sobé&
deklarovaly nebo konstituovaly pravo jednajici osoby, bez ohledu na to, zda je tento stav jiz

zapsan v katastru. Bude se pak jednat napf. o situaci, kdy chce dédic na zakladé rozhodnuti o

184 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 77-78

185 FRANKOVA, Martina a kol., Uvod do pozemkového préva, Praha: Eva Rozkotové Publishing, 2014, s. 190
186 JANKU, Petra, SUSTROVA, Daniela a VRCHA, Pavel. Novy katastralni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou. Praha: Linde Praha, 2014, s. 200

59



pozustalosti pfevést nemovitost, u které je jest¢ jako vlastnik zapsan jiz zemiely zUstavitel.
Naopak, pokud je vznik prava zavisly na zapisu do katastru, nebude mozné tento postup pouzit,
napi. touto preklenovaci listinou nemtiize byt pouze kupni smlouva, jelikoz na zaklad¢ té
vlastnické pravo k nemovitosti nevznika, je tfeba pravo z ni zanést do katastru, aby byl pfevod

prava perfektni. '8’

V piipad¢ verejné listiny zkouma katastralni Grad dle § 17 odst. 2 k. z., zda spliluje
nalezitosti listiny pro zapis do katastru, jeji obsah odiivodnuje navrhovany vklad, navrhovany
vklad navazuje na dosavadni zapisy v Katastru. ,, V uvedeném smyslu je tedy treba povazovat za
verejné listiny nejen rozhodnuti organii verejné moci, ale i jejich potvrzeni, oznameni nebo
vyrozumeéni, pokud jejich vyhotoveni pro zapis do katastru sveruje zakon organu verejné moci
v ramci vykonu této verejné moci. Z listin o pravnim jedndni budou verejnymi listinami notdrské
zapisy. “Y88 V této souvislosti je tieba pfipomenout, Ze listiny sepsané advokatem mezi vefejné
listiny nefadime. Jde-1i o vefejnou listinu o pravnim jednani (notaisky zapis), katastralni afad
déle zkouma, zda v dob¢ podani navrhu na vklad nebyl v katastru zapis, ze kterého vyplyva, ze
k dob¢ podani navrhu na vklad je G¢astnik vkladového fizeni omezen v nakladani s véci, které
je ptedmétem pravniho jednani. Pokud je vefejnou listinou rozhodnuti soudu, zkouma
katastralni urad také, zda je rozhodnuti zavazné pro osoby, v jejichz prospéch je pravo

v katastru dosud zapséano.'®

Pokud je vkladovou listinou vefejnd listina, je jeji zkouméni katastralnim ufadem
V porovndni se zkoumdanim listiny soukromé znacné omezeno. Vyplyva to z jeji povahy,
protoze skutecnost v ni uvedend byla jiz potvrzena osobou nebo organem, které ji sepsaly, a
zaklada plny diikaz o piivodu listiny vii¢i kazdému, pokud neni prok4dzéan opak. Neni tedy tieba
zkoumat vSechny jeji aspekty, jako u listiny soukromé. JelikoZ je jiz obsah takové listiny
potvrzen, zkouma ji katastralni Gfad pouze z hledisek § 17 odst. 1 pism. a), b) a g) k. z.1%
Pfezkum vefejné listiny dle § 17 odst. 2 k. z. se shoduje v pozadavky na pfezkum listin
soukromych, proto nepovazuji za nutné k tomuto tématu piidavat dalsi komentar. Je pouze
podstatné zminit, Ze pokud je vefejnou listinou rozhodnuti vetejné moci, je pfedmétem

zkoumani, zda toto rozhodnuti nabylo pravni moci.
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Jde-li dle § 17 odst. 3 k. z. 0 vefejnou listinu o pravnim jednani, zkouma navic katastralni
ufad, zda neni ucastnik v dobé podani navrhu omezen v nakladdani s véci, se kterou ma byt
v navrhu disponovéno. Dle Petra Baudyse'®! a Evy Baresové!®? se dle ¢eského pravniho fadu
muze jednat pouze o notarsky zapis dle § 62 notafského fadu. Notaisky zapis pak podléha

stejnému piezkumu jako vetejné listiny uvedené v § 17 odst. 2 katastralniho zékona.

V piipadé rozhodnuti soudu dle ustanoveni § 17 odst. 4 k. z. zkouma katastralni afad pouze,
zda dané rozhodnuti spliiuje nalezitosti listiny pro zapis do katastru a dale, zda je toto
rozhodnuti zavazné i pro osoby, v jejichZ prospéch je pravo v katastru dosud zapsano. Bude
tomu tak v ptipad¢, pokud byly tyto osoby tcastniky fizeni, ve kterém bylo dané rozhodnuti
soudu vydano. Toto ustanoveni zahrnuje jak rozhodnuti soudu samotného, tak rozhodnuti soudu
pficitatelné (napf. rozhodnuti notaie jako soudniho komisate v fizeni o pozilstalosti dle zdkona
¢. 292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich). V tomto piipad€ nebude katastralnimu ufadu
vibec predkladan navrh na vklad, jelikoz dle § 14 odst. 2 k. z. je vkladové fizeni zahajeno také
tehdy, dojde-li pfislusnému katastralnimu Gfadu rozhodnuti soudu a v této situaci se s navrhem
na vklad viibec nepo¢ita.!®® Rozhodnuti soudu musi byt dale pravomocné a musi z ngj byt
patrné, jaky vklad ma byt povolen a proveden. Pro Gcastniky fizeni je zavazny pouze vyrok

soudu, odivodnéni ne.

Skutecnosti uvedené vySe piezkoumdavé katastrdlni Ufad na zaklad¢ listin, které mu
ptredlozili Gcastnici vkladového fizeni, soud, popt. soudni exekutor ke vkladovému fizeni. Dale
vychazi z dosavadnich zapisti v katastru a z udaji ze zakladnich registrd, zagendového
informacniho systému evidence obyvatel a z agendového informaéniho systému cizincti, dale
z dalSich informaci poskytnutych vlastnikem nemovitosti a dal$imi ucastniky vkladového tizeni
poté, co obdrzi od katastralniho Gfadu informaci, Ze pravni poméry u danych nemovitosti jsou
dotéeny zménou.'®® Pro rozhodnuti o povoleni vkladu jsou nadile rozhodujici ty
pirezkoumavané skuteCnosti, které jiz existovaly v dobé podani navrhu na vklad. Po podani

navrhu tedy neni mozno ménit listiny, které jsou pfilohou navrhu na vklad. Dle § 578 o. z. je
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samoziejmé mozno opravit chyby v psani a poctech, pokud to nezpisobi pochybnosti ve

vyznamu pravniho jednani.'%

2.3.6. Nemeritorni rozhodnuti o vkladu

Ve vkladovém fizeni pfed katastralnim ufadem mohou nastat také situace, kdy z urcitych
davodii nebude mozné o navrhu na vklad meritorné rozhodnout. Jako nemeritorni formy

rozhodnuti v fizeni o vkladu zminuje katastralni zdkon pferuseni fizeni a zastaveni fizeni.

PreruSeni fizeni

Vkladové fizeni mize byt pieruSeno na zaklad¢ usneseni o preruseni fizeni a tato moznost
je upravena v § 18 odst. 6, 7 katastralniho zakona. Tato ustanoveni upravuji situaci, kdy bylo
zahajeno vkladové fizeni o nemovitosti, jiz se tyka jiné rozhodnuti o zamitnuti vkladu. Zahéjené
vkladové tizeni se pierusuje po dobu stanovenou pro podani zaloby, popt. pokud bude Zaloba
podana, tak az do dne, kdy je pfislusnému katastralnimu ufadu doruceno pravomocné
rozhodnuti soudu ve véci vkladu. Dle odstavce 6 budou feSeny situace, kdy je nutno prerusit
vkladova fizeni, kterd byla zahdjena pied vyddnim rozhodnuti katastrdlniho fadu o zamitnuti
ptedchoziho vkladu (pferusuje se ze zakona, bez usneseni) a dle odstavce 7 vkladova Fizeni,
ktera byla zahajena po rozhodnuti katastralniho ufadu o zamitnuti pfedchoziho vkladu (vydava
se 0 tom usneseni). Zamér zakonodarce vysvétluje Petr Baudys takto: ,, Kdyby po zamitnuti
vkladu katastralni urad plynule bez preruseni provadel dalsi vklady k tymz nemovitostem a
nasledné soud svym rozhodnutim povolil katastralnim uradem zamitnuty vklad, vznikaly by
pravné neresitelné situace. Proto se dalsi vkladova rizeni tykajici se tychz nemovitosti prerusuji
do doby, nez je jisté, ze v predchozi véci zamitnutého vkladu nebude podana Zaloba k soudu, a

pokud byla podana, Ze ji nebude vyhovéno. “*%

Zastaveni fizeni

Katastralni zakon vyslovné upravuje dvé situace, kdy dochazi k zastaveni vkladového fizeni

na zakladé usneseni o zastaveni fizeni.

Dochazi k tomu v ptipad€, kdy nejsou v rozhodnuti nebo potvrzeni podle § 14 odst. 2
uvedeny vSechny udaje, které maji byt vkladem zapsiny do katastru, a i pfes vyzvu

katastralniho ufadu nedojde k napraveé ze strany Ucastniki fizeni ani v ndhradni lhuté 14 dni

195 JANKU, Petra, SUSTROVA, Daniela a VRCHA, Pavel. Novy katastralni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou. Praha: Linde Praha, 2014, s. 206
19 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 90
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(§15 odst. 3 k. z.). Toto ustanoveni se pouzije pouze na vkladovéa fizeni, ktera jsou zahajena
dorucenim rozhodnuti katastralnimu ufadu od soudu, popt. soudniho exekutora. Napravu
Vv dané lhité musi zjednat sami ucastnici fizeni pfimo u katastralniho ufadu, jelikoz soud neni

ucastnikem vkladového fizeni.

K zastaveni fizeni dojde také, vezme-li navrhovatel jiz podany navrh na vklad zpét a
zéaroven s tim souhlasi vSichni tcastnici vkladového fizeni (§ 16 odst. 2 k. z.). Toto ustanoveni
plati obdobn¢ pro ztzeni nadvrhu a je ustanovenim specialnim ve vztahu ke spradvnimu fadu
(ustanoveni § 66 odst. 1 pism. a) s. . stanovuje, ze navrhovatel mtze sviij navrh vzit zpét i bez
souhlasu ostatnich ucastniki). OvSsem dle katastralniho zakona, pokud ostatni Ucastnici

nesouhlasi se zpétvzetim navrhu, rozhodne katastralni ufad o ptivodnim navrhu.

2.3.7. Meritorni rozhodnuti 0 vkladu

Vkladové tizeni je spravnim fizenim, které se zdsadné ukoncuje vydanim rozhodnuti. Lhiity
pro vydani takového rozhodnuti jsou stanoveny § 71 s. f., pfi¢emz spravni organ je povinen
rozhodnuti vydat bez zbytecného odkladu, popt. do 30 dni od zahajeni fizeni (do 60 dni, pokud
je napf. tieba nékoho piedvolat).?®” Katastralni zakon zavadi pro vkladové fizeni v této oblasti

jista specifika, ktera jsou uvedena v odstavcich nize.

Povoleni a provedeni vkladu

Jestlize jsou vSechny vysSe uvedené podminky pro povoleni vkladu splnény, katastralni
ufad vklad povoli. To je mozné nejdiive po uplynuti lhiity dvaceti dni ode dne odeslani
informace o tom, ze prava u danych nemovitosti jsou dot€ena zménou (a je vyznacena tzv.
plomba) dle ustanoveni § 16 odst. 1 katastralniho zakona. Pisemné vyhotoveni rozhodnuti se
nebude vyhotovovat, pokud bude navrhu zcela vyhovéno. Namisto toho obdrzi ucastnici
vyrozumeéni o tom, jaky vklad byl do katastru nemovitosti proveden. Rozhodnuti nabude pravni
moci zapisem do spisu. Tento postup katastralniho ufadu hodnotim obecné kladné. Pti poctu
vkladovych fizeni, kterymi se katastralni ufady denné zaobiraji, se absenci vyhotoveni kladnych
rozhodnuti sniZuje zatiZzeni administrativniho personélu a systém povolovani vkladi se vyrazné

zjednodusuje.

¥ K § 18 k. z., divodova zprava k zdkonu €& 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti. Dostupnd z WWW:
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&CT=778&CT1=0
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Pokud bude vyhovéno ndvrhu jen z ¢ésti, vyhotovi se rozhodnuti, které nabude pravni moci
dorucenim ucastniklim fizeni. Samotny vklad se provede zapisem do katastralniho operatu na
zaklad¢ pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu. Po odeslani vyrozuméni o provedeni
vkladu, vyjme katastralni ufad vkladovou listinu ze spisu a zaloZi ji do sbirky listin.'*® Dle
Daniely Sustrové je ,, doruceni vyrozuméni o provedeném vkladu velmi diilezitym okamzikem
v souvislosti s realizaci zdsady materialni publicity ve vazbé na ustanoveni o pozndmce
spornosti formulované v novém obcanském zdkoniku. “*%° V ptipadé, Ze je Gicastnikem osoba
zastoupena zmocnéncem, jejiz prava k nemovitosti podle zapisu zanikaji nebo se omezuji,

vyrozumi jej katastralni ufad o povoleni vkladu jak prostiednictvim zmocnénce, tak pfimo.2%°

Zamitnuti vkladu

V situaci, kdy nebudou splnény podminky pro povoleni vkladu nebo navrh na vklad pied
rozhodnutim o povoleni pozbyde u¢ink®l, katastralni Gfad dany navrh zamitne. Ugastnikiim se
zasila pisemné rozhodnuti, ve kterém musi byt nélezit¢ odivodnéno, pro¢ nebyl vklad do
katastru povolen, a ucastnici musi byt pouceni o opravnych prostiedcich.?’! Toto rozhodnuti

nabyva pravni moci doru¢enim poslednimu z ti¢astnik.

2.3.8. Opravné prostredky

Dle ustanoveni § 18 odst. 4 katastralniho zdkona neni proti rozhodnuti, kterym se vklad
povoluje, pfipustny Zadny opravny prostiedek, prezkumné fizeni, obnova fizeni dle spravniho
fadu ani Zaloba podle ustanoveni ob&anského soudniho fadu o fizeni ve vécech, o nichZ bylo
rozhodnuto jinym organem. Timto rozhodnutim se vSak nezaklddaji Zadna prava a povinnosti
ucastnikli, vznikd pouze povinnost katastralniho uradu vklad provést. Je tedy nutné vklad
provést a aZ poté vznikaji moznosti, jak se proti vkladu v katastru branit. Tuto obranu poskytuje
zapsani tzv. poznamky spornosti do katastru k dot€éenym nemovitostem, a dale podani Zaloby
na urceni vlastnického prava u soudu. Tento postup obrany je jiz podrobné popsan v oddilu

Zasada materialni publicity (viz vyse).

1% § 18 odst. 1,2,3 k. z.

19 SUSTROVA, Daniela. Vklad do katastru po rekodifikaci — stary ndzev v novém kabdté. Publikovano 30. 8.
2012. Dostupné z http://www.epravo.cz/top/clanky/vklad-do-katastru-po-rekodifikaci-stary-nazevv-novem-
kabate-84689.html

200§ 18 odst. 4 k. z.

201 SUSTROVA, Daniela. Vklad do katastru po rekodifikaci — stary ndzev v novém kabdté. Publikovano 30. 8.
2012. Dostupné z http://www.epravo.cz/top/clanky/vklad-do-katastru-po-rekodifikaci-stary-nazevv-novem-
kabate-84689.html
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Ustanoveni § 18 odst. 5 katastralniho zdkona stanovuje, Ze proti rozhodnuti o zamitnuti
vkladu neni pfipustny Zadny opravny prostfedek, piezkumné fizeni, obnova fizeni dle spravniho
fadu. Pripustnd je zaloba podle ustanoveni obcanského soudniho fadu o fizeni ve vécech, o
nichZ bylo rozhodnuto jinym organem. Obc¢ansky soudni fad stanovuje pro podani zaloby
obecné 2 mésice, katastralni zakon se zde uplatni jako lex specialis a stanovuje, Ze zaloba musi
byt podéna do 30 dnli ode dne doruceni rozhodnuti o zamitnuti vkladu u pfislusného krajského
soudu. Katastralni afad vyznaci o podané Zzalobé v katastru upozornéni ve smyslu § 21 odst. 1
pism. d katastralni vyhlasky. V soudnim fizeni budou ucastniky fizeni osoby, které byly
ucastniky vkladového fizeni. Katastralni ufad neni ucastnikem soudniho fizeni. V ptipad¢ ze
vklad bude v soudnim fizeni povolen, nahradi takto rozhodnuti katastralniho Gfadu (ve smyslu
ustanoveni § 250 pism. j o. s .F. , ktery stanovuje, ze dospé&je-li soud k zavéru o sporu, ze ma
byt rozhodnuto jinak, nez rozhodl spravni orgdn, rozhodne ve véci samé rozsudkem a rozsudek
soudu nahrazuje rozhodnuti spravniho organu v takovém rozsahu, v jakém je rozsudkem soudu

dotéeno).?%2

202 BARESOVA, Eva, BLAHOVA, Iveta, DOUDEK, Pavel, JANECEK, Bohumil, NEDVIDEK, Lumir,
SANDOVA, Helena. Katastrdlni zdkon. Komentar. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, s. 205
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3. Zapisy do katastru nemovitosti v némeckém pravnim radu

3.1. Katastr nemovitosti (Grundbuch)

Systém evidence nemovitosti je ve Spolkové republice Némecko upraven mirné odlisné,

nez-li u nas. Existuji zde dvé instituce, které jsou povéieny vedenim evidence nemovitosti:

1) Grundbuch (v doslovném piekladu ,,pozemkova kniha*), a

2) Liegenschaftskataster (v doslovném piekladu ,,pozemkovy katastr).

Grundbuch je pak definovan jako registr Soukromopravnich vztahti k pozemkim, k cemuz patii

také udaje o vlastnicich a dal$ich vécnych pravech tretich osob k témto pozemkiim.2%®

Liegenschaftskataster obsahuje piedevs§im technické tdaje o pozemcich, jejich rozlohu,
zpusoby vyuziti. Jeho soucasti jsou mapy a graficka zobrazeni pozemk, které jsou rozdéleny
na parcely. Je veden organy méficské a Kkatastralni spravy (Vermessungs- und

Katasterverwaltung) pii jednotlivych obcich jako vefejny seznam.

Némecka terminologie se od té ceské lisi predevS§im v pojeti vyrazu , katastr, pficemz u
nas se jedna o ndzev jediného systému evidence nemovitosti, kde jsou evidovany jak pravni
vztahy k nemovitostem, tak také idaje technického razu k danym nemovitostem, v Némecku
se jedna pouze o jednu z instituci, jejimz obsahem jsou pouze udaje technického charakteru
k pozemkim. Spolu s Grundbuchem pak tvofi kompletni systém evidence nemovitosti.
Némecka pravni Giprava je velmi podobnd ¢eskoslovenské pravni upraveé vedeni pozemkovych

knih a pozemkového katastru.

Jelikoz je tato prace zaméfena piedev§im na zapisy prav k nemovitostem vedenym
v katastru, budu se proto dale zabyvat pouze Gpravou Grundbuchu (tedy pozemkové knize,

kterou budu nazyvat katastrem).

Prameny upravy evidence nemovitosti a prav s nimi spojenymi jsou pifedevsim obéansky
zakonik (Biirgerliches Gesetzbuch, dale jen ,,BGB* sucinnosti ke dni 1. 1. 1900), ktery
zakotvuje zejména zasady pro vedeni evidence nemovitosti a doklada seznam vécnych prav,
které jsou predmétem evidence, a katastralni zakon (Grundbuchordnung, dale jen ,,GBO*

sucinnosti ke dni 26. 5. 1994), ve kterém je upraven postup vedeni katastru a také zapisu

23 EUROPEAN-JUSTICE, Grundbiicher in den Mitgliedstaaten, Deutschland. Dostupné z https:/e-
justice.europa.eu/content land registers_in_member_states-109-de-de.do?member=1
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vlastnickych a dalSich prav k jednotlivym nemovitostem do katastru. Jednotlivé spolkové zemé
pak tvofi své vlastni dopliikové pravni piedpisy K evidovani nemovitosti (v souladu
s ustanovenimi GBO a BGB), které jsou ovSem vzhledem ke komplexnosti celostatni Gipravy
svym rozsahem velmi omezené. Ulelem registrace nemovitosti jsou predeviim uéely fiskalni

(danové a poplatkové), jakoz i majetkopravni.

Grundbuch je tedy registr viech pozemki, na nichZz vaznou uréitd vécna prava.?** Jak jiz
bylo vyse uvedeno, pfedmétem evidence jsou tedy pozemky na uzemi Spolkové republiky
Némecko, jakoz 1 udaje o pravech na téchto pozemcich vaznoucich a o osobach opravnénych
z téchto prav. Vedeni Grundbuchu je pak svéfeno v jednotlivych spolkovych zemich mistnim
soudtim, konkrétné specialnim odd€lenim téchto soudu, které se nazyvaji Grundbuchamt (afad
Katastru pfi mistnim soudu).?® Pravomoc téchto wifaddl je pak stanovena GBO a naiizenimi
ministra spravedInosti. Na ¢innosti Gfadu se pak podileji soudci mistniho soudu, spravci soudd,
osoby jmenované k tomu ufadem, osoby ufadem certifikované. Tyto ufady jsou piislusné
k vedeni katastru pro pozemky, které se nachazeji v jejich spravnim obvodu (Bezirk). Kazdy
Grundbuchamt vede pozemkové knihy (Grundbiicher) ve svém spravnim obvodu (vyjimkou je
pak spolkovd zemé& Bédensko-Wiirttembersko, kde jsou pozemkové knihy vedeny statnimi
organy v jednotlivych obcich). V téchto pozemkovych knihach jsou pak nemovitosti evidovany
ve svazcich (Band) a listech vlastnictvi (Bldtter). Zasadné se pro kazdy pozemek zaklada jeden
list vlastnictvi, pokud nalezi vice pozemku v jednom spravnim obvodu jednomu vlastniku,
zaklada se pouze jeden list vlastnictvi pro vSechny tyto pozemky.?%® Obsah listu vlastnictvi se
pak déli na Bestandteilverzeichnis (obecna definice pozemku z hlediska jeho ciselného
oznaceni, velikosti, zmén, napt. déleni nebo sjednoceni pozemku, atd.) a tfi oddild, ve kterych
jsou registrovany urcité tdaje. V prvnim oddilu nalezneme vzdy Udaje o vlastnicich, popf.
opravnénych osobach z prav v dané nemovité véci. V druhém oddile jsou zapsana zatiZeni a
dal8i omezeni pozemku (napt. vécna bfemena — pozivaci prava nebo sluzebnosti). Tieti oddil
slouzi k zapisu hypoték a dluht (Grundschuld a Rentenschuld — tyto dva instituty nemaji

Vv ¢eském pravnim fadu obdobu).

Pro nahlizeni do némeckého katastru a potfizovani kopii a vypist, je tfeba projevit
opravnény zajem (ptedevsim pravni a hospodarské diivody). Je tedy tieba nejdiive kontaktovat

soud, v jehoz spravnim obvodu se dany pozemek nachazi. Informace mohou opravnénym

204 SCHAPP, Jan, SCHUR, Wolfgang, Sachenrecht, Miinchen: Verlag Franz Vahlen, 2010, s. 138
205§ 1 GBO
28SCHAPP, Jan, SCHUR, Wolfgang, Sachenrecht, Miinchen: Verlag Franz Vahlen, 2010, s. 139
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osobam poskytovat také notaii. Je tedy znacné¢ omezena zisada vetejné publicity katastru.
Nabhlizeni do katastru v prostorach soudu je bezplatné, potizovani kopii a vypist je zpoplatnéno.
Pristup do katastru elektronickou cestou a vypisy a kopie takto ziskané podléhaji taktéz

poplatku.?%’

Pro ptevod nemovitosti je v Némecku nutno nechat sepsat notatsky zapis, coz sice zamezuje
moznost vzniku chyb v téchto pfevodnich smlouvach, ale jedna se o ¢innost finan¢né velmi
naro¢nou. Poplatky u notafe a spravni poplatky v katastru se pak odvijeji od vySe hodnoty
(popf. ptevodni ceny) nemovitosti. Pii bézném prodeji nemovitosti se pak mlze jednat i o tisice
eur. Notaf zde vystupuje jako neutrdlni osoba. Ur€it¢é zmény jsou od poplatku ovSem
osvobozeny (napf. v pfipadé¢ dédéni v pifimé linii, apod.). VySe poplatkil je také odlisna
v zavislosti na druhu provadénych zmén (pfevod vlastnictvi je nejdrazsi). Dan z prodeje

nemovitych véci plati kupujici.?%®

3.2. Zasady katastru nemovitosti

Stejné jako Cesky katastr nemovitosti, je také némecky Grundbuch zalozen na respektovani
urcitych zasad vedeni katastru. Tyto z4sady jsou pak zakotveny v Obcanském zakoniku (BGB)

nebo v katastralnim zakoné (GBO). Jedna se pfedevsim o tyto zasady:

- Zasada intabula¢ni (Eintragungsprinzip) je zakotvena v § 873 odst. 1 BGB:
. K prevodu vlastnictvi pozemku nebo zatiZzeni pozemku urcitym prdavem, jakoz i
k prevodu nebo omezeni takové prava [...] je zapotrebi vkladu této pravni zmény do

“209 Pro prevod vlastnického prava

katastru, pokud zdkon nestanovi jinak.
k nemovitostem je tedy dvoufazovy. Nejdiive je tfeba platného titulu (pfevodni
smlouvy) a modu (zapisu této zmény do katastru nemovitosti).

- Zasada souhlasného jednani (Einigungsprinzip) je zakotvena v § 873 odst. 1 BGB a

dale pak také v § 20 GBO, kterd stanovuje, Ze k pfevodu vlastnictvi pozemku nebo

207 EUROPEAN-JUSTICE, Grundbiicher in den Mitgliedstaaten, Deutschland Dostupné z https://e-
justice.europa.eu/content_land_registers_in_member_states-109-de-de.do?member=1

208 www.grundbuch.de

209 § 873 odst. 1 BGB, vlastni pieklad z ném¢iny, srov. § 873 BGB: ,, Zur Ubertragung des Eigentums an einem
Grundstiick, zur Belastung eines Grundstiicks mit einem Recht sowie zur Ubertragung oder Belastung eines
solchen Rechts ist /...] die Eintragung der Rechtsinderung in das Grundbuch erforderlich, soweit nicht das Gesetz
ein anderes vorschreibt.
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zatizeni pozemku urcitym pravem, jakoz i k pievodu nebo omezeni takové prava je tieba

souhlasu opravnéné osoby a tteti osoby.

- Zasada dispozi¢ni (Antragsgrundsatz) je zakotvena v § 13 GBO a na jejim zakladé je
mozné zahdjit vkladové fizeni pouze na zakladé podané¢ho navrhu na vklad préava do
katastru nemovitosti. Opravnénymi osobami jsou pak ten, jehoz pravo ma byt dotéeno
nebo ten, kdo ma mit z pfevodu prospéch (napt. prodavajici a kupujici).

- Zasada legality (Legalitditsprinzip) znamena, ze katastralni ufad je povinen zkoumat
splnéni zédkonnych podminek pro provedeni vkladu také z hlediska pozadavkl
procesniho prava.?'® Podminky pro povoleni vkladu musi byt stanoveny zakonem.

- Numerus clausus vécnych prav (Typenzwang) znamena, ze vycet vécnych prav v
zakon¢ taxativni a do katastru jsou zapisovana jen prava k nemovitostem, u kterych to
zakon pfipousti.?!?

- Zasadu vefejnosti katastru (Offentlichkeitsprinzip) dile délime na:

1) Zasadu materialni publicity (upravena v § 891 BGB, je stanovena na ochranu prav
nabytych v dobré vife v souvislosti s davérou ve vérohodnost a spravnost udaju
uvedenych v katastru), a

2) Zasadu formalni publicity (upravena v § 12 GBO a znamena, ze udaje v katastru
jsou vetejné pro osoby, které¢ se ucastni pravniho styku).

- Zasada urcitosti (Bestimmtheitsgrundsatz) fika, ze pozemek, kterym ma byt na
zakladné pravniho jednani disponovano, jakoZ opravnéna osoba a zapisované pravo
musi byt jasné a jednozna¢né v navrhu na vklad uréeny a oznaceny (Gebot der Klarheit
und Wahrheit, tj. pozadavek jasnosti a pravdivosti).

- Zasada priority (Vorranggrundsatz) se dale déli na:

1) Zasada priority v materialnim smyslu je zakotvena v § 879 BGB. Stanovuje, ze
prava k nemovitostem registrovanym v katastru se zapisuji na zéklad¢ jejich potadi.

2) Zasada priority ve formalnim smyslu fika, ze katastralnimu ufadu diive
dorucenym podéanim je zaruceno lepsi potadi zapisu. Ustanoveni § 17 GBO navic
stanovuje, ze pokud je podano vice navrhti na vklad t€hoz prava, bude se katastralni
urad zabyvat pozdéji doru€enym pravem az poté, co bude ukonceno fizeni o pravu

S lepSim potadim na zaklad¢€ casu doruceni katastralnimu tradu.

210 SCHONER, Hartmut, STOBER, Kurt, Grundbuchrecht, 15. vydani, Mnichov: C. H. Beck, 2012, s. 6
211 SCHONER, Hartmut, STOBER, Kurt, Grundbuchrecht, 15. vydani, Mnichov: C. H. Beck, 2012, s. 6
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3.3.  Zapisy prav do katastru

K této problematice je na uvod nutno zminit, ze némecké fizeni o provedeni zapisu do
katastru je ovladano hmotnym pravem nemovitosti (materielles Liegenschaftsrecht) a
procesnim katastralnim pravem (formelles Grundbuchrecht).?? Hmotné pravo nemovitosti
upravuje piedevs§im oblast prav, ktera mohou byt do katastru nemovitosti zapsana. Procesni

pravo pak stanovuje podminky, za kterych mohou byt tato pravo do katastru zapsana.

Zapisy do katastru ve Spolkové republice Némecko jsou souhrnné nazyvany pojmem
Eintragung, které se dale d¢li na klasické Eintragung (fizeni se zahajuje na navrh Gc¢astnikt) a
Eintragung von Amts wegen (zahajeni fizeni z moci tfedni na zaklad¢ Setfeni ufadu, upraveno
v § 39 GBO). Je caste¢né obdobou naseho vkladu. Eintragung je povazovano za tzv.
Perfektionsakt (tedy akt, kterym piechazi vlastnictvi na nemovitosti véci, jehoz podkladem je
pravni jednani tcastnikli a zapisem pievod se stava perfektnim), jelikoz ma ucinky ochranné,
konstitutivni, zaklada pravni domnénky a uruje potadi prav, ktera maji byt do katastru

zapsana.?!3

Jak jiz bylo vySe feCeno, pfedmétem evidence némeckého katastru nemovitosti jsou
pozemky (které jsou oznaCeny parcelnim cislem). I kdyz je BGB povazovan za vyjimecné
zdafilou pravni normu, chybi v ni definice pojmu pozemek. Definice pozemku neobsahuje
ani GBO. Existuje pouze definice tzv. hospodaiského pozemku, kdy pozemek je ¢ast zemského
povrchu, ktery je znatelné ohrani¢en od ostatnich pozemkd a je vyuzivan uréitym zptisobem.?
Dalsi definice nalezneme také v literatuie, napt.: ,, Pozemek v pravnim slova smyslu je cast
zemského povrchu, kterému je v uvodni Casti listu viastnictvi prifazeno parcelni cislo. “?'°
V souvislosti s pravni Gipravou pozemk je také nutno pfipomenout, Ze némecka pravni Giprava
cti starou fimskou pravni zasadu superficies solo cedit. Ustanoveni § 94 odst. 1 BGB stanovuje:
., K podstatnym soucastem pozemku patii se zaklady a zemi spojené véci. Predevsim budovy,
plody pozemku, pokud jsou s pozemkem pevné spojeny ... “?*® To m4 za nasledek piedevsim, e

budovy nejsou samostatnymi nemovitymi vécmi a jsou uvedeny na listu vlastnictvi jako soucast

toho pozemku, na némz stoji. Na zakladé tohoto ustanoveni tedy dochazi k déleni véci na

212 SCHAPP, Jan, SCHUR, Wolfgang, Sachenrecht, Miinchen : Verlag Franz Vahlen, 2010, s. 141

23 WILSCH, Harald, Die Grundbuchordnung fiir Anfiinger, Mnichov: C. H. Beck, 2011, s. 146

214 WEIRICH, Hans-Armin, IVO, Malte, Grundstiicksrecht, Mnichov: C. H. Beck, 2015, s. 13

215 EICKMANN, Dieter, BOTTCHER, Roland, Grundbuchsverfahrenrecht, 4. vydani, Verlag Ernst und Werner
Gieseking, Bielefeld, 2011, s. 46

216 § 94 odst. 1 BGB, vlastni pteklad z ném&iny, srov. § 94 odst. 1 BGB: ,,Zu den wesentlichen Bestandteilen eines
Grundstiicks gehdren die mit dem Grund und Boden fest verbundenen Sachen, insbesondere Gebdude, sowie die
Erzeugnisse des Grundstiicks, solange sie mit dem Boden zusammenhdngen...
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movité a nemovité, definice pojmu ,,nemovitost™ ovsem v BGB chybi. Dle ustanoveni § 96

BGB jsou soucasti pozemku i prava, ktera jsou spojena s vlastnickym pravem k pozemku.

Stejné jako definice pozemku, chybi také v némeckém pravnim fadu vycet prav, ktera
mohou byt do katastru nemovitosti zapséna. Dle u¢ebnice Dr. Schénera a p. Stébera?!’ je mozno

zapsat:

- vécnd prava dle obCanského zékoniku, tedy vlastnické pravo, sluzebnosti pozemku,
omezené osobni sluzebnosti, pozivaci prava, realna bifemena, piedkupni prava,
hypotéky, poté tzv. Grundschuld a Rechtenchuld (jedna se o prava, ktera v ¢eském
pravnim fadu neexistuji, jsou podobné hypotéce),

- prava (prevoditelnd) k pozemku: zastavni prava a pozivaci prava,

- véené pravni ochranné prostiedky jako Vormerkung (obdoba ceské poznamky) a
Widerspriiche (zvlastni institut zfizeny pro odstranéni nespravnosti v katastru, popft. pfi
poruseni zékona — podobné nasi poznamce spornosti),

- uréitda  zakonnd  omezeni  pro  dispozici s nemovitosti  (gesetzliche
Verfiigungsbeschrdnkungen), majici zasadné pouze relativni povahu,

- ur¢itd  smluvni  omezeni  pro  dispozice s nemovitosti  (vertrdgliche
Verfiigungsbeschrinkungen, jakozto vyjimeény piipad, obvykle nelze tato prava
zapsat),

- dal$i oznameni (popf. poznamky, zaznamy, atd.), jejichz zapis zakon vyslovné
pripousti.?!8

Dale jsou zapisem také vymazy vySe uvedenych prav, at’ uz na zakladé pravniho jednani

(Léschnung) nebo z uiedni povinnosti (Amtsléschung, z diivodi obsahové nepfipustnosti).?*?

V této souvislosti je dilezité zminit, Ze némecka obdoba nasi poznamky ma sice také
informacéni a ochranny charakter, ale ma také predevSim pravotvorny ucinek, tj. pravo v ni
obsazené¢ vznika teprve zapisem do katastru. Literaturou je definovéna jako vécné pravné
ochranny prostiedek zpiisobujici zmény v pravech zapsanych v katastru, které jsou zalozeny na

smluvné pravnim naroku.??

27 SCHONER, Hartmut, STOBER, Kurt, Grundbuchrecht, 15. vydani, Mnichov: C. H. Beck 2012, s. 6

218 SCHONER, Hartmut, STOBER, Kurt, Grundbuchrecht, 15. vydani, Mnichov: C. H. Beck 2012, s.7

219 EICKMANN, Dieter, BOTTCHER, Roland, Grundbuchsverfahrensrecht, 4. vydani, Verlag Ernst und Werner
Gieseking, Bielefeld, 2011, s. 308

220 SCHAPP, Jan, SCHUR, Wolfgang, Sachenrecht, Miinchen : Verlag Franz Vahlen, 2010, s. 167
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V némecké pravni tprave existuji také zvlastni fizeni, na jejichz zaklad¢ je mozno zapsat
do katastru i jind prava nez ta, kterd jsem uvedla jiz vyse. Jedna se predevsim o prava spojena

s dédickym pravem.

Na rozdil od pfedmétu zapisu do katastru nemovitosti, jsou v zde v zakonech (pfedevsim
v BGB a GBO) a literatufe velmi podrobn¢ popsany podminky pro provedeni zapisu prav do

katastru. Aby bylo pravo do katastru zapsano, musi byt dle GBO splnény nasledujici podminky:

1. Navrh na zapis (Antrag) dle § 13 GBO, ktery je povahou pouze a Cisté jen procesni
jednani vedouci k provedeni zépisu do katastru, nejednd se o projev vile
v soukromopravnim smyslu.??! Forma navrhu neni stanovena. Mé&l by byt ale
vyhotoven pisemné, jinak by nebylo mozné zaznamenat ¢as doruceni soudu. Navrh
muze byt obecné podan osobné, prostiednictvim poskytovatele postovnich sluzeb nebo
elektronicky. Dle § 29 odst. 1 GBO musi byt ovSem podpisy v zadosti na zpétvzeti
navrhu notaisky ovéfeny. Pravni u¢inky (Wirksamkeit, platnost) nastavaji u navrhu ve
chvili, kdy je dorucen ptislusnému soudu. To konkrétn€ znamend, Ze navrh na zapis se
stava platnym ve chvili, kdy je piedlozen pfislusnému ufednikovi, ktery tento navrh
pfijal a pofidil o tom zdznam.???> Cas pfijeti navrhu je pak soudem zaznamenavan
s pfesnosti na dny, hodiny a minuty. Casovy okamzik doruéeni navrhu je dileZity
V navaznosti na jeho dalsi procesné pravni a hmotnépravni uéinky.??® Ustanoveni § 17
a 45 GBO stanovuje, Ze piijaté navrhy se vytizuji dle potadi, v jakém byly katastralnimu
soudu doruceny. To znamend, Ze dfive dorucené navrhy budou v pfipadé jejich
bezvadnosti zapsany do katastru diive nez pozd¢ji dorucené navrhy. Ustanoveni § 13-
17 GBO pak stanovuji obsahové naleZitosti navrhu potiebné ke vzniku pravnich
nasledki. V této fazi je tfeba dbat zasady legality a zasady urcitosti. Zasada legality
stanovuje, Ze obsah navrhu nesmi byt v rozporu se zdkonem. Zasada urc¢itosti pak fika,
ze vnavrhu musi byt jasné a uplné stanoveno, jaka prava maji byt do katastru
zapsana.??*

2. Schvaleni zapisu opravnénou osobou (Eintragungsbewilligung) je pak dalsi
podminkou pro Uspésné provedené zapisu (§ 19 GBO). Dle ptevladajiciho nazoru ma
toto schvaleni dvoji povahu, jakoZto procesné pravni podminka provedeni zépisu a také

jako soukromopravni projev vile Gcastnika. Toto Eintragungsbewilligung a navrh na

221 MEIKEL, GBO Grundbuchsordnung — Kommentar, Mnichov : Carl Heymanns Verlag, 2015, s. 905
222§ 13 odst. 2 GBO

223 SCHAPP, Jan, SCHUR, Wolfgang, Sachenrecht, Miinchen : Verlag Franz Vahlen, 2010, s. 144

224 \WILSCH, Harald, Die Grundbuchordung fiir Anfiinger, Mnichov: C. H. Beck, 2011, s. 44
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zéapis si musi obsahové odpovidat. Z hlediska formy je tieba, aby bylo toto schvaleni
notaisky ovéfeno, jinak nemtize byt zapis proveden (§ 29 odst.1 GBO). Schvaleni zapisu
musi obsahovat udaje o tom, jaky zapis ma byt proveden, u jakych nemovitosti, kdo
schvaluje tento zapis, jaka prava maji byt zapsana, zménéna nebo vymazana a kdo je
opravnénym z takového prava. Toto schvaleni zapisu muize byt obsazeno napi.
Vv ptevodnich smlouvéach.

3. Dalsi podminkou pro zapis je nutnost predlozeni listin nezbytnych pro zédpis prava ve
form¢ notaiského zapisu, kdy notat ovéfi, Ze osoby v listinach uvedené jsou taktéz
osobami pfitomnymi pii jednani (popf. jejich zastupci) a zaroven ovéii jejich podpisy
na téchto listinach.?%

4. A jako posledni je nutné, dle ustanoveni § 39 odst. 1 GBO, aby osoba, ktera bude timto
zapisem dotCena, byla v katastru zapsana jako opravnény z prav, kterd jsou zde zapsana
(Voreintragung). Pro takto zvolenou zakonnou konstrukei existuji dva hlavni dtvody:

- osoba, kterd dava k zapisu souhlas, musi prokdzat, ze je osobou opravnénou z prav

v katastru zapsanych, a

- je tak chranéno historické potadi zapisu, coz ptispiva k prehlednosti katastru.

Pokud jsou vSechny tyto podminky splnény, katastralni soud zépis povoli a provede zapis do

katastru. V opa¢ném piipadé€ jej zamitne.

225 SCHAPP, Jan, SCHUR, Wolfgang, Sachenrecht, Miinchen : Verlag Franz Vahlen, 2010, s. 147
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4. Srovnani obou pravnich uprav

Ceska republika i Spolkova republika Némecko jsou soucasti evropského kontinentalniho
systému prava. Na zaklad¢ toho by se zdalo, ze pravni Gpravy jednotlivych stati evropského
kontinentalniho systému ze sebe navzajem cCerpaji a v konecném duasledku obsahuji témét
shodnou upravu, diferencovanou pouze specifickymi pozadavky toho daného statu souvisejici
s jeho spolecenskymi odlisnostmi. Pravni uprava evidence nemovitosti a vécnych prav obecné

se ovsem na ¢eském a némeckém tzemi vyvijela ponékud odlisné.

V obou zemich je patrna tradice pozemkovych knih a pozemkového katastru. Tato tradice
byla u nds dodrzovana az do roku 1950, ale poté se jiz vice neuplatiiovala. Roku 1992 byl ziizen
katastr nemovitosti (vedeny katastralnimi ufady), jakozto jedina instituce pro vedeni evidence
nemovitosti. DoSlo tedy k sjednoceni evidence nemovitosti z hlediska zépis prav
k nemovitostem a udaji technického charakteru. Od roku 2014 jsou na zakladé nového
katastralniho zédkona uplatiiovany stejné zasady (vkladové a vedeni katastru), které zajistovaly
nesmirnou vaznost a divéryhodnost pozemkovym kniham vedenym za prvni republiky.
Naopak v sousednim Némecku se tradice déleni evidence nemovitosti na pozemkovou knihu a
pozemkovy katastr uplatiiuje dodnes. Existuji celkem dvé€ instituce, jejichz ulohou je
zabezpeceni vedeni pozemkovych evidenci, a to Grundbuch (nebo-li pozemkova kniha), ktery
obsahuje udaje o vlastnicich a o dalsich vécnych pravech k nemovitostem, a
Liegenschaftskataster (nebo-li pozemkovy katastr), ve kterém nalezneme udaje technického
charakteru. Jedna se o dvé oddélené instituce, pficemz Grundbuch je veden u piislusnych
mistnich soudd a agenda Liegenschaftskatasteru je svétena jednotlivym obcim. Dle Prof. Dr.
Martina Lhniga??®, se kterym jsem svou praci osobné konzultovala pii mém roénim studijnim
pobytu na némecké Univerzité¢ Regensburg, neni toto déleni v soucasné dob& dale opodstatnéné
a vyznamné komplikuje pravni styk v souvislosti s nemovitostmi. Stimto nazorem plné
souhlasim, jelikoz v dne$ni moderni dobé¢ je jiz pln€ v moci statu vést evidenci nemovitosti
,pod jednou stfechou” bez vétsich problémi a navic v Ceské republice se tato koncepce

osvédcila.

Obe¢ pravni upravy maji spolecné, ze se na oblast evidence nemovitosti uplatni predev§im
ustanoveni obCanského zdkoniku (BGB) a katastralniho zdkona (GBO). V Némecku se pak

uplatiiuji také regiondlni pravni Gpravy, ale pouze ve velmi omezeném rozsahu, jelikoZ pravni

226 Prof. Dr. Martin Lohnig je profesorem na némecké Univerzité Regensburg, jeho pravni specializaci je oblast
obcanského prava hmotného (piedevsim vécna prava), dale civilni proces a pravni historie.
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ramec GBO je povazovan za komplexni a neumoznuje nijak zasadn¢ jednotlivym spolkovym
zemim pfijimat vlastni pravni upravy, které by zasadné odchylovaly od pravniho ramce

vytvofeného GBO.

Pfedmétem evidence némeckého Grundbuchu jsou pozemky. Neexistuje zadny zakonny
vycet dalsich nemovitych véci, které by byly v Grundbuchu evidovany. To ma ovSem své
opodstatnéni, jelikoZ némecka pravni Giprava je zaloZena na obCanskopravni zasadé superficies
solo cedit, dle které jsou stavby soucasti pozemku. Pro evidenci bytovych jednotek pak existuje
samostatna evidence nezavisla na Grundbuchu. Naopak v ¢eském pravnim prostiedi je tato

zéasada novinkou, proto je tieba registrovat i nadale stavby, které nejsou soucasti pozemku.

Némecka pravni uprava cti stejné zasady katastru nemovitosti jako ¢eska pravni Gprava.
Nalezneme zde zasadu intabulacni, ktera zakotvuje dvoufazovost pfevodu nemovitosti
v souvislosti s nabytim vlastnického prava a dalSich prav. Ve stejné podobé jako u nas se uplatni

také zasada dispozi¢ni, zasada materialni publicity, zasada priority, zasada legality a dalsi.

Rozdilné pojeti ale némecka pravni tprava zastava v otazce zasady formalni publicity, ktera
zde ma jen velmi omezeny vyznam. Do némeckého katastru lze totiz nahlizet pouze pti
prokazani pravniho z4jmu (u nés je omezeno pouze ziskavani udaji ze sbirky listin, je nutno
prokazat totoznost). Tato skutecnost je dana tim, ze némecka spole¢nost dba vice na ochranu
soukromé sféry jak obecné, tak v oblasti vlastnictvi nemovitosti. Osobné hodnotim tento piistup
pozitivné, jelikoZ nebrani pravnimu styku Vv oblasti nemovitosti a zaroven chrani soukromi
vlastniki nemovitosti. Kazda osoba, ktera ma pravni zajem na ziskani informace z Grundbuchu
je po prokazani toho zajmu ziska. Ceskou pravni ipravu povazuji naopak za pfili§ otevienou a

malo chranici soukromi obgéanu.

Némecky GBO obsahuje také tzv. zasadu souhlasného jednani (Einigungsprinzip)
upravenou v 873 odst. 2 BGB, ktera je obdobou naseho § 13 k. z. Obé tato ustanoveni stanovuji,
kdo bude tcastnikem tizeni o zapis prava do katastru. Némecka pravni uprava na to jde ovSem

,»oklikou®, kdyz pouze urcuje, které osoby musi projevit souhlas se zadpisem do katastru.

Nad ramec na$i pravni Upravy povaZzuje némeckd pravni uprava za zasady evidence
nemovitosti také tzv. princip urCitosti (Bestimmheitsgrundsatz), ktery obsahové odpovida
naSemu § 14 odst. 1 katastralniho zakona a stanovuje, ze nemovitosti, prava a osoby musi byt
V pravnim jednani o téchto nemovitostech vzdy dostate¢né urcité oznaceny. Déle je zdsadou
evidence nemovitosti také numerus clausus vécnych prav (tzv. Typenzwang), ktery je ovSem

zasadou pouze hmotnépravni majici vliv na pfedmét zapisu v evidenci.
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V Némecku se vkladové fizeni, stejné¢ jako u nés, zahajuje zdsadn€¢ na navrh, ve
vyjimeénych piipadech z moci Gfedni. Negativné hodnotim moznost podat navrh na zapis na
jiném nez stanoveném formulari, kterd mize vést k nepfesnostem a chybam v takovém névrhu.
Ostatni podminky navrhu pro zapis prava do katastru jsou velmi podobné tém nasSim.
Vkladovou listinu je ovSem tfeba ptedlozit ve formé notaiského zapisu (u nas staci pouze ovérit

podpisy stran smlouvy).

K problematice zapist do katastru je nezbytné uvést, ze na rozdil od ¢eské pravni Gpravy,
maji v Némecku vSechny zapisy konstitutivni povahu (i pozndmky), tedy prava v nich obsazena
vznikaji az zapisem do Katastru. Jsou tedy podobné ¢eskému vkladu zapsanému na navrh

ucdastniku fizeni.

V némeckém GBO vsak naprosto chybi vycet prav, ktera se do katastru zapisuji. V této
otazce je tieba vychazet z odborné literatury, popt. z ¢innosti mistnich soudd pti vykonu
evidence nemovitosti. Po prozkoumdani odborné literatury jsem dospéla k zavéru, ze vycet prav
zapisovanych do némeckého katastru se od téch naSich az tak zadsadné nelisi, krom¢ pravnich

institutti dluhi (Grundschuld a Rentenschuld), které se nepodobaji Zadnému z ¢eskych institutl

prava nemovitosti.

Neni ovSem vyjimkou, ze v némecké pravni upravé chybi definice urcitych pojmi a dalsi
informace. Casto je pak tieba pti sestavovani definic a vyctil tfeba nahlédnout do nescetnych

komentaii a odborné literatury. Tuto skute¢nost hodnotim velmi zéporné, jelikoz oslabuje

institut pravni jistoty, predevsim pro fadové obcany, ktefi nemaji pravnické vzdélani.

Rozdily nalezneme také v Gpravé nutného chovéni Gcastnikll pfi prevodech nemovitosti.
Sepisovani smluv o pievodech nemovitosti je v Spolkové republice Némecko svéteno
nezavislym notaiim, naopak u nds miiZze takovou smlouvu sepsat prakticky kdokoli. Némecky
zakonodarce v této véci argumentuje poZadavkem pravni jistoty ve vztahu k vlastnictvi
nemovitosti a predchdzeni sporit vzniklych z pfevodnich smluv. Tento systém se ovSem
ucastnikim velmi prodrazi, jelikoz notéatské poplatky spolu s poplatky, které se plati katastru
za provedeni zdpisu, dosahuji c¢astek v fadu tisich eur. Nehledé¢ na to, ze dan z nabyti
nemovitych véci plati vzdy kupujici (u nas ji nové plati také kupujici). Osobné nemohu tuto
ochrannou koncepci hodnotit nijak zvIast’ kladn€. Vzbuzuje ve mné pocit piehnané formalizace
pravniho jednani ucastnikl za ucelem dosazeni vysokych administrativnich poplatkd spojenych
S pfevodem nemovitosti. Na druhou stranu se tato koncepce uplatiiuje i v jinych statech

Evropské unie, které eviduji ubytek sport vzniklych ze smluv o pfevodech nemovitosti, takze
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ma i sva pozitiva. Navic také Daniela Sustrova upozoriiuje na fakt, ze v poslednich letech se
zvysil podet zamitnutych navrhil z divodd chyb ve vkladovych listinach. Cesti ob&ané totiz
casto nevyhledaji odbornou pomoc a pouziji k sepsani vkladové listiny neautorizovany vzor

plny nedostatki.??’

Rozdily ovSem nalezneme také v oblasti hmotného prava, konkrétné u pravni definice
,véci. Cesky ob¢ansky zakonik se v této otdzce vraci k principtim a osvédenym pravidlam,
které zavedlo jiz ABGB, na rozdil od némeckého BGB, které se od téchto pravidel odklani.
Némecké pravni pojeti ,,véci“ je dle mého nazoru velmi omezené, jelikoz vécmi jsou dle BGB
pouze hmotné predméty (§ 90 BGB), pfi¢emz Ceska pravni uprava povazuje za véci ,,vSe
rozdilné od osoby slouzici potfebé 1idi“??®. To zahrnuje také prava, jejichz povaha to pfipousti
a jiné véci bez hmotné podstaty (§ 496 odst. 2 0. z.). Dle komentafe Petra Lavického jsou
takovymi pravy i pravo vlastnické a vécna prava k véci cizi.??® Takova prava oviem podle
némeckého BGB vécmi v pravnim slova smyslu nejsou. BGB pak sice déli véci na movité a
nemovité, ale definice pojmu ,,nemovitost* neobsahuje (srov. § 498 odst. 1 0. z.). [ kdyz je BGB
povazovan za mimoiadné zdafilou pravni normu, chybi v ni také definice pojmu ,,pozemek*.
To bych vsak nehodnotila negativné, pokud by byla tato definice uvedena alesponl
v katastralnim zakon¢ (tak jako u nas). Zde je opét oslabena pravni jistota ob¢ant v dany pravni

predpis.

Za zavér bych rada uvedla, Ze 1 pfes mé piipominky k jednotlivym institutim némecké
pravni Upravy evidence nemovitosti, ji povazuji za fungujici systém. Tato skute¢nost ovSem
vychdzi z toho, Ze se jednd o pravni upravu tradicni, kterd se uplatiiuje na uzemi Spolkové
republiky Némecko jiz n€kolik desitek let, a obané jsou s témito postupy srozumeéni a jsou na
né zvykli. Tento muj nazor byl hodnocen pozitivng také Prof. Dr. Lohnigem pii nasi loniské

osobni konzultaci.

221 SUSTROVA, Daniela, Praktické zkusenosti s novym katastrem nemovitosti, Bulletin advokacie, 2015, &. 12.

Dostupné z http://www.bulletin-advokacie.cz/prakticke-zkusenosti-s-novym-katastrem-
nemovitosti?browser=mobi
228 § 489 0. z.

229 LAVICKY, P. a kol.: Obcansky zékonik I. Obecnd cdst (§ 1—654), 1. vydani, Praha C. H. Beck, 2014, s. 1756
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Z.avér

Tématem mé diplomové prace byl vklad do katastru nemovitosti. Cilem prace bylo
predevsim provést dukladnou analyzu tohoto pravniho institutu, jehoZz pravni povaha byla s
uéinnosti zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku, a zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti (katastralni zakon), pozménéna, a pfiblizit pravni upravu nckterych dalSich

pravnich institutl, které s timto tématem bezprostiedné souviseji.

Nejprve jsem se zabyvala obecné problematikou katastru nemovitosti jako takového a
zéasad, které se uplatiuji jak pfi jeho vedeni, tak pii provadéni zapisu do katastru. Pozitivné
nahlizim predevsim na sjednoceni pravni Upravy katastru a zapisi do katastru v jedné pravni

norm¢ (v katastralnim zakon¢), jez prispiva k piehlednosti této pravni Gpravy.

Rekodifikace v této oblasti pfinesla zménu piedev§im v pravni povaze zasad (jak
vkladovych, tak vedeni katastru). Za nejdalezitéjsi prilom v otazce zasad katastru povazuji
navraceni zdsady materialni publicity do pravniho fadu v takové podobé¢, jak byla uplatiovana
za prvni republiky pfi vedeni pozemkovych knih. Nyni je jiz moZzné spoléhat na pravdivost a
uplnost Udajii v katastru, jelikoz je oproti predchozi prdvni upravé uptfednostiiovan stav
v katastru zapsany pied stavem skutecnym. Tuto zménu hodnotim vice nez kladné, jelikoz
dodéava katastru na davéryhodnosti, kterda mu v minulosti schazela. Dale bych rada velmi
pozitivn€ zhodnotila zavedeni institutu pozndmky spornosti, jejimz i¢elem je chranit vlastniky
nemovitosti proti zapisim provedenych bez pravniho diivodu nebo na zdkladé pravniho
davodu, ktery odpadl, s tim souvisejici tzv. sluzby sledovani zmén (,,hlidaci pes*), kterd ma za
ukol informovat vlastniky nemovitosti o navrhovanych zménach u jejich nemovitosti
v katastru, a dvacetidenni lhity po¢inajici doru¢enim navrhu na vklad, ve které katastralni urad
nesmi provést zapis do katastru. Ma-li byt zdsada materidlni publicity uplatiiovana v plném
rozsahu, je tfeba zajistit moznost obrany proti zapisim neodpovidajicim skute¢nosti (v
omezené Casoveé lhite) a téZ proti ndvrhiim na zapis, na kterych byl napt. zfalSovan podpis

vlastnika nemovitosti, apod.

V této souvislosti je také zdhodno zminit, ze katastralni zdkon upravuje feSeni tzv.
problematiky nezndmého vlastnika, které spociva ve vyhledavani téchto vlastnikii (jedna se o
osoby, které jsou v Katastru nedostatecné identifikovany, nebo se predpoklada, ze jiz neziji a je
zde snaha dohledat dédice). Tato potieba vyplyva z pozadavku vedeni katastru v souladu se

skute¢nym stavem.
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Diilezitou novinkou je také pozménéni podoby zasady priority, jelikoz pravni u¢inky zapisu
ustanoveni tzv. protikorup¢ni, které je i v komentarové literatuie hodnoceno velmi pozitivné,
jelikoz vylucuje moznost manipulace se vznikem pravnich ucinkii zapisu a ptispiva tak k pravni

jistoté ticastniki fizeni.

Hlavni ¢ast mé prace byla vénovana pravni apravé vkladu a vkladového fizeni s ohledem
na rekodifika¢ni zmény. Nova pravni uprava pfinesla novy vycet nemovitych véci, které se do
katastru nemovitosti zapisuji. Tato skuteCnost ma souvislost s navracenim fimské
obcanskopravni zasady superficies solo cedit do pravniho tadu, ktera podstatnym zptisobem
ovlivnila pfedmét evidence v katastru. Od 1. 1. 2014 se stavby stojici na pozemku téhoz
vlastnika staly souc¢asti tohoto pozemku. Stale je ovSem tfeba evidovat nékteré stavby, které se
soucasti pozemku nestaly, jako samostatné nemovité véci. Jelikoz si zdkonodarce uvédomoval,
Ze je nutno umoznit zfizovat a mit stavbu i na cizim pozemku, byl znovuzaveden také
prvorepublikovy institut prava stavby, ktery je povazovan za prolomeni superficialni zasady.
Pravo stavby je pak samostatnou nemovitou véci, ktera podléha evidenci v katastru. Tomuto
institutu jsem pak v mé praci vénovala zvySenou pozornost, jelikoz jsou nékteré jeho aspekty

v komentarové literatufe stale predmétem diskuze.

Novy katastralni zdkon dale stanovuje, Ze se do katastru vkladem zapisuji vSechna vécna
prava, i ta, kterd se dle pfedchozi pravni upravy zapisovala do katastru zdznamem, bez ohledu
na to, zda provedenim vkladu vznikaji ¢i nikoliv. Vklad v dnesni podobé miize mit tedy
konstitutivni nebo deklaratorni (evidencni) u¢inky. Byl také zna¢né rozsifen katalog vécnych
prav, ktera se do katastru zapisuji. Toto rozsifeni se povétSinou vztahuje na zvlastni prava
obligacni povahy, kterd se zfizuji jako prava vécnd zapisem do katastru. Pomé&mé hojné
diskutovanou novinkou je pak moZnost zapisu najmu a pachtu do katastru, coz za urcitych
podminek shledavam obecné piinosnym pro obé strany tohoto pravniho poméru. Velmi
oblibenou se také stala moznost zapsat zakaz zcizeni nebo zatiZeni nemovitosti do katastru jako

vécné pravo.

Zmény zaznamenala také pravni uprava vkladového fizeni. To je nové moZno zahdjit také
bez navrhu. Udastniky vkladového fizeni budou nyni nejen osoby podilejici se na pravnim
jednani, které vedlo k podani navrhu na vklad, ale také osoby, jejichz pravo k nemovité véci
vzniklo, zménilo se nebo zaniklo jinak nez smlouvou (napf. rozhodnutim soudu). Rozsah

ptezkumu vkladovych a dalSich listin katastralnim ufadem nové zavisi na tom, zda se jedna o
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listiny soukromé nebo vetejné dle obCanského zakoniku. Toto d€leni pak rozhodné vede

ke zjednoduseni a zrychleni této pfezkumné ¢innosti, coz nelze vnimat jinak nez pozitivné.

Daéle jsem se ve své praci pokusila nastinit nékteré otdzky némecké pravni tipravy evidence
nemovitosti. Z divodu rozsahlosti a komplikovanosti této problematiky byla pfedmétem mého
zkoumani pouze pravni tprava katastru nemovitosti, zasady Katastru, formy a provadéni zapisu

a vécnd prava zapisovana do katastru.

Posledni kapitolu mé prace jsem pak pojala jakozto srovnani nékterych otazek pravni
Gpravy evidence nemovitosti v Ceské republice a Spolkové republice Némecko. Silng
negativné hodnotim skutecnost, Ze v némecké pravni Upraveé Casto chybi zakonné definice
pojmi dilezitych pro pravni oblast evidence nemovitosti (napf. pozemek). Dale napt. vycet
prav, ktera se do katastru zapisuji, neni jasné upraven zakonem, ale tvorba tohoto vyctu byla
ponechéana komentarové literatute. Jako zbyte¢né se mi dale jevi rozdéleni agendy katastru mezi
dv¢ na sobé nezavislé instituce, a to Grundbuch (pozemkovou knihu) a Liegenschaftskataster

(pozemkovy katastr).

Naopak v ramci tvah de lege ferenda pro mozné budouci zmény v ¢eské pravni Gpravé
bychom se dle mého nézoru mohli v Némecku inspirovat jejich pojetim zasady formalni
publicity, ktera je na rozdil od ¢eského pojeti znaéné omezena. Ziskavat tidaje z katastru zde
lze pouze pii prokazani opravnéného zajmu (pfedeviim hospodaiského, apod.). Ugelem
némecké Upravy je predev§im ochrana osobni sféry vlastnikli nemovitosti, jejiz plisobeni
(obecné) lze pozorovat napfi¢ celym némeckym pravnim fddem. Osobné zastavam nazor, Ze i
cesky zakonodarce by v této oblasti mohl provést urcité zmény, které by napomohly lepsi

ochrané soukromi vlastnikt nemovitosti.

Pfi zpracovani této diplomové prace bylo mym osobnim cilem pfedev§im seznamit se
s problematikou zapisti do katastru nemovitosti, kterou nadale povazuji za vice nez aktualni.
Soucasnou pravni Gpravu evidence nemovitosti (a pfedevS§im vkladu) hodnotim ptevazné
pozitivné. I zde se vSak vyskytuji otazky vyvolavajici pochybnosti. Jsem ovSem toho nazoru,
7Ze tyto nejasnosti budou casem objasnény judikaturou vysSich soudi nebo nezévazné

komentarovou literaturou, kterd ma v této pravni oblasti nezastupitelny vyznam.
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Shrnuti

Tématem diplomové prace je pravni uprava vkladu do katastru nemovitosti Ceské
republiky. Vklad do katastru nemovitosti je jednim ze t¥i zptsobu, kterymi se zapisy do katastru
nemovitosti provadéji, a ma v tomto systému nezastupitelnou funkci. V disledku pfijeti zédkona
¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku a zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, doslo
k rozsahlym zménam v oblasti evidence nemovitosti a pravni Gipravy katastru nemovitosti, které
vyznamné poznamenaly jak pravni upravu institutu vkladu, tak i nékteré dalsi pravni instituty
relevantni pro tuto pravni oblast. Cilem této prace je pfedevsim nastinit pravni upravu katastru
nemovitosti se zaméfenim na zasady katastru (které jeho ¢innost ovliviluji), provést analyzu
institutu vkladu do katastru nemovitosti, jakozto jedné z moznych forem zapisu prav do

katastru, a vkladového fizeni, s ohledem na zmény oproti ptedchozi pravni upravé.

Diplomova prace je tvofena ivodem, ¢tyfmi strukturovanymi ¢astmi a zavérem. Prvni ¢ast
prace slouzi k ziskani zakladnich poznatkt k problematice katastru nemovitosti s dirazem na
zésady, které ovladaji Cinnost katastru a provadéni zapist do néj. Jeji soucasti je také sezndmeni
se s pfedchozi pravni Gpravou platnou a u¢innou do 31. 12. 2013. ZvySena pozornost je v této
¢asti vénovana zasad€ materialni publicity, ktera je nové uplatiiovana ve stejném rozsahu jako
pfi vedeni prvorepublikovych pozemkovych knih. Druhd ¢ast poskytuje diikkladnou analyzu
soucasné podoby institutu vkladu a vkladového tizeni s ohledem na ptedchozi pravni upravu.
Soucasti této ¢asti prace je také rozbor pravni povahy nemovitych véci, které jsou predmétem
evidence v katastru, a také jednotlivych prav, které se do katastru zapisuji. Nova pravni Giprava
totiz prinesla zmény predevsim v pfedmétu evidence katastru nemovitosti a roz§itila vycet prav,
kterd se do katastru nemovitosti zapisuji vkladem. V ramci vkladového fizeni je zvySend
pozornost vénovana ¢innosti katastralniho tfadu pfti prezkumu vkladovych listin, kterd s novou
pravni Upravou taktéZ dostdla podstatnych zmén. Treti ¢ast je vénovana zkoumani némecké
pravni Gpravy evidence nemovitosti s dirazem na vedeni katastru nemovitosti, zasady katastru
nemovitosti a pravni upravu zapist prav do katastru. Obsahem posledni ¢asti diplomové prace
je pak srovnani ceské a némecké pravni upravy evidence nemovitosti se zaméfenim na vybrané

otazky a instituty. Soucasti je také zhodnoceni jednotlivych pravnich instituti s ohledem na

jejich prednosti a nedostatky.
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Resumé

The diploma thesis deals with the entry record in the Land Register of the Czech Republic.
The entry record in the Land Register is one of the three ways in which the land registration
can be made and this institute has a vital function. The adoption of the Act no. 89/2012 Coll.,
Civil Code, and the Act no. 256/2013 Coll., On the Land Register, caused extended changes in
the real estate register and cadastral legislation. This changes had a significant influence on the
institute of the entry record and on some legal concepts relevant for this field of law. The aim
of this thesis is to analyze the new legal regulation of the Land Register focusing on the cadastral
principles (which significantly influence the work of the Land Register), the contribution of the
institute of the entry record in the Land Register, as one of the possible forms of rights
registration to the Land Register and registration procedure, with respect to changes compared
to the previous legislation.

The diploma thesis in divided into introduction, four parts and conclusion. The first part is
used for the acquisition of basic knowledge on the issue of Land Register, with emphasis on
principals that control the operation of the Land Registry and making entries in it. One part of
this chapter deals with the material publicity principle of the Land Register, which is newly
applied to the same extent as in the conduct of pre-war land boards. The second part provides
a thorough analysis of the current form of the institute of entry record and registration procedure
with regard to previous legislation. One part of this thesis is also analysis of the legal nature of
immovable property which is registered in the Land Registry, and individual rights, which are
entered into the Land Register. The new legislation has brought changes especially in the
subject of the Land Register and extended the list of rights which are recorded in the Land
Register by entry record. As part of the entry procedure is increased attention devoted to the
activities of Cadastral Office in reviewing the entry documents. The third section is devoted to
examining of the German legislation, registration of real estate with an emphasis on the Land
Registry, cadastral principles and registration of rights in the Land Register. Content of the last
part of the thesis is the comparison of Czech and German legislation, focusing on selected issues
and institutes. This part evaluates also these legal institutes focusing on their advantages and

disadvantages.
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Abstrakt

Tématem diplomové prace je pravni tprava vkladu do katastru nemovitosti Ceské
republiky. V dusledku pfijeti zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku a zakona ¢. 256/2013
Sb., o katastru nemovitosti, doslo k rozsahlym zménam v oblasti evidence nemovitosti a pravni
upravy katastru nemovitosti., které vyznamné poznamenaly nékteré pravni instituty relevantni

pro tuto pravni oblast.

Diplomova prace je rozd€lena do Ctyt ¢asti. Prvni ¢ast prace slouzi k ziskani zékladnich
poznatkli k problematice katastru nemovitosti s dirazem na zésady, které ovladaji Cinnost
katastru a provadéni zapisi do n¢j. Druhd ¢ast poskytuje ditkladnou analyzu soucasné podoby
institutu vkladu a vkladového fizeni s ohledem na ptedchozi pravni Upravu. Treti ¢ast je
vénovana zkoumani némecké pravni upravy evidence nemovitosti s dirazem na vedeni katastru
nemovitosti, zasady katastru a pravni Gpravu zapist prav do katastru. Obsahem posledni ¢asti
diplomové prace je pak srovnani Ceské a némecké pravni upravy evidence nemovitosti se

zamétfenim na vybrané otazky a instituty.

Abstract

The diploma thesis deals with the entry record to the Land Register of the Czech Republic.
The adoption of the Act no. 89/2012 Coll., Civil Code and the Act no. 256/2013 Coll., On the
Land Register, caused extended changes in the real estate register and cadastral legislation. This
changes had a significant influence on some legal concepts relevant for this field of law.

The diploma thesis in divided into four parts. The first part is used for the acquisition of
basic knowledge on the issue of Land Register, with emphasis on principals that control the
operation of the Lend Registry and making entries in it. The second part provides a thorough
analysis of the current form of the institute of entry record and registration procedure with
regard to previous legislation. The third section is devoted to examining of the German
legislation, registration of real estate with an emphasis on the Land Registry, cadastral
principles and registration of rights in the Land Register. Content of the last part of the thesis is

the comparison of Czech and German legislation, focusing on selected issues and institutes.
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