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Uvod

Katastr nemovitosti je vefejny seznam, ktery obsahuje soubor udajil
o nemovitych vécech v Ceské republice a piedstavuje jeden z diileZitych nastrojii pro
dosazeni pravni jistoty v pravnich vztazich.

Téma zapisi do katastru nemovitosti jsem si pro diplomovou praci zvolila,
nebot’ znalost problematiky zapisii povazuji za velmi uzite¢nou a stale aktualni i pfesto,
ze od ucinnosti nového obcanského zékoniku a s nim souvisejicich pfedpisi uplynuly
vice nez dva roky.

Cilem mé prace je popsat, jaké zplsoby zapisu existuji, jaka jsou jejich
specifika, a vzajemné je porovnat jak mezi sebou v rdmci ucinné pravni Upravy, tak
1 s ohledem na probéhlou rekodifiakci soukromého prava.

Prvni cast prace popisuje historii katastru nemovitosti a vyvoj evidence
nemovitych véci na naSem uzemi, protoze pro pochopeni soucasného stavu je vhodné
uvést, co mu piedchazelo.

V dalsi casti se prace vénuji zdkladnim zasddam, které ovladaji vedeni katastru
1 zapisy prav do katastru, a tomu, co je v katastru evidovano. Kazda ze zéasad je
vysvétlena a je zminén jeji vyznam pro katastr nemovitosti. VEtSi prostor je v této Casti
poskytnut proméné zésady materidlni pravdy a pozndmce spornosti, nebot’ oba instituty
postihl vyznamny posun.

Nasledujici ¢ast obsahuje popis jednotlivych zplsobu zapisu — vkladu, zaznamu
a poznamky, pfi¢emz nejvétsi pozornost je vénovana vkladu a vkladovému fizeni.
Samotnou podkapitolu vkladu pak pro jeji rozsdhlost délim do dalSich tfech ¢asti, které
spolu ale velmi uzce souvisi.

V posledni ¢asti diplomové prace je uveden pouze strucné zapis jinych udaja.



1 Historie evidence nemovitosti

Evidence nemovitosti pfedstavuje ochranu prav vztahujicich se k nemovitostem,
je dualezitym ptepokladem pro hospodaiskou prosperitu a odrazi politické poméry ve
staté. Pro pravni jistotu a rozvoj spolecnosti je nezbytnd vérohodnost a spolehlivost
zanesenych udajd. Pfi nastinu historického vyvoje mizeme vidét, jak zvolené metody
a rychlost prace u jednotlivych evidencnich prostfedkti ovliviiuji kvalitu souboru dat,

ktera se pak v evidenci odrazi po mnoho let.'

1.1 Veiejné knihy

Prvni doloZenou evidenci majetku na nasem uzemi predstavuji zemské desky
vedené Ceskym zemskym soudem v Praze a pozdéji soudy v Olomouci, v Brné
a v Opavé. Zapisem do zemskych desek si Slechta od poloviny 13. stoleti zajistovala
mimo jinych i prava ke svému majetku, a to zejména zaznamy o pievodech a zatézovani
pozemki.”

Od svého pocatku az do 17. stoleti byly zemské desky ,,soucasné archivem
statnim, zdpisnikem soudnim a iistavem k pojisténi prav soukromych.> Béhem
17. stoleti se funkcné staly ,,knihou pozemkovou a hypotekarni, slouzici k pojisteni
prava viasmického, zdstavniho a jinych prav vécnych k statkiom zemskym, “ * byly tedy
vedeny za ucelem soukromopravnim. Zapisovalo se vlastnické pravo, zéastavni pravo
a jina vécna prava. Zemské desky byly knihami vetfejnymi a pravidla pro jejich vedeni
bychom dnes oznacili jako princip formalni publicity — kazdy do knih mohl volné
nahliZet a pofizovat vypisy z nich, princip materidlni publicity — prdvné existovalo jen
to, co vnich bylo zapsano, a princip intabulace — k ti¢inkiim nabyti vlastnického
a zastavniho prava dochazelo az po vkladu pfislugného pravniho jednani do desek.’
Z duvodu chronologického zapisovani a neclenéni podle vztahu k tzemi ¢i podle

obsahu zapisu byly zemské desky neptehledné. Patentem Josefa II. z roku 1783 doslo
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k jejich rozdéleni na desky zemské mensi, stavovské a vétsi. Praveé vétsi zemské desky
slouzily k evidovani majetkovych prav k dominikalnimu nemovitému majetku a dluht
a pohledavek s nim souvisejicich.’

Zapisovani do zemskych desek bylo ukonceno pfijetim obcanského zakoniku
z roku 1950, tdaje mély byt pfeneseny do ptislusnych pozemkovych knih, ale k pfenosu
v plném rozsahu nedoslo.

Poddanym nechavala vrchnost od 16. stoleti prava k pozemkim evidovat
do vetejnych gruntovnich knih. Tyto zdpisy ,,slouzily predevsim feudalni vrchnosti
k upevnéni jejiho postaveni viici poddanskym nemovitostem*, nikoli k ochrang
poddanskych prav. Takto sepsand rustikdlni ptida podléhala na rozdil od panské pidy
danovému zatiZeni.

Zékonem ¢. 95/1871 f. z., o zavedeni obecného zakona o pozemkovych knihach
(tzv. obecny knihovni zakon), doSlo k zaloZzeni nového zplsobu evidence —
pozemkovych knih. Do pozemkovych knih se zandSela vlastnickd nebo jind prava
k nemovitostem, pokud nebyla zapsana v zemskych deskdch nebo ve specialnich
knihach. Pozemkové knihy vedly okresni soudy.® Pozemkové kniha se ¢lenila na knihu
hlavni, sbirku listin a mapy pozemkové knihy, kazdy zépis do hlavni knihy byl v zajmu
spolehlivosti a prikaznosti udaji podminén rozhodnutim knihovniho soudu. I pro
vedeni pozemkovych knih platily zasady formalni publicity, materidlni publicity
a intabulace. Bumba i Pekarek pak shodné vy¢itaji zasady dalsi: zdsada volnosti, zdsada
legality, zdsady priority, zdsada speciality a zdsada souladnosti s pozemkovym
katastrem. Ke zruSeni knihovniho zdkona, a tim i1 k definitivnimu ukonceni zépist do
pozemkovych knih, doslo zakonem ¢&. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti.” '°

Vedle zemskych desek a pozemkovych knih existovaly jesté¢ Zelezni¢ni knihy
a horni knihy jako zvlastni vefejné knihy. Do Zelezni¢nich knih se zapisovaly
nemovitosti uréené k provozu drah pro vetejnou dopravu. Tyto zapisy se realizovaly
od piijeti zdkona ¢. 70/1874 t. z., o zaklddani zelezni¢nich knih, do roku 1964.
V hornich knihach se na zakladé cisarského patentu ¢. 146/1854 t. z., obecny horni

zakon, evidovalo pravo dobyvat nerosty, tzv. horni opravnéni. Tento soupis pozbyl
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smyslu znarodnénim dolti vroce 1945 a defintivné byl zrusen hornim zakonem
& 41/1957 Sb."

Pozemkové i ostatni vetejné knihy ovSem ptestaly odrazet skute¢né vlastnické
poméry jiz od zavedeni zakona ¢. 141/1950 Sb., obCansky zékonik, ktery zrusil
povinnost zaznamendvat vznik, zménu a zanik vlastnickych vztahii do vefejnych knih.

Zaznam do evidence byl ponechan na vili stran smlouvy. '

1.2 Katastry

Pro vefejnopravni ucely vznikaly seznamy statkii a pozemkl nazyvané katastry,
které mély slouzit zejména ke spravedlivéjSimu vybéru dani. Prvni berni katastr (prvni
berni rula) vznikal v letech 1653 — 1656 a byl katastrem rustikdlnim, na jeho zakladé
byla zatiZzena daniovou povinnosti pouze ptida v drzeni poddanych, a to podle usedlosti.
Jednotlivé pozemky ani jejich vyméru prvni berni katastr nezachycoval. Prvni berni
katastr byl tvofen ve sp&chu a na zaklad& nespolehlivého hlageni vrchnosti," proto byl
jesté ve druhé poloving 17. stoleti revidovan druhym rustikalnim katastrem (druhy berni
katastr), ktery platil az do poloviny 18. stoleti. Z druhé poloviny 17. stoleti pochazeji
i 1anové rejstiiky, které miizeme povazovat za prvni katastr na uzemi Moravy.'*

Druhou berni rulu a lanové rejstiiky nahradil v roce 1749 prvni terezidnsky
katastr rustikalni (tfeti berni rula). Po osmi letech probchla jeho revize, platnym
seznamem rustikalni ptidy se tak stal druhy katastr tereziansky rustikalni (Ctrvta berni
rula). °

Po svoleni zemskych stavli v roce 1706 bylo rozhodnuto o doplnéni rustikalniho
katastru seznamem vrchnostenskych statkl, tento dominikalni katastr byl dokoncen
vroce 1748 a na jeho zakladé byla poprvé pfislusnikim Slechty stanovena pravidelna
pozemkova dan, ale nikoli ve stejné vysi jako pro pidu poddanych.'®

Od roku 1749 probihaly zmény 1 v soupisu ptidy dominikélni s cilem napravit
nestejnomerné danové zatizeni mezi jednotlivymi vrchnostmi. Na zakladé ptiznavacich

listh byla vroce 1756 vytvofena nova panska evidence Exaequatorium dominicale
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(panské vyrovnani). Dominikélni katastr byl provazan se zemskymi deskami, protoze
pouze puda zapsana v panském vyrovnani mohla byt se svymi vécnymi pravy zanesena
do zemskych desek.

Dominikalni a rustikalni katastr souhrnné oznacujeme jako katastr tereziansky,
sestaval ze soupisu pozemku a statkilt poddanskych i Slechtickych, neobsahoval mapy
a byl zakladem pro pozdgji katastry.'”

Dalsi zménu ve vetejnopravni evidenci pudy prinesl Nevyssi patent cisare Josefa
II. ze dne 20. dubna 1787, o reform¢ pozemkové dané¢ a vyméteni pidy. Tento patent
stanovil rovnost v pravnim postaveni dominikélni i rustikalni pidy a za podklad danové
politiky ur&il vyméfeni pady katastralnim mapovanim.'® V tomto tzv. novém josefském
katastru byla vrchnostmi nebo zemskymi geometry zaméiena a popsana kazda parcela
produktivni piidy, mapy se nekreslily. Neptihlizelo se k hranicim panstvi, ale zdkladem
vymé&Fovani se stala katastralni obec. Novy josefsky katastr platil od konce roku 1789."

Po 3 letech byl Leopoldem II. na ptani Slechty josefsky katastr zruSen a nahradil
ho kombinovany tereziansko-josefsky katastr. Z josefského katastru byly pievzaty
vyméry, z terezianského katastru pak nerovnost daitiového zatizeni panské a poddanské
pidy.*

Se zpracovanim nového, tzv. stabilniho, katastru se zacalo na zaklad¢ cisatského
patentu z 23. prosince 1817, o dani pozemkové a vyméieni pudy. Sledovanou jednotkou
byl pozemek, bylo zachovano clenéni podle katastralnich obci a méfeni provadéli
parcelniho ¢isla ve dvou fadach pro stavebni a pozemkové parcely a vyhotoveni
katastralni mapy pro kazdou obec. Vibec poprvé tak katastr zaznamenaval nejen
popisnou evidenci, ale jeho soucasti byly 1 mapy. Stabilni katastr byl dokoncen v roce
1851 na Moravé a vroce 1853 v Cechach.”' Vedeni stabilniho katastru bylo svéfeno
katastralnim méti¢skym ufadim, které od roku 1883 mély za ukol evidenci podle
ohlaseni drziteli nemovitosti aktualizovat, aby byl zajistén soulad zapsanych udajt

se skuteCnym stavem i s pozemkovymi knihami.
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Stabilni katastr nedostdl svému nazvu a nebyl zhotoven na stalo, k jeho
nahrazeni doslo zakonem ¢&. 177/1927 Sb., o pozemkovém katastru a jeho vedeni.””
Pozemkovy katastr byl v § 2 odst. 1 definovan jako ,,geometrické zobrazeni, soupis
a popis veskerych pozemkii v Ceské republice.”* Pozemkovy katastr ze stabilniho
katastru vychazel. Vedle pozemkii zachycoval 1 budovy a jiné stavby na povrchu nebo
pod povrchem pozemkid. Misto oznaceni katastralni obec zavedl pojem katastralni
uzemi uzivany dodnes. Obsahoval mapy, pisemny operat, sbirku listin a thrnné vykazy
a udaje v ném obsazené musely byt ve vzdjemném souladu se zapisy v pozemkovych
knihach.”® Ke zrugeni katastralniho zakona doglo aZ v roce 1971, jiZ po druhé svétové
valce se ale aktualizace katastru vlivem velkych pozemkovych zmén a kolektivizace
v zem&d¢lstvi opozd’ovala a v 50. letech doslo k Gplnému preruseni dopliiovani a vedeni
katastru. V nastalé politické situaci byl kladen diraz na skutecné obhospodatovani
pozemkil, nikoli na prédvni vztahy k nim, a evidence soukromych prav ztratila
na dilezitosti. V dusledku toho a pod vlivem opusténi zasady intabulace obCanskym
zakonikem zroku 1950 se mezi roky 1951 az 1964 uplnd a systematickd evidence
nemovitosti a pravnich vztahi k nim nevedla.?*

Vroce 1956 doSlo sice na zéklad¢ usneseni vlady k vytvotreni tzv. Jednotné
evidence pudy, kterd vychazela zpozemkového katastru a obsahovala evidenci
pisemnou i mapovou, ale jejim predmétem byly zejména faktické uzivaci vztahy
s ohledem na planovaci, statistické a zemédélské ucely této evidence.

Chrénit majetkové vztahy k nemovitostem se ale ukazalo byt potiebné i v dobé
zespolecenstovani pldy, a to zejména ty vztahy, v nichZ vystupoval stat a socialistické
organizace. K obnoveni evidence doSlo zdkonem ¢&. 22/1964 Sb., o evidenci
nemovitosti, a provad¢jicimi predpisy. Tato nova evidence spojila soukromopravni
a vefejnopravni eviden¢ni prostfedky v jeden systém a méla zachycovat vSechny udaje
o nemovitostech na celém uzemi stitu.”® Pisemny operat evidence nemovitosti byl
rozsifen o listy vlastnictvi, na které se na zaklad¢ listin pravni vztahy zapisovaly. Dale
evidenci tvofily mapy a sbirka listin. Pfi vedeni evidence se neuplatiiovaly principy

intabulace a materialni publicity, pfistup k zapsanym udajim byl omezen povinnosti
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prokéazat opravnény zajem. OhlaSovaci povinnost byla uloZena zdkonem, ale sankce za
jeji nesplnéni nebyly stanoveny.*®

S novymi politickymi poméry po roce 1989 doslo i k zavedeni nového
eviden¢niho nastroje s nazvem katastr nemovitosti. Zakony ¢. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky, a & 265/1992 Sb., o zapisech do katastru nemovitosti,
nahradily zdkon o evidenci z roku 1964. Nové ptedpisy nabyly G¢innosti 1. 1. 1993
a vymezily katastr jako ,.soubor uidajii o nemovitostech v Ceské republice, zahrnujicici
Jjejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové urceni.*’ Katastr nemovitosti
v sobé opét sloucil vefejnopravni soupis nemovitych véci a soubor vlastnickych
a dalSich prav k nim, jeho operat vychazel ze stavu ptedchozi evidence nemovitosti
a byl tvofen pisemnym operatem, mapovym operatem, souhrnnymi prehledy o ptidnim
fondu, dokumentaci vysledkli Setfeni a méfeni pro vedeni a obnovu souboru
geodetickych informaci a sbirkou listin. Katastr se vratil k principiim konstitutivniho
ucinku zapisu ¢i ohlaSovaci povinnosti s moznosti sankce pii jejim nesplnéni a obnovil
tti druhy zapist, které byly znamé uz z pozemkovych knih — vklad, zdznam

a poznamka.”® Vedeni katastru pfipadlo katastralnim ufadtm.
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2 Katastr nemovitosti

Stavajici katastr nemovitosti je upraven zdkonem ¢. 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti (katastralni zdkon), ktery nabyl ucinnosti 1. 1. 2014. Nedochazi jim
k vytvofeni nového evidencniho ndstroje, nova pravni Uprava navazuje na katastr
nemovitosti zfizeny k 1. lednu 1993. Katastralni zdkon definuje katastr nemovitosti jako
,wverejny seznam, ktery obsahuje soubor udajit o nemovitych vécech vymezenych timto
zdakonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zapis
prav k témto nemovitostem.* Dale povazuje katastr za zdroj informaci slouZzici dailovym
ucelim, k ochrané zivotniho prostiedi ¢i nerostného bohatstvi, k rozvoji Uzemi,
statistickym G&elim aj. a na prvni misto stavi ochranu prav k nemovitostem.*”

Znéni predchozi a soucasné Upravy je tedy podobné, novotou je zdlraznéni
vetejnosti katastru pfimo na zacéatku predpisu, aby navazoval na nazvoslovi ob¢anského
zakoniku, ktery pracuje s pojmem vefejny seznam a nikoli katastr nemovitosti. Stary
katastralni zakon zasadu vefejnosti katastru obsahoval poprvé az v Sesté ¢asti.*

Katastralni zakon je reakci na rekodifikaci soukromého prava, kterd byla
v oblasti katastru vyfeSena novym piedpisem a nikoli novelou plivodnich ptedpisi.
Pivodné byla katastrdlni problematika rozdélena do dvou hlavnich ptedpist kvili
rozdilnym kompetencim Federalniho shromdzdéni, které vydalo zakon ¢. 344/1992 Sb.,
katastralni zakon, a Ceské narodni rady, ktera ptijala zakon &. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. Pro toto déleni nadéale nebyl diivod
a Upravy se v nékterych otizkach prolinaly.’' Slo naptiklad o obsahové podobna
ustanoveni o provedeni vkladu na zakladé pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu
ke dni, kdy byl navrh dorucen katastralnimu ufadu.*® Dalsim piikladem muze byt Ihita
pro provedeni zdznamu katastralnim ufadem v katastralnim zdkoné, ktera pro ucelenost
ipravy méla byt spide uvedena v ustanoveni o zaznamu v zékon& o zapisech.”> Nova

pravni uprava méla piispét ke zpiehlednéni problematiky zéapisti do katastru a jeho

298 1 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

30°8 21 odst. 1 zékona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky

3! Diivodova zprava k zdkonu &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

32 srov. § 5 odst. 3 pism. a) zakona ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti CR, a § 2 odst. 3 a § 3 zakona
¢. 265/1992 Sb., o zapisech

33 srov. § 5 odst. 3 pism. b) zakona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti CR a § 7-8 zakona &. 265/1992
Sb., o zépisech



vedeni a dale navazovat na obCansky zakonik, ktery vytyc€il zdsady, na kterych by méla
byt diivéryhodna evidence zaloZena a predchozi pravni Giprava v nich selhavala.**

Funkéni vymezeni katastru vyplyva z legalni definice v § 1 katastralniho zakona.
Primarné jde o nastroj k plnéni funkce eviden¢ni — soubor daji o nemovitych vécech,
funkce informacni — informacni systém s vetejné pfistupnymi Udaji o nemovitych
vécech na celém tizemi CR, a plni i funkci ochrany nemovitosti, Zivotniho prostiedi,
nerostného bohatstvi atd. Vzhledem k tématu prace zminim i funkci intabula¢ni, pokud
ma zapis do katastru konstitutivni G¢inky. Ustanoveni sice vymezuje katastr Siroce, ale
podle mého nazoru jeho vyznam tuto striktni popisnost piesahuje, nebot’ v samotné
existenci a fadném vedeni katastru shleddvdm nutnou zarukou pro demokratické
fungovani statu, pro pravni jistotu, pro prosperitu spole¢nosti a jeji rozvoj, pro ochranu
vlastnického prava jako jednoho ze zakladnich lidskych prav.

Zakonem ¢. 359/1992 Sb., o zeméméfickych a katastradlnich organech, byla
zfizena soustava spravnich orgdnu, které spravuji tUsek zeméméfictvi a katastru
nemovitosti. Soustavu tvoii Cesky ifad zeméméticky a katastralni, Zeméméiicky tiad,
zemeémeticke a katastralni inspektoraty a 14 katastralnich Gfadt organizovanych podle
kraji, které jsou dale roz€lenény na Gzemni pracoviste. ,, Pouze katastralni urady jsou

oprdavnény vykondvat spravu katastru nemovitosti, tj. provadét do ného zapisy. >’

2.1 Zakladni zasady vedeni katastru nemovitosti

Vymezeni obecnych principti zakladd nalezité fungovéani katastru nemovitosti
a poskytuje ochranu bezpecnosti a plynulosti pravniho styku. VétSinu zésad obsahuje
obCansky zakonik a vztahuji se obecné na vSechny vefejné seznamy, v samotném
katastralnim zakong jich najdeme jen nékolik. Konkrétné jde o zasadu priority a zasadu
formalni publicity. Z ob¢anského zékoniku to pak jsou zdsada materialni publicity a s ni
uzce spojena ochrana dobré viry, pfednost zapsaného prava pied nezapsanym,
intabulacni princip.

Uvodem je tieba zminit zdsadu legality, tedy pozadavek zakonem stanoveného

vymezeni pravidel pro vedeni katastru, prav a povinnosti fyzickych a pravnickych osob

3 Diivodova zprava k zakonu &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
3 DVORAK, Jan a kol. Obcanské pravo hmomé: dil tieti: vécnd prava, s. 194



a organil vefejné moci.’® N&kteti autofi ji pojimaji procesné ve vztahu k zapisim, jako
povinnost katastralnich ufadi pfezkoumavat v zdkonem stanoveném rozsahu listiny,
které sv&d&i pro zapsani vécného prava do katastru.”’

Zésada oficiality je princip vztahujici se k vedeni katastru, kdy povinnosti
plynouci ze zdkona musi katastrdlni i jiné spravni ufady plnit z Gfedni povinnosti.
Zasadou oficiality jsou ovladany i zapisy nékterych udaji do katastru.

Zasadu vetejnosti KN stanovuje § 52 katastralniho zdkona jako moznost
kazdého nahlizet do katastru a pofizovat si znéj pro svoji potiebu opisy, vypisy ¢i
nacrty. Jde o tradi€ni zésadu, zavednou u pozemkovych knih jiZ od 19. stoleti
a u katastril zakotvenou v katastralnim zakoné z roku 1927, ktera byla tedy z Gpravy
pred rekodifikaci prevzata. V souCasnosti se tato zasada prakticky provadi bud
nahlizenim pfimo na katastralnim ufad¢ a na kontaktnich mistech vetejné spravy Czech
POINT, nebo castéji skrze zpoplatnény dalkovy pfistup ¢i bezplatné prostiednictvim
webové aplikace CUZK Nahlizeni do KN. Vystupy zevidence poskytnuté piimo
zaméstnancem Kkatastralniho uradu, ktery je na listiné podepsan, a je-li dokument
opatfen datem pofizeni, razitkem ufadu a kolkem nebo osvédCenim o zaplaceni
poplatku, jsou vefejnymi listinami.*’

Katastr nové eviduje i idaj o dosaZenych cendch nemovitosti a ziskavani této
informace je postaveno na roven tidajim z piehledu vlastnictvi z izemi Ceské republiky
a ze sbirky listin. Ve vSech tfech ptipadech je nutnosti prokazat totoznost osoby, kterad
tidaje pozaduje, na rozdil od piedchozi ipravy se ale neuvadi uéel jejich pouziti. Cesky
Gfad zeméméficky a katastralni splnil zakonem stanovenou povinnost,” upravit
podrobnosti pro poskytovani a Sifeni udaji z katastru nemovitosti vyhlaskou, vydanim
piedpisu €. 358/2013 Sb., vyhlaSka o poskytovani udaji z katastru nemovitosti. Pouze
formalni publicitou zapsanych idajl 1ze zarucit uplatnéni principu materialni publicity.

Dalsi zasadou, kterou uvadi obcansky zdkonik, konkrétné¢ v § 981, je zédsada
prednosti zapsanych prav. Tou se rozumi piednost zapsaného vécného prava k véci cizi

pied nezapsanym pravem. Prioritu tedy podmiiiuje samotny zapis, nikoli okamzik

3 FRANKOVA, Martina a kol. Uvod do pozemkového prdva, s. 168

37 napt. VRCHA, Pavel, Petra JANKU a Karin VRCHOVA. Katastrdlni (a sowvisejici) judikatura, s. 614;
SUSTROVA, Daniela. Katastr nemovitosti: nové zasady jeho vedeni od 1. ledna 2014. Bulletin advokacie
¥ BARESOVA, Eva a kol. Katastrdlni zdkon: komentdr, s. 385

3 VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika, s. 95

408 66 odst. 1 pism j) zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
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vzniku vécného prava k véci cizi. Vécnym pravem k véci cizi je pravo stavby, vécna
bfemena, zastavni pravo a zadrzovaci pravo. Vrzalova se v komentafi k obcanskému
zakoniku vénuje situacim, kdy i nezapsané pravo bude nad zapsanym pievazovat. Jde
zejména o problematiku smluvniho a zakonného predkupniho prava. Stavajici vlastnik
nemovitosti by zapsanim smluvniho prava a striktnim trvdnim na jeho ptednosti mohl
vyloucit predkupni pravo zakonné, které chrani jednotlivé osoby (napf. stavebnik ma
predkupni pravo k pozemku) nebo zdjmy statu (napf. predkupni pravo ke kulturnim
pamatkam).*!

Zasada souladu udaju katastru se skute¢nym stavem je tésné spojena se zdsadou
materidlni publicity. K naplnéni zésady o souladu udaji ukladd katastralni zékon
osobam 1 organtim vefejné moci povinnost oznamovat zmény udaji o nemovitostech,
zasilat listiny svédCici o zménach. Katastradlni Ofady pak maji naptiklad povinnost
opravovat chyby ¢i zahdjit obnovu katastralniho operatu, pokud soucasny stav
nevyhovuje pozadavkiim jeho vedeni.

Zasadu materialni publicity postihla rekodifikaci nejvétsi zména. V plné mite se

touto zasadou rozumi, ze co je ve vefejném seznamu zapsano, to plati.

2.1.1 Zasada materialni publicity

V ptedchozi pravni upravé byla zdsada materialni publicity provedena neuplné,
ustanoveni § 11 zdkona o zépisech chranilo pouze dobrou viru toho, kdo vychazel ze
zépisu v katastru u¢inéného po 1. 1. 1993,* e stav katastru odpovida skute&nosti.*
Pokud byl mezi realnym stavem a zapsanymi udaji rozpor, upiednostiioval se skutecny
stav. Skute¢né existujici vlastnické pravo mélo pfevahu nad dobrou virou a pravni
jistotou nabyvatele nemovitosti od nevlastnika uvedeného v katastru. Ustavni soud
judikoval, Ze ,,ochrana, jez poskytuje nabyvateli dobra vira, neni takové intenzity, aby
zabranila viastniku nemovitosti ucinné uplatiovat své absolutni pravo. Jinymi slovy,
pokud zapis v katastru nemovitosti neodpovida skutecnosti, md tato prevahu nad
katastrem.* V tomtéz rozhodnuti je konstatovano, ze ,,Katastr nemovitosti CR neni

zaloZzen na takovych zasadach, které by umoziiovaly jednat s plnou duveérou v jeho

* BARESOVA, Eva a kol. Katastrdlni zdkon: komentdr, s. 15

* Vliv nevedeni jakékoli evidence v 50. letech a neuplatiiovani intabulacniho principu u evidence
nemovitosti v letech 1964 — 1992.

# 8 11 zakona €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem
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obsah a neni tak naplnéna jedna z jeho zakladnich funkci, jez od néj obcané prdavem
ocekavaji.“*

Takové vysostné pojeti vlastnického prava ale Ustavni soud v pozdgjsi
judikatute opoustél, posunoval se k respektovani SirSiho principu materialni publicity
jesté pied wcinnosti rekodifikacnich pravnich predpisii. V rozhodnuti z roku 2011 US
uvedl, Ze nabyvatel vlastnického prava by nemél nést nepfiméfené riziko jeho
pozdé¢jsiho zpochybiiovani, jednal-li v divéfe v udaje zapsané ve vetejné knize s osobou
zapsanou v katastru jako vlastnik. Zaroven vyslovil kritiku rozhodovaci praxe obecnych
soudd, které se striktn€ drzely zasady nemo plus iuris alium transferre potest, quam ipse
habet bez zvazeni dobré viry nabyvatele, coz dle nazoru US odporovalo vefejnému
vnimani spravedlnosti i ipravam v zapadoevropskych zemich.*’

V nalezu ze dne 17. 4. 2104 se Ustavni soud k otizce nabyti od nevlastnika
velmi rozsahle vyjadfil, shrunl svoji dosavadni judikaturu a tesil 1 vytky, které byly
k rozhodovaci praxi Ustavniho soudu v této otizce namitany, zejména Nejvys$im
soudem. Ustavni soud opét zhodnotil, e pii kolizi vlastnického prava ptivodniho
vlastnika a prava dobrovérného nabyvatele na ochranu jeho majetku ma stézejni
vyznam pravé posouzeni dobré viry nabyvatele v akty vefejné moci a ochrana pravni
jistoty.* Z rozhodnuti tak vyplyva, 7e Ustavni soud namisto naplnéni své role
negativniho zadkonodarce a zruSeni problematického ustanoveni § 11 zakona o zapisech
jeste pred rekodifikaci, pfistoupil k zaloZzeni nové , skutkové podstaty nabyti
viastnického prdava k nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti od nevlastnika
dobrovérnym nabyvatelem“*” a jeji aplikaci podminil zohledn&nim obecnych souvislosti
a individualnich okolnosti ptipadu.

Nazor Nejvyssiho soudu se timto smérem nevyvijel. Je pravdou, ze existuji
rozhodnuti dovolaciho sendtu, které se od ustalené rozhodovaci praxe odchyluji a svédci

dobrovérnému nabyvateli vlastnického prava od nevlastnika.”® K nim se po diskuzi

* Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 1. 8. 2006, sp. zn. II. US 349/03

* Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 11. 5. 2011, sp. zn. II. US 165/11

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

4" VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika, s. 63

* Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 8. 2. 2012, sp. zn. 28 Cdo 3342/2011 a rozsudek Nejvyssiho
soudu CR ze dne 16. 5. 2012, sp. zn. 28 Cdo 2652/2011
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v Pravnich rozhledech® vyjadiil predseda tohoto senatu tak, 7e §lo o restituéni véci se
specifickymi skutkovymi okolnostmi a uvedené rozsudky tedy neshleddavd rozporné
s judikaturou Nejvyssiho soudu.”® Jinak ale judikatura Nejvyssiho soudu konstantné
setrvala na nazoru, Ze nabyt vlastnictvi bylo mozné pouze zpiisoby, které stanovoval
tehdejSi obcansky zakonik. Napfiiklad v rozsudku ze dne 12. 11. 2014, sp. zn. 31 Cdo
1168/2103 velky senat trval na dosavadni judikatufe NejvysSiho soudu a starSich
nalezech Ustavniho soudu, které chranily vlastnické pravo skuteéného vlastnika.
V rozhodnuti judikoval, ze na zdklad¢ dobré viry bylo mozné za ucinnosti starého
obcanského zdkoniku nabyt od nevlastnika fadnou drzbu a pozd¢ji pak vlastnické pravo
vydrzet, ale nikoli nabyt vlastnictvi samo, 1 kdyZ nabyvatel vychazel ze zapisu
v katastru nemovitosti. Poukazal mimo jiné ina v t¢ dob¢ jiz G¢inny novy obcCansky
zakonik, ktery spolecné se zasadou materialni publicity upravil téz systém ochrany
puvodniho vlastnika, jenZ v pfedchozim ptedpise chyb¢l.

Nézorovy rozpor Nejvyssiho a Ustavniho zasadné dopadé na rozhodovaci praxi
nizSich soudd, ty jsou totiz vazané ndzorem NejvysSiho soudu a bez peclivé
argumentace se od né¢ho nemohou odchylit jen proto, Ze existuje odlisSnd judikatura
Ustavniho soudu. Zaroven tim pak byla poskytnuta moznost obratit se na Ustavni soud
z dlivodu odepteni spravedlnosti, pokud se soudy nizSich stupfiu nedrzely jeho
vykonatelnych nélezfl, které jsou zavazné pro viechny, a Ustavni soud viechna takova
rozhodnuti obecnych soudi zrusoval.”!

Kazdy ze soudt se svého nazoru drzel az do 9. biezna 2016, kdyz velky senat
Nejvyssiho soudu ve svém rozhodnuti konstatoval, ze ,,ackoliv dosavadni judikatura
Nejvyssiho soudu zaujimala pravni ndzor, Ze nelze nabyt vlastnické pravo od
nevlastnika, (...) nelze pominout, Ze vSechny sendty Ustavniho soudu (...) dospély
k zaveru, Ze (...) podle prdavni upravy ucinné do 31. 12. 2013 bylo mozné nabyt
vilastnické pravo k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti od nevlastnika, a to na

zdklade dobré viry nabyvatele v zadpis do katastru nemovitosti coby pravni dusledek

# BILKOVA, Jana. Ochrana vlastnického prava se zietelem k institutu dobré viry. Duplicita vlastnictvi.
Pravni rozhledy, 2012, 20(15-16), 528-531 a VRCHA, Pavel. K nabyti nemovitosti od nevlastnika.
Pravni rozhledy. 2012, 20(21), 758-761

Y DAVID, Ludvik. O dobré vife pii nabyti nemovitosti od (eventudlniho) nevlastnika. Prdvni rozhledy,
2013, 21(2), 62-63

> STRASER, Vaclav. Nabyti vlastnického prava k nemovitosti od nevlastnika do 31. 12. 2014 aneb
(zatim) nekonéici agrumentaéni souboj Nejvyssiho soudu CR a Ustavniho soudu CR. Epravo.cz
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aplikace principu pravni jistoty a ochrany nabytych prav a majetku. (...) Za této
judikatorné nejednotné situace nezbyvd, nez ucinit zaver, Ze je treba respektovat
Ustavnim soudem ustdlené zaujimany pravni ndzor o moznosti nabyti nemovitosti od
nevlastnika. >

Novy obc¢ansky zakonik jiz ochranu prav nabytych v dobré vite vyslovné uvadi,
vztahuje se viak k movitym vécem,” divéru v katastr a jeho transparentnost posiluje
implicitné. Nikoli tedy stanovenim skutkové podstaty nabyti nemovitosti od
nevlastnika, ale poskytnutim ochrany takovému nabyti skrze princip materialni
publicity.

Jde o stanoveni vyvratitelné doménky v § 980 odst. 2 obcanského zakoniku, ze
se ma zato, ze zapsané pravo k véci je v souladu se skuteénym pravnim stavem a pravo,
které bylo vymazano, se povazuje za neexistujici. To klade na jednajiciho povinnost se
se zapsanymi Udaji seznamit, nebot’ jak stanovuje odst. 1 téhoZz paragrafu, neznalost
udaji ve vefejném seznamu nikoho neomlouva. K pfipadnému nesouladu skute¢nosti
s katastrem uvadi § 984 odst. 1 obcanského zdkoniku, ze zapsany stav svéd¢i osobé,
, ktera nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vire od osoby k tomu opravnéné podle
zapsaného stavu.* Dobrou viru pak ukotvuje k okamziku pravniho jednani ¢i podani
navrhu na zapis do vefejného seznamu, je-li zapis podminkou vzniku vécného prava.**
Podminka uplatnosti v pfedchozi upravé nebyla a je ji tfeba chapat jako nutnost
poskytnuti jakéhokoli protiplnéni majetkové hodnoty, nejen jako sménu za penize.”

Domnénka souladu se skutenym pravnim stavem se vztahuje na vécné prava,
prava obliga¢niho charakteru, pokud jsou pfedmétem zépisu do katastru (napf. pacht),
a informace, které s sebou jednotlivé pravo nese — ze existuje, komu nalezi, jeho obsah
a rozsah vyplyvajici ze zépisu, potadi ve kterém je zapsano a piipadné dalsi vyznacené
skutenosti. Naopak zdsada materidlni publicity nesvéd¢i Udajim nepravniho

charakteru, napf. vyméra, zpasob vyuziti &i ochrany nemovité véci.’® Zaroveti zakon®’

>2 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 9. 3. 2016, sp. zn. 31 Cdo 353/2016

3§ 1109 — 1113 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

>4'§ 980 a § 984 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

> TEGL, Petr. Uplatnost nabyti vécného prava jako podminka fungovani materilni publicity vefejnych
seznaml v novém obcanském zakoniku. Prdvni rozhledy. 2013, 21(1), 28-34

>0 SPACIL, Jiti. Obcansky zakonik III: vécnd prava (§ 976-1474): komentdr, s. 12

°7'§ 984 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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vyslovné vylucuje pouziti zasady materidlni pavdy na instituty nezbytné cesty, vymének
a pro vécné pravo vznikajici ze zakona bez zietele na stav zapist v katastru.”®

K dobré¢ vite 1ze jesté dodat, ze obCansky zakonik ji v § 7 u jednani presumuje,
dikazni bfemeno by tedy leZelo na osobé, ktera tvrdi, Ze nabyvatel v dobré viie nejdnal.

V souvislosti s novym pojetim zasady materidlni publicity a s tim spojenym
zvySenim ndroki na opravnéné z evidovanych prav, aby si hlidali svoje prava, nabyla ve
vkladovém fizeni na vyznamu poznamka spornosti a byla rozsifena informacni
povinnost katastralnich ufadid. Ani novy obcCansky zdkonik a katastralni zakon totiz
nemiize zarulit, ze k rozporu mezi zapsanym a skuteCnym stavem nedojde. Nesoulad
muze nastat naptiklad mimoknihovnim vznikem prava (vydrzeni), odpadnutim pravniho
divodu vzniku prava (odstoupeni od smlouvy), chybnym zapisem v katastru nebo
neexistenci pravniho divodu vzniku prava (pravni jednani se ukéze jako absolutné

neplatné).”

2.1.2 Poznamka spornosti

Poznamka spornosti zépisu je institut zavedeny do naSeho pravniho fadu
obecnym knihovnim zakonem z roku 1871 a rekodifikace obcanského zakoniku z n¢ho
a z rakouského vzoru vychazi. Jejim tehdejsim i soucasnym ucelem je popfit provedené
zapisy v katastru nebo se branit zapsanému stavu, ktery neodpovidd skutecnosti,
a vyloucit tak dobrou viru osoby, kterd by na zdklad€ materialni publicity jednala.

Poznamku spornosti obsahoval po novele v roce 1996 i zdkon o zapisech, ale ta
fungovala jinak nez v obecném knihovnim zdkon€. Poznamka spornosti podle
knihovniho zdkona zajiStovala pozici Zzalobce po dobu uplatiiovani jeho prava pied
soudem tak, ze po jejim vyznaceni mohl Zalovany s nemovitosti nakladat, ale pokud by

ve sporu prohral, nemohla by mu byt dispozice k ijmé a nabyvatel by prisel o svoje

¥ V diivodové zpravé k obéanskému zakoniku tuto vyjimku zikonodarce vysvétluje tim, Ze u nezbytné
cesty a vyménku je tfeba brat v uvahu zplsob jejich vzniku, a sice soudnim rozhodnutim. V piipadé
nezbytné cesty by totiz vlastnik zatizeného pozemku mohl branit fadnému uzivani sousedniho pozemku
vlatstnikem, pokud by zatizeny pozemek po pravni moci rozhodnuti o zfizeni prava cesty, ale jeste¢ pred
jeho zapsanim do katastru, pfevedl na jiného. Opravnény vlastnik sousedniho pozemku by pak musel
znovu podat zalobu k domoZzeni se prava proti novému vlastniku. Obodobé duvody se vztahuji i na
vymeének, pokud nevznikd smlouvou, ale soudnim rozhodnutim — typicky spolu se zrusenim
spoluvlastnictvi. V obou piipadech jde o pfevzeti Gpravy z polského pravniho fadu. U prav vzniklych ze
zéakona, jde o ulozeni rozvodnych a jinych siti, kterd se do katastru zapisuji az v poslednim desetileti, ale
je tfeba chranit i ta, ktera vznikla v minulosti, aniz by byla zapsana do katastru ¢i pozemkovych knih.

* SUSTROVA, Daniela, Petr BOROVICKA a Jaroslav HOLY. Katastr nemovitosti, s. 204
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prava. Poznamka podle novely zédkona o zapisech fakticky dispozici vylucovala, nebot’
kromé& informace o rozepfi zpochybnovala ve vétSing piipadu vlastnické pravo a s nim
1 opravnéni s nemovitosti nakladat.®® Dal3i novelou, G¢innou od roku 2012, se uprava
v tehdejSim zékoné o zapisech stala obdobnou té v knihovnim zakoné€. Je netradi¢ni, ze
se zadkonodarce rozhodl soufasny stav vtélit do obcanského zikoniku jako
soukromopravniho ptedpisu, ackoli knihovni zdkon, zakon o zapisech i vzorovy
rakousky knihovni zakon jsou piedpisy z oblasti veiejného prava.

Na nesoulad skutecnosti a udajii v katastru se vztahuje § 985 obcanského
zakoniku, podle kterého se mize ten, jehoz vécné pravo je dotéeno, domahat odstranéni
rozporu a nechat pozndmkou spornosti v katastru vyznacit, ze toto své pravo uplatiuje.
Neuplatnéni tohoto prava mize mit neptijemné dusledky pro toho, kdo nesoulad namita,
nebot’ jeho, 1 kdyz pozdéji soudem uznané vécné pravo, by vici osobam, které o sporu
nevédély, neplsobilo, jejich dobra vira by ziistala zachovana a mohly by platné nabyt
véc od nevlastnika.

Ustanoveni § 986 je pak k pfedchozimu paragrafu specidlni, nebot’ se vénuje
situaci nesouladu zptsobeného zépisem bez pravniho divodu ve prospéch jiného. Zde
poznamka spornosti chrani proti provedenému vkladu osoby, jimz svéd¢ilo pravo
zapsané v katastru, aby toto nepozbyly bez svého védomi napiiklad podvodnym
jednanim jiného, nebo aby dosSlo k navraceni jejich vlastnického prava v dusledku
odstoupeni od smlouvy. Jinak feceno zadat zapis poznamky spornosti mize kazdy, kdo
se citi byt vkladem dotcen na svych pravech.

Zminované ustanoveni obcanského zékoniku vymezuje lhity, ve kterych
opravnéni musi jednat. Jednak jde o zadost o poznamenani spornosti zapisu, kterou
opravnény musi provést u katastru do jednoho meésice ode dne, kdy se o zépisu
dozvédél, nebo do tii let od provedeni zapisu pokud o zapisu ciziho prava nebyl
vyrozumeén. Zaroveil musi do dvou mésicli své pravo uplatnit u soudu podanim urcovaci
zaloby, ackoli z dikce ustanoveni § 986 by mohla dotéena osoba nabyt dojmu, Ze ji
zakonodarce vybizi k podani zaloby o vymaz zdpisu z katastru nemovitosti, kde by
zalovanym byl pochopitelné katastralni ufad. Zadnou takovou Zalobu ale v pravnim

fadu nenajdeme, dotCend osoba se bude muset proti zapsané osobé domahat toho, aby

% VRZALOVA, Lenka. Poznamky spornosti v navrhu nového ob¢anského zakoniku. Prdvni rozhledy.
2012, 20(2), 65-69
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soud rozhodl, komu piislugné vécné pravo svédéi.®' Podani zaloby musi zadatel oznamit
katastralnimu ufadu, jinak bude pozndmka spornosti vymazana.

Rozdilné ¢asové vymezeni zapsani poznamky spornosti spoc¢iva tedy v tom, ze
v prvém piipadé musi byt nejprve poddna zaloba a pak zadat o zapis poznamky, ve
druhém piipad€ se pozndmka zapiSe na Zadost a Zadatel miize dolozit podani Zaloby az
pozdéji.

Obcanskopravni teorie pro lepsi rozliSeni rozdilnych situaci, za nichz se
poznamka spornosti uplatiuje, pouziva také oznacCeni poznamka rozepie u § 985
a poznamka spornosti zapisu v ptipadé § 986.

Katastralni zdkon v § 24 opakuje mechanismus nastaveny obecné pro vetejné
seznamy obcanskym zakonikem. K tomu jesté¢ ptiddva moznost zapisu spornosti jiz
v prubéhu vkladového fizeni poté, co osoba dolozi, ze podala zalobu, nebo soud
katastru ozndmi, Ze byla podana Zaloba.

Jde o pojistku ochrany skutecnych nositeli prav stojici proti principu materialni
publicity a zasady dobré viry, kterd ale nema vliv na probihajici a piipadna dalsi
vkladova fizeni. Zapsanim poznamky se fizeni nepierusuje, s nemovitou veci Ize 1 po
zapisu poznamky spornosti disponovat, je ale na kazdém, aby nahlédl do katastru
a uvazil, jaka rizika jsou spojena s dispozici s nemovitou véci, u niz je poznamka
spornosti uvedena. V piipad¢, ze soud vyhovi zalob¢, ktera se tyka zapsané poznamky
spornosti, katastralni ufad vSechny zéapisy, vici kterym poznamka spornosti piisobila,

vymaze.

2.1.3 Zasady spojené se zapisy do katastru nemovitosti

Zapisy do katastru nemovitosti jsou ovladany jak dispozi¢ni zasadou, tak
zasadou oficiality. Dispozi¢ni zdsadou rozumime zapis udaji do katastru na zaklade¢
navrhu, zésada oficiality vyjadfuje zapis z afedni povinnosti. Nékteré zapisy zakon
umoznuje provadét jen na zaklad¢ navrhu, jiné pouze z ufedni povinnosti a v nékterych
ptipadech ptipousti oba zpiisoby.

Zasadu priority upravuje § 9 odst. 2 katastralniho zdkona podle okamziku
doruceni navrhu na zapis prava katastralnimu Gfadu. Zaroven odkazuje na pfimétrené

pouziti § 145 spravniho fadu, tedy vyznaceni nejen dne, ale 1 hodiny a minuty doruceni,

' VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika, s. 111
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pii soucasném doruceni vice ndvrhli rozhoduje ¢as podani zasilky, a pokud ani tak nelze
potadi urcit, pfistoupi se k losu. Zasadu priority obsahuje i ob¢ansky zakonik, ale pouze
s ohledem na zapis vécnych prav k véci cizi. Na zaklad¢ § 982 se piednost posuzuje
taktéz podle doby podani ndvrhu na zapis prava a ndvrhy podané v téze dob€ maji stejné
potadi. Zaroven je ale mozné podle odstavce 2 téhoz paragrafu vyhradit pfednostni
potadi pro jiné pravo. Pokud by vyhrada byla zapisovana az po zfizeni vécného prava,
vyzaduje se pro jeji zapsani souhlas opravnénych z diive zapsanych prav na horsich
pozicich.

Utinky pfevodu vlastnického prava k nemovité véci jsou ovladany intabulaéni
zasadou, kterd predstavuje registrani systém zfizeni vécného préva, jenz spociva na
konstitutivnosti zapisu. To znamena, zZe k ptevodu vlastnictvi dojde az po zapsani prava
do katastru nemovitosti, a sice ex tunc ke dni podani navrhu. Intabulace je tedy
»dovrsujici pravni skutecnosti pro takovy prevod. Spolecné s principem formalni
a materidlni publicity zajistuje legitimacni funkci zapisu.“®*

Protikladem registratniho systému je systém konsenzualni, v némz dochazi
k nabyti vlastnického prava jiz Gc¢innosti smlouvy a zépis do katastru takovy prevod
pouze deklaruje. Evidence nemovitych véci na naSem uzemi snim nemda dobré
zkuSenosti, nebot’ byl uplatiovan na zakladé obcanského zakoniku zroku 1950
a v zavislosti na opusténi zasady materialni publicity vedl k neptehlednosti skute¢ného
stavu vécnych prav. V mnoha evropskych zemi je ale pouzivan dodnes, napt. v Polsku,
Francii ¢i Nizozemsku.

Do § 1105 obcanského zékoniku byla tedy z jiz netc¢inného zakona o zapisech
prevzata uprava zalozena na intabula¢nim principu, ktery je pro nas pravni fad tradi¢ni.
Autofi nového kodexu si byli védomi, Ze prodleva mezi uGCinnosti smlouvy
a zvetejnénim zépisu v katastru piinasi praktické problémy, nebot’ ucastnici pravniho
jednani jsou smlouvu vazani, ale zapisovand prava jeSt¢ nepteSla. Napiiklad na
nemovitost mize byt v prubéhu vkladového fizeni uvalen exekuc¢ni piikaz k prodeji,
ktery se zapisuje bez ohledu na potadi navrhi; musi byt sjednavano slozeni kupni ceny
do tschovy, aby v ptfipad¢ zamitnuti ndvrhu na vklad kupujici o penize nepfisel; pii
financovani nemovitosti hypotecnim uvérem banky typicky vyzaduji ve sviij propéch

ziizeni zastavniho prava k prevadéné véci jesté pred prevodem vlastnického prava a pii

62 SVESTKA, Jifi a kol. Obcansky zdkonik: komentd¥: svazek III, s. 290
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pfipadném zmareni obchodu zlstava prodavajicimu zatizend nemovitd véc. Vyvazeni
nedostatkli intabula¢niho principu je spatfovano v zavedeni zasady materidlni publicity
a postupné modernizaci informadnich systémii a tim i zrychleni provadénych zapisa.®

Vyznamnym principem ovladajicim zépisy do katastru je zasada navaznosti na
ptedchézejici zapis. Pro vkladové fizeni byla zavedena jiz Gi€¢innosti zdkona o zapisech,
pro zapis zaznamem az novelou od roku 2012, katastralni zdkon ji v § 17 odst. 1 pism.
g) a § 21 odst. 1 stanovuje pro ob¢ fizeni. Je v z4jmu uplnosti a pravni jistoty, aby novy
zapis k nemovité véci navazoval na ten predchozi, nebot’ pouze tak Ize ¢inné zabranit
duplicitnimu zapisu vlastnictvi. Zarovent zakon umoziuje v piipad€é vkladového fizeni
tzv. zapis skokem, ale pouze u takovych vkladi, které maji deklaratorni ucinky. To
znamena, ze puvodni vlastnik zlstal zapsan v katastru nemovitosti, soucasny vlastnik
neprovedl zménu a chce své pravo prevést na nového vlastnika. Takovy skok se
ptipousti naptiklad v pfipadé ptevodu vlastnického prava dédicem, kdy v katastru je
jako vlastnik zapsan stdle zGstavitel. Pak mlze byt tieti osob&é povolen vklad i bez
navaznosti, pokud tuto mezeru dolozi rozhodnutim o nabyti dédictvi. Listina, kterou se
pieklenuje mezera v logické navaznosti, musi spliovat nalezitosti vkladové listiny
a musi byt pfedloZena nejpozdéji s ndvrhem na vklad. JiZ se neuplatiiuje postup
katastralniho Ufadu, ktery podle ptfedchozi tpravy vyzyval ucastniky k odstranéni
mezery a doplnéni piiloh.

Baudys ve svém komentafi upozoriuje, ze zasadu navaznosti nelze aplikovat na
originarni zplisoby nabyti vlastnického prava, nebot v takovych ptipadech vlastnik
svoje pravo od zadného predchidce neodvozuje. Zminuje konkrétné nové evidované
stavby a nabyti vlastnického prava ve vefejné drazb¢ s tim, Ze i tento druhy zpuasob je
povazovan za originarni zpisob nabyti.*® Nevypotadava se ale nijak stim, Ze
originarnich zplisobl nabyti vlastnického prava zname vice a u nich k ptfezkumu zasady
navaznosti musi dojit.

Podle teorie ob¢anského prava lze originarnim zptisobem nabyt vlastnické pravo
nejen k véci, ktera vlastnika dosud neméla (napi. zvife bez pana, vytvoreni nové véci
jako absolutni originarni nabyti), ale mize dojit i k relativnimu originarnimu nabyti

v pfipadé, Ze vlastnické pravo jiz existovalo, ale na nabyvatele neni prevadéno, nybrz

63 Diivodova zprava (konsolidovana verze) k zakonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, s. 283 — 287
% BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr,s. 77 — 78
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prechazi bez projevu viile pedchidce.® A pravé do této kategorie fadime nejen nabyti
v drazbé, ale i vydrzeni a vztazeno k tématu prace frekventované nabyti rozhodnutim
organu vetejné moci. Nelze se tedy z mého pohledu bez dalsiho ztotoznit s ndzorem, ze
pii nabyti vlastnického prava originarnim zptsobem se navaznost na piedchazejici zapis

neposuzuje.

2.2 Piedmeét evidence v katastru

Co je predmétem evidence v katastru nemovitosti, stanovuje § 3 odst. 1
katastralniho zékona. Jde o taxativni vycet, ktery nepokryva celé vymezeni nemovité
véci v obcCanském zakoniku, nebot’ takovy katastr by vyzadoval vysoké finanéni
naklady a velké mnoZzstvi zaméstnancti a udrzet tak velky obsah v souladu se skute¢nym
stavem by bylo zna¢né komplikované.

Nemovité véci vymezuje obCansky zakonik v § 498 jako ,,pozemky a podzemni
stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prava, kterd za
nemovité véci prohldsi zdakon*.*® V nasledujicim odstavci pak zakon ostatni véci bez
ohledu na jejich podstatu oznacuje jako véci movité. Jde tedy o vymezeni nemovité véci
taxativnim vyctem konkrétnich véci, nikoli o urceni povahy véci podle stanovenych
znakl ¢i pfirozené povahy. Koukal ve svém komentati pak nemovité véci dale déli na
pfirozené — pozemky a stavby, na néZ se nevztahuje superficidlni zésada, a umélé
nemovité véci — prava k pozemkiim a stavbam.®’

Katastralni zakon tak vybral ty nemovité véci, jejichz evidence je povazovana za
objektl, ale soucasné znéni je jiné, protoze rekodifikace obCanského prava ptinesla do
pravni Gpravy novoty. Zejména jde o zavedeni prava stavby a obnoveni zadsady znamé
jiz z timského prava superficies solo cedit,” kterou znaseho pravniho fadu vytadil
obCansky zékonik vroce 1950 a nasledujici obCansky zakonik v této pravni fikci
pokracoval. Superficidlni zdsadou rozumime, Ze stavby a jind zafizeni spojena

s pozemkem jsou od 1.1.2014 soucasti pozemku a nadale nejsou samostatné evidovany.

Soucasti pozemku pak je i prostor nad a pod povrchem.

% DVORAK, Jan a kol. Obcanské pravo hmotné: dil tieti: vécnd prava, s. 48 — 49

66§ 498 odst. 1 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik

ST LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik I: Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr, s. 1763 — 1766
S BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr, s. 15 — 16

% Povrch ustupuje pade.
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V katastru se eviduji pozemky na tuzemi Ceské republiky, které se podle druhu
dale cleni. Druh konkrétniho pozemku je uveden v casti B vypisu z katastru
nemovitosti. Moznymi druhy pozemki jsou podle § 3 odstavce 2 KZ orna putda,
chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty, které spadaji do
kategorie zeméd¢€lskych pozemki, dale to jsou lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné
plochy a nadvofi a ostatni plochy. Ackoli oblansky zdkonik urcuje, co je soucasti
pozemku, samotny pozemek nijak nedefinuje. Pro ucely katastru katastralni zakon
stanovil, ze pozemek je ,, cast zemského povrchu oddélena od sousednich casti hranici
uzemni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici
stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem,
hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu
prava stavby, hranici druhi pozemku, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti

70 Y « P~ . «
“" Pozemky se eviduji vpodobé parcel, to znamena, ze jsou urceny

pozemkaii.
geometricky a polohové€, jsou zobrazeny v katastralni mapé a oznafeny parcelnim
Cislem. Pozemek se nemusi s parcelou piekryvat, obvyklé je, ze jeden pozemek je
tvofen vice parcelami nebo jejich Castmi, nebo naopak muize byt pozemek jen casti
parcely jiné.”!

Dale se v katastru nemovitosti eviduji ,,budovy, kterym se pridéluje cislo popisné
nebo evidencni, pokud nejsou soucdsti pozemku nebo prdva stavby.“’* Soutasny
1 pfedchozi katastralni zakon vymezuji znaky budovy témét shodné: spojeni se zemi
pevnym zakladem, prostorova soustfedénost, stteSni konstrukce a uzavienost. Stavajici
uprava vyzaduje uzavieni pfevazné, stard Uprava trvala na celém. V dikci citovaného
ustanoveni pljde zejména o evidenci budov, jez jsou docasnou stavbou, ktera ale neni
obCanskym zakonikem ani katastralnim zakonem nijak upfesnéna, budov zatizenych
véenym pravem, jehoz povaha slouceni do jednoho celku brani (napf. zastavni pravo),
stojicich na nezatizeném pozemku ¢i naopak a budov, jejichz vlastnik je odlisny od
vlastnika pozemku, na kterém stoji. Tyto posledné¢ jmenované budovy zlistanou

samostatnymi nemovitostmi do doby, nez vlastnické pravo k pozemku i k budové bude

1N 7~ v 73 . r ’ ’ vy, r v ’
nalezet téZe osob¢.”” Budova zapisovand vkladem musi byt zaméfena a dokoncena,

70°8 2 pism. a) zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

"W SVESTKA, Jiti a kol. Obcansky zikonik: komentdr: svazek I,s. 1177
72§ 3 odst. 1 pism. b) zékona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

& BAUDYS, Petr. Katastralni zékon: komentdr,s. 21
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rozestavéné budovy se jiz neeviduji. To znamend, ze soucasti navrhu na vklad musi byt
jak geometricky plan, tak listina prokazujici opravnéni budovu na pozemku z¥idit.”

Udaje o stavbach, které dosud byly samostatnym predmétem evidence,
v katastru zlstavaji jako udaje vztazené k pozemku, jehoz jsou po rekodifikaci soucasti.
Nové budovy, které jsou soucédsti pozemku, se zapisuji k pozemku jako jiny tdaj
katastru nemovitosti. Nové budovy, které nejsou souc¢astmi pozemku ani prava stavby,
se zapisuji vkladem vlastnického prava. Na zépis v katastru se ale ani po 1. lednu 2014
nelze plné€ spolehnout, protoze k automatickému spojeni stavby s pozemkem doslo
pouze v nespornych piipadech. Ve zbytku (napf. stavba nestéla na jednom pozemku, ve
stavbé byly vymezeny jednotky, pozemek byl zatizen vécnym pravem...) zistala
evidence stejna jako pred rekodifikaci, to ale neznamena, ze by takova stavba nemohla
byt soucasti pozemku. Kazdy ptipad je nutné posoudit individudlné¢ v momenté, kdy je
se zapsanym pozemkem nebo stavbou nakladano.”

Katastralni Gfady ve své praxi nerozliSuji budovu jako samostatnou nemovitost
a budovu jako soucast pozemku v piipadé vyznaceni odstranéni budovy v katastru
nemovitosti, ackoli by tak dle mého nazoru ¢init mély. Tomuto nerozliSovani odpovida
i formulaf na vklad dostupny na webovych strankach Ceského zeméméfického
a katastralniho Gfadu, ktery v pfiloze II. A ,,Oznaceni prav, kterd maji byt zapsana ke
stavbam, pozemkim a pravu stavby” neobsahuje moznost vymazu vlastnického prava
vkladem.”® Tento problém nastinila i Janké,”’ ackoli v dob& vydani publikace jestd
neméla moznost konfrontace s praxi. Zatimco budovy srostlé s pozemkem jsou
evidované jako jiny udaj, dojde k jejich vymazu formou zdznamu zcela podle dikce
ustanoveni o zmén¢ jinych tdaju katastru v § 30 odst. 1 a odst. 5 katastralni vyhlasky.
U samostatnych staveb ale se zanikem budovy dochézi 1 k zaniku vlastnického prava
a zakon jasné¢ stanovuje pii zaniku vécného prava pozadavek vkladu. V situaci, kdy se
zda, ze zakonodarce na moznost zaniku vlastnického prava u samostatné budovy

nepomyslel, protoze u budov vzniklych po rekodifikaci k tomu dojit nemtze a k zaniku

™ JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastrdlni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou, s. 54

7 JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastralni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou, s. 55

76 1. strana formulate II. A viz piiloha diplomové prace

"7 JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastralni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou, s. 54
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pozemku dojde jen stézi, a nestanovil zakonu odpovidajici postup ve vyhlasce, fakticky
katastralni urady aplikaci vyhlaskového ustanoveni méni zakon.

Bylo by tedy dle mého vhodné upravit vyhlasku tak, aby uvedla postup
katastralniho ufadu do souladu se zdkonem, a spolecné stim pochopitelné doplnit
formulat na vklad o moZnost vymazu vlastnického prava. Jsem si védoma, ze by
navrhovatelé mohli byt zmateni a poddvat ndvrh na vymaz vlastnického prava
i v pripadech nesouvisejicich s odstranénim samostatné stojici budovy, ale ptfimo
v papirovém formulafi by mohlo byt ve vysvétlivkdch uvedeno, na jaké situace se
vyznam vlastnického prava vztahuje. U navrhli vypracovanych elektronicky by mozné
problémy jisté fesilo spravné naprogramovani, které by zaskrtnuti vymazu vlastnického
prava u nemovitych véci, které nejsou samostanou stojici budovou, neumoznilo.

Pfedmétem evidence jsou 1 ,,budovy, kterym se cislo popisné ani evidencni
neprideluje, pokud nejsou soucdsti pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavbou na
pozemku a nejde o drobné stavby. “"®

U budov s pridélenym cislem popisnym ¢i evidenénim i u budov bez né¢ho se
eviduje zpusob vyuziti. Mozné zptisoby vyuziti podle ucelu, k némuz je stavba urcena,
stanovuje Pfiloha ke katastralni vyhldSce, napf. rodinny dim, bytovy dim, stavba pro
dopravu, pro obchod atd. V ptipadé budov, kterym se popisné ani evidenéni Cislo
nepiidé€luje, ptijde nejcastéji o zplisob vyuziti jako gardze, stodoly nebo tovarni haly,
jsou-li na pozemku, na kterém jsou zfizeny, hlavni stavbou.”

(80
Tato

V katastru se eviduji ,,jednotky vymezené podle obcanského zdakoniku.
formulace je reakci na novou pravni Gpravu o bytovém spoluvlastnictvi. Do konce roku
2013 existovala podle zakona o vlastnictvi byti jednotka pouze jako ¢ast domu, ve
kterém byla vymezena, a vedle této jednotky nélezelo vlastnikovi vlastnictvi podilu na
spoleénych castech domu, pifipadné i podil na pozemku. Obcansky zékonik pfinesl
pojeti jednotky, kterd v sobé zahrnuje vlastnictvi i spoluvlastnictvi zaroven — vlastnictvi
k bytu nebo nebytovému prostoru jako vymezené ¢asti délené nemovitosti a podilové
spoluvlastnictvi ke spoleénym c¢astem domu a pozemku, na kterém stoji. Celd takto

- . . « . 81
vymezena jednotka pak je nemovitou véci.

78§ 3 odst. 1 pism c) zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

7 BAUDYS, Petr. Katastralni zékon: komentdr,s. 21

808 3 odst. 1 pism d) zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

81 DVORAK, Jan a kol. Obcanské pravo hmomé: dil tieti: vécnd prava, s. 84 — 85
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Na zékladé ptechodného ustanoveni § 3063 obcanského zédkoniku institut bytové
jednotky podle zdkona o vlastnictvi byt stale trva. Jako rozhodujici okamzik bylo
stanoveno nabyti vlastnického prava alespon k jedné jednotce v bytovém domé. Pokud
k tomuto nabyti doSlo pred uc¢innosti soucasného obcanského zakoniku, pak se pravni
rezim tohoto vztahu a vSech dalSich vlastnickych prav vtomtéz domé fidi pravni
upravou, ktera byla G¢innosti obanského zakoniku zruSena. Novy katastralni zédkon
existenci dvou riiznych pojeti jednotek musel zohlednit a logicky zakotvil i evidenci
jednotek vymezenych podle zakona o vlastnictvi byt. S dvojim pojetim pak je spojena
nutnost fadného oznaceni jednotky v listindch, na jejichz podkladé€ se provadi zépis do
katastru, a zfetelného rozliSeni jednotky podle obfanského zakoniku nebo podle zdkona
o vlastnictvi byt v tdaji o typu jednotky v katastru nemovitosti.*

Rozdilné vymezeni dvou podobné pojmenovanych instituti shledavam
problematické. Jednak pro laiky, kteti si pro vkladové fizeni nezajisti pravni poradu,
predlozi katastralnimu Ufadu listinu s nedostatky a jejich komunikace s Gfadem tak bude
delsi, nez by v pfipad¢ jednoznacnosti musela byt. Navic v piipad¢ zamitnuti vkladu
a nutnosti podavat navrh novy, vznikne navrhovateli opétovné poplatkovd povinnost.
Vétsi komplikaci se mi zda byt problém, ktery ve svém komentafi zmitiuje i Baudys, ze
se na velké mnozstvi osob bude vztahovat zruSeny pravni piedpis, ktery nelze
novelizovat.”

Z komentaii ke katastralnimu zdkonu lze vyCist 1 rozpor pii zméné staré
jednotky na jednotku podle obcanského zdkoniku. Zatimco BareSova tvrdi, Ze zména
nebude moznd, leda by doSlo ke zruseni dosavadniho vymezeni jednotek v domé
a nasledném vymezeni novych jednotek podle uginné upravy,* Baudy$ piipousti
transformaci jednotek zmé&nou prohlageni podle § 1169 ob&. zakoniku® a takovy prevod
uvadi i vykladové stanovisko.® Klonim se k druhé moznosti, ktera se zda pro praxi

wew

do jejich vlastnického prava stale velmi komplikovana.

82 JANKU, Petra, Danicla SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastralni zikon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou, s. 57

8 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdf, s. 22

8 BARESOVA, Eva a kol. Katastrdlni zdkon: komentdr, s. 41

8 BAUDYS, Petr. Katastralni zdkon: komentdr, s. 22

8 Vykladové stanovisko ¢. 7 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pri Ministerstvu
spravedinosti ze dne 19.4.2013.
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Jako ptedposledni objekt, ktery je pfedmétem evidence, uvadi katastralni zdkon
v § 3 odst. 1 pism. f) pravo stavby. Institut prava stavby ma ptivod v hospodarském
rozmachu evropskych stati v 19. stoleti, kdyz potieba vystavby primyslovych
a dopravnich dél a ubytovani pro délniky neodpovidala rozlozeni vlastnictvi pozemkd.
Ty byly nejcastéji v rukou cirkve, vefejnych fondl ¢i municipalit, které nemély na
vystabu prostfedky nebo jejich moznost s nimi disponovat byla vefejnopravné omezena,
ale zbavit se jich nechtély. Pocatky pravni Upravy sledujeme v saském obcanském
zakoniku zroku 1863, dnes je pravo stavby zakotveno naptiklad v pradvnim fadu
Némecka, Nizozemska ¢i Rakouska, v nichz ¢eska uprava nasla vzor.Y’

Pravo stavby piedstavuje vyjimku zobnovené superficidlni zasady, nebot’
zaklada pravo mit stavbu na cizim pozemku, at’ uz jde o stavbu budouci, nebo existujici,
a je jedinym vécnym pravem, které je predmétem evidovani v katastru nemovitosti.
Vlastnik pozemku se docasn¢ vzdava plnohodnotného napliovani svého vlastnického
prava a vzdava se i vlastnictvi ke stdvajicim nebo novym stavbam, které stavebnik
postavi.*® Pravo stavby je nemovitou véci, samotna stavba pak je sou¢asti tohoto prava
k véci cizi, nikoli pfiristkem pozemku, na kterém stoji.

Pravo stavby lze zfidit pisemnou smlouvou mezi stavebnikem a vlastnikem
pozemku, k jeho vzniku ovSem dojde az vkladem do katastru nemovitosti, jak je pro
vécnd prava typické. O vzniku prava stavby mize rozhodnout organ verejné moci, ale
pouze na zdkladé¢ dalSiho pravniho piredpisu, protoze by takové rozhodnuti
ptedstavovalo zasah do prav vlastnika pozemku proti jeho vili. V souc¢asné dob¢ je tato
moznost svéfena pouze soudu vydanim rozhodnuti o zruSeni nebo vypotadani
spoluvlastnictvi a pro vznik bude rozhodujici nabyti pravni moci nebo urcity den
uvedeny v rozsudku.” Dale Ize pravo stavby na zakladd fadné, poctivé a pravé drzby po
10 letech vydrzet. Ve vSech ptipadech se pravo stavby do katastru zapsat musi, bude
provedeno vkladem, ucinky zapisu jsou ale rozdilné. U smlouvy ptijde o konstitutivni
ucinky, u ostatnich zplisobt vzniku bude mit zapis t€inky deklaratorni, zfizeni a vznik
prava u nich splyvaji. Zde spatiuji nejasnost u nabyti vydrzenim, protoze zakon nijak

nespecifikuje, jestli jde o drzbu pozemku nebo stavby, od jakého okamziku bézi

87 ELIAS, Karel. Pravo stavby. Obchodnépravni revue
88 ZIMA, Petr. Pravo stavby, s. 21
¥ SVESTKA, Jifi a kol. Obcansky zdkonik: komentdr: svazek III, s. 692
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vydrzeci lhlita a zejména jak je u vydrZeni naplnén charakter docasnosti stavebniho
prava, pokud nezname pocatek jeho vzniku.

Pro stavebnika se toto pravo v katastru zapisuje na list vlastnictvi jako predmét
vlastnictvi, pro vlastnika pozemku jako zatizeni pozemku v listu vlastnictvi pozemku,
a to odkazem na ¢islo listu vlastnictvi, na kterém je evidovano pravo stavby. Obcansky
zakonik vylucuje zfizeni préva stavby k pozemku, na kterém jiz vazne jiné pravo
neslucujici se s pravem stavby. Stavebni pravo lze vzdy zfidit pouze jako docasné na
maximalné 99 let, v ptipadé nabyti vydrzenim na 40 let, minimalni lhitu zakon neuvadi.
Posledni den trvani musi byt v katastru uveden. Katastralni vyhlaska uvadi mimo jiné
i zaneseni udaje o ucelu prava stavby, je-li uveden.”” To je nutné chapat spise jako zapis
ucelu stavby, kterd ma byt zfizena, nebo Ucelu uzivani stavby jiz existujici. Samotny
Gicel prava stavby jako institutu je patrny p¥imo ze zakona.”!

Mimo dajl podle katastralni vyhlasky i pfimo ob¢ansky zakonik stanovuje, co
musi byt k pravu stavby zapsano. Pravo stavby lze totiz prevést i zatizit, ale k zatizeni
prava si vlastnik pozemku mutze vyhradit souhlas a tato vyhrada musi byt do katastru
zapsana.”” Stejné tak pokud si stavebnik a vlastnik pozemku sjednaji odlisny rezim
predkupniho prava, které jim jinak obansky zakonik pfiznava.” Obé& skutegnosti se
zapisuji pozndmkou.

Katastralni zakon pocitd s podminkou evidence i jinych nez vyctenych véci,
pokud to o nich stanovi jiny zdkon. V soucasné dob¢ je toto ustanoveni § 3 odst. 1 pism.
g) katastralniho zakona napliiovano pouze vodnim zdkonem,” ktery uvadi, Ze se
v katastru nemovitosti eviduji ,prehrady, hraze, jezy, stavby, které se k plavebnim
ucelum zrizuji v korytech vodnich tokit nebo na jejich brezich, stavby k vyuziti vodni
energie a stavby odkalist, pokud jsou spojené se zemi pevimym zdkladem.“”> Toto
ustanoveni nebylo rekodifikaci nijak zménéno, stale je ale tfeba pii jeho aplikaci

prihlédnout k tomu, zda se vyc¢tené stavby nestaly soucastmi pozemku.

%08 12 vyhlagky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti

°1'§ 1240 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

%2'§ 1252 odst. 2 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik

%3'§ 1254 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

% Zakon &. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zékont (vodni zakon)
%8 20 odst. 1 zékona &. 254/2001 Sb., o vodach
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Zakon vyslovné stanovuje, e drobné stavby se v katastru neeviduji’®
a v disledku uplatnéni superficidlni zasady nejsou po rekodifikaci pfedmétem evidence
ani rozestavéné budovy, nebot’ ty budou soucasti pozemku nebo prava stavby.

Udaje o objektech, které jsou pfedmétem evidence, a udaje o osobach tvoii
obsah katastru. Ten je upsotfddan v katastralnich operatech, které jsou zalozeny pro
kazdé katastralni izemi samostatné. Katastralni operat podle § 5 odst. 2 katastralniho
zakona tvoti soubor geodetickych informaci, ktery zahrnuje predevsim katastralni mapu
ve form¢ digitalni, digitalizované nebo analogové. Soubor popisnych informaci, jenz
soustfed’'uje informace o parceladch, o budovach, o opravnénych ze zapisovanych prav,
cenové udaje aj. a z n¢hoz vychézi nejvyznamnéjsi vystup evidence — list vlastnictvi.
Dokumentace vysledkii Setfeni a mereni, které souvisi snovym mapovanim,
prepracovanim  souboru geodetickych informaci, zemémeéfickymi cinnostmi,
pozemkovymi upravami atd. Sbirka listin, jeZ obsahuje dokumenty, na jejichZz zakladé¢
byl proveden zépis do katastru.”” Nové katastralni zédkon fadi do operatu protokoly
o fizenich o zapisech, opravach chyb, namitkach proti obnovenému katastralnimu
operatu, vysledcich revize katastru a o zdznamech pro dalsi fizeni. Naopak souhrnné
ptehledy o plidnim fondu, které kazdoro¢né shrnovaly tdaje o stavu a vyvoji ptidniho

fondu CR, v nové definici nejsou.

% § 3 odst. 1 pism. c) zakona &. 256/2013’ Sb., o katastru nemovitosti
7 KUBA, Bohumil a Kvéta OLIVOVA. Katastr nemovitosti Ceské republiky: podle pravniho stavu
k1.5 2005,s.56-58
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3 Zapisy prav

Katastralni zdkon uvadi tfi druhy zapisu prav do katastru nemovitosti — zapis
vkladem, zdznamem a poznamkou. V nazvoslovi se tedy od staré upravy nelisi,

obsahova zména je ale znacna.

3.1 Vklad

Vkladem se do katastru nemovitosti zapisuji vécna prava, prava sjednana jako
vécna, najem a pacht. Zapisuje se jejich ,,vznik, zména, zanik, promlceni a uznani

. . 98
existence nebo neexistence.

Jde o podstatnou zménu oproti pfedchozi Gprave, nebot’
ta stanovovala zapis vkladem pouze v ptipadé prevodu prav, zatimco podle ucinného
predpisu se vkladem zapiSou i prava, kterd vznikla, zanikla nebo se zménila na zéklad¢
zakona, rozhodnutim, vydrzenim, ptiklepem v drazb¢ aj. Nejde ale o zménu, kterou by
nas pravni fad neznal, nebot’ i zapisy do byvalé pozemkové knihy se provadély vyluéné
vkladem. Mezi pfevodem ¢i prechodem prav se tedy naddle nerozliSuje a navic ze
zépisu pavodnich p&ti prav’”’ je soucasny katalog podstatnd rozsiten. Konkrétnd se do
katastru nemovitosti zapisuji vkladem ,, viastnické pravo, pravo stavby, vecné biremeno,
zdstavni pravo, budouci vymeének, pridatné spoluvlastnictvi, sprava svérenského fondu,
vwhrada viastnického prdva, vyhrada prava zpétné koupée, vvhrada prava zpétného
prodeje, zdkaz zcizeni nebo zatizeni, vwhrada prava lepsiho kupce, ujednani o koupi na
zkousku, ndjem a pacht na zZddost viastnika nebo ndjemce, respektive pachtyre se
souhlasem viastnika, vzdani se prava na nahradu skody na pozemku a rozdéleni prava

“1% Jde o taxativni vycet, ktery nelze

k nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkam.
dohodou stran rozsifit.

S nerozdé€lenim zplisobu zapisu mezi ptevody a prechody prav souvisi i zména
v ucincich vkladu, které rozliSujeme na konstitutivni a deklaratorni. Podle ptfedchozich
predpistt m¢l vklad u€inky vyhradné€ konstitutivni, az s vkladem vznikalo, zanikalo nebo

se ménilo urcité pravo. Soucasny konstitutivni charakter zapisu zakladd obcansky

zakonik, nikoli katastralni zdkon, a vztahuje se pouze ke vkladim na zaklad¢ smluv.

% 8 11 odst. 1 zdkona &. 256/2013 Sb, o katastru nemovitosti

'8 1 odst. 1 zékona & 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych prav k nemovitostem — vlastnické
a zastavni pravo, pravo odpovidajici vécnému biemeni, predkupni pravo s ucinky vécného prava; § 173
odst. 2 zakona €. 40/1964 Sb., obCansky zédkonik — podzéstavni pravo

1908 11 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
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U vkladt podle jinych listin nastavaji u¢inky deklaratorni. To znamend, ze takovym
vkladem Zzadna nova prava nevznikaji, ale jsou jim pouze prohldseny. Vklad
s deklaratornimi G¢inky neni hmotn&pravni skutenosti.'!

Podle § 10 katastralniho zadkona nastavaji pravni ucinky zapisu bez ohledu na
formu zapisu k okamziku doruceni ndvrhu na zépis Kkatastrdlnimu ufadu. Jde
o ustanoveni tykajici se zdpisti obecné, jeho dopad je vSak nejvyznamnéjsi pravée
u vkladt s konstitutivnimi u¢inky. V piipad¢ uplatnéni intabulaéni zasady neni pochyb
o tom, jaky uc¢inek mél zdkonodarce na mysli — vznik prava. U vkladu, jejichz povaha je
toliko deklaratorni, pijde o uc€inek uplatnéni zdsady materidlni publicity a urceni
pofadi.'® S rozd&lenim uginkd zapisu je spojen i okamzik posuzovani dobré viry.
Obecné se dobra vira posuzuje k okamziku, kdy doslo k pravnimu jednani, konstitutivni
ucinky ale tento okamzik posunuji k dobé podani navrhu na zapis. Specificky ucinek je
spojen se zéapisem pachtu a ndjmu, kdyz obligacnim pravim vklad pfisuzuje vécny
charakter.

Vkladové tizeni je spravnim fizenim a subsidiarné se na néj pouzije spravni fad.
Ale katastralni zakon jako lex specialis obsahuje fadu odchylnych ustanoveni, naptiklad

pro zahdjeni fizeni, ucastniky nebo opravné prostiedky.

3.1.1 Zahijeni vkladového Fizeni

Zahajeni vkladového fizeni je ovladano dispozi¢ni zdsadou, to znamena, Ze se
zahajuje na navrh a katastralni ufad je takovym navrhem plné vazan. Pro podani navrhu
nestanovi zakon zadnou lhtitu, kterou by nutil acastniky pravniho jednani, aby vyznacili
zmény v pravech k nemovité véci. Jejich motivaci by mélo byt védomi o uplatiovani
zasady priority. Navrh na vklad se podava na formuléfi, jehoz vzor predklada piiloha
k vyhlasce ¢. 359/2013 Sb., o stanoveni vzoru formulafe pro podani navrhu na zahéjeni
fizeni o povoleni vkladu. Vedle papirového vzoru byla vytvofena i aplikace pro
vyplnéni formulare v elektronické podobé, ktera podle mého piesvédceni podstatné
zjednoduSuje situaci navrhovatele tim, Ze je interaktivni a provazéana s udaji v katastru,
a ucinné tak predchazi nedostatkim zejména v oznacovani nemovitosti, které je do

formuléfe automaticky pfevzato z katastralni databaze.

% GERLOCH, Ales. Teorie prava, s. 192
121 EGS. Nad navrhem nového katastralniho zékona. Prdavni rozhledy
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Névrh na zahgjeni vkladového fizeni musi obsahovat oznaceni katastralniho
ufadu a jeho katastralniho pracovisté, které je k fizeni piislusné. Vécnou pfislusnost
priznava katastralnim Gfadim §5 zakona &. 359/1992 Sb.,'” \izemni piislusnost se ¥idi
mistem, kde je nemovita véc, k niz se pravo zapisuje. Seznam katastralnich uradi podle
uzemni pusobnosti stanovuje ptiloha ¢. 2 zminéného zakona, pficemz pro kazdy kraj
a hlavni mésto Prahu je zfizen pravé jeden katastralni ufad, ktery se dale Cleni na
katastralni pracovi§té. Uzemni obvody pusobnosti jednotlivych pracovist popisuje
sdéleni Ceského zeméméfického a katastralniho ufadu ¢. 368/2016, a navic je piislusné
katastralni pracovist¢ pro kazdou nemovitou véc uvedeno i u vypisu z katastru
nemovitosti. Pokud i pfesto navrhovatel doru¢i navrh jinému katastrdlnimu pracovisti
prislusného katastralniho uradu, je podle Jednaciho tadu katastralniho ufadu néavrh
povazovan za doruceny mistné prisluSnému pracovisti. V piipadé podani ndvrhu mistné
neptislusnému katastralnimu ufadu dochazi k aplikaci spravniho tadu jako subsidiarniho
pfedpisu, a sice § 12, podle kterého je nepfisluSny ufad povinnen postoupit navrh
bezodkladné piislusnému katastralnimu tfadu. Pravé doruc¢enim navrhu vécné a mistné
prislusnému katastralnimu ufadu je vkladové fizeni zahajeno.'™

Névrh dale musi obsahovat vymezeni Ucastnikli tak, aby nedoSlo k jejich
zdméng. Zakon stanovuje povinnost uvést u fyzickych osob jméno, rodné cislo nebo
datum narozeni, pokud rodné cislo nebylo pfidéleno, misto trvalého pobytu nebo
bydlisté v cizin€ a v ptipad¢ navrhovatele jesté ¢islo identifikaéniho dokladu. Pravnické
osoby jsou rozpozndvany podle svého ndzvu, sidla a identifikacniho ¢isla, bylo-li jim
ptidéleno.

Podstatnou nalezitosti navrhu je vymezeni nemovité véci a prav, ktera maji byt
zapsana nebo vymazana. Oznaceni prav na listinném formuléii usnadnuje predtiStény
seznam moznosti, ve kterém staci dotCena prava zaskrtnout. Na jednom formuléfi Ize
oznacit vice prav pro zapis i vymaz zaroven. Pfihodn¢ se tak dle mého nazoru predchazi
opomenuti ze strany navrhovatele. Pokud navrhovatel nechce vyuzit elektronicky
formulaf, musi nemovitosti oznacit tak, jak vyzaduje zakon. Ten je podrobny a 1 listinny
formulét pro vklad navrhovatele navadi k fddnému oznaceni. Pro tc¢astniky pravniho

jednani bude dualezitéjsi, aby i vymezeni nemovité véci ve smlouveé bylo s ustanovenim

193 7akon &. 359/1992 Sb., o zem&méfickych a katastralnich organech
1048 10 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
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§ 8 ve shod¢, nebot’ opak by umozioval katastralnimu tfadu nepovolit vklad. Naptiklad
pozemek musi byt oznacen parcelnim ¢islem, pokud jsou v tomtéz katastralnim izemi
dvé Ciselné tady, pak i udajem Ze se jednd o stavebni parcelu, jinak je povazovan za
pozemkovou parcelu, a ptipadné i oznacenim, Ze je vedeny ve zjednodusené evidenci,
pokud neni pozemkem vedenym v katastru nemovitosti.

Nasledek neptfesn¢ho oznaceni se v odborné literatufe rizni. Je nepochybné, ze
i predchozi uprava vyzadovala zakonné oznaCeni nemovitosti jak v navrhu, tak ve
vkladové listin€, soudy ale judikovaly, ze pokud je i pfes nedostatek v oznaceni mozné
vykladem nemovitou véc bez pochybnosti piesné urcit, nezaklddd takovd vada
nesrozumitelnost pravniho ukonu.'”” Zatimco Jankd uvadi, Ze dosavadni zmékéujici
judikaturu nelze pouzit,'”® BareSovéa se domnivé, e zavedeny trend benevolentngjsiho
postoje soudi bude pokradovat.'’’ Baudys se stavi za dodrzeni zakonného standardu
a doporucuje, aby se tvurce vkladové listiny od zakona ,,neodchyloval pokud mozno
vitbec. V opacném pripadé prinejmensim vytvari predpoklad pro riizné interpretace
zdkona s nejistym vysledkem. '™ Z toho usuzuji, ze se kloni k neaplikovatelnosti
predrekodifikacnich soudnich rozhodnuti. Osobné se domnivam, ze tak zavazna véc,
jakou zmény v pravech k nemovité véci jsou, by méla nést co nejvyssi miru pravni
jistoty a z tohoto pohledu neni pfiliSné benevolence vhodna. I s pfihlédnutim k tomu, Ze
vétSina osob s katastrem komunikuje jen parkrat za zivot a hned v otazkach zajisténi
zakladni Zivotni potieby, neni divod Setfit a nenechat si poradit pravné vzdélanym
profesiondlem.

Nakonec musi byt ndvrh na zahdjeni vkladového fizeni podepsan
navrhovatelem.

Utinek zapisu ke dni podani navrhu a vazanost Gfadu navrhem klade na
navrhovatele pozadavek dikladné ptipravy, nebot’ navrh jiz nelze rozsifovat. Pokud by
v navrhu nebyla oznacena vSechna prava, kterda m¢l navrhovatel v umyslu si zapsat,
musel by vyckat na ukonceni vkladového tizeni a pak podat navrh dalsi, nebo vzit navrh

zpét a podat novy navrh na vklad vSech zamySlenych prav. V obou pfipadech vznikne

19 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 11. 2011, sp. zn. 21 Cdo 3395/2010

1% JANKU, Petra, Daniecla SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastrdlni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou, s. 86

""" BARESOVA, Eva a kol. Katastrdlni zdkon: komentdr, s. 80

108 BAUDYS, Petr. Katastralni zékon: komentdr, s. 34
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navrhovateli opétovné povinnost zaplaceni poplatku, nebot’ zpétvzeti navrhu nezaklada
narok na vraceni poplatku.

S podanim névrhu na zahajeni fizeni vznikd navrhovateli povinnost zaplaceni
spravniho poplatku ve vysi 1 000 K¢ za kazdy navrh. Pokud je navrhovatela vice, jsou
z poplatkové povinnosti zavazani spolecné¢ a nerozdilné. Poplatek lze uhradit
v hotovosti pii osobnim podani névrhu, kolkovymi znamkami, bezhotovostnim
prevodem a na nékterych pracovistich platebni kartou. Do doby, nez navrhovatel
piedlozi doklad o zaplaceni, se v fizeni nepokracuje.

Dispozi¢ni zésadu vkladového fizeni prolamuje zahdjeni fizeni dorucenim
rozhodnuti nebo potvrzeni o pravu vyhotoveného soudem nebo soudnim exekutorem.
Soud, soudni exekutor nebo notaf v postaveni soudniho komisafe zasilaji listinu
katastralnimu ufadu ex oficio. Rozhodnuti nebo potvrzeni nema povahu navrhu, neni
tedy zatizeno poplatkovou povinnosti a katastrdlni ufad ma povinnost pokracovat
v takto zahajeném fizeni z Gitedni moci.'”

Vzhledem k rozsiteni ptipadu, které jsou evidovany vkladem, doslo i ke zméné
pojeti tcastnik vkladového tizeni. Jiz nevyhovovalo, aby ucastniky vkladového fizeni
byli jen ti, kdoZ jsou ucastniky pravniho ukonu (podle tehdejsi terminologie), na jehoZz
podkladé mélo byt zapsano pravo do katastru. Zaroven ale zadkonodarce piistoupil
k definici, ktera je mnohem uZsi, neZ jak ucastniky fizeni uréuje spravni ¥ad.'"’ Pro
ucely vkladového ftizeni naptiklad nepostacuje, aby ncékdo pouze tvrdil, Ze je
ucastnikem. Podle katastrdlniho zdkona jako lex specialis jsou ucastniky pouze ti,
jejichz pravo vkladem vznika, zanikd, rozSifuje se, omezuje se nebo se méni, aniz by
zalezelo na tom, jestli ke zmén¢€ dochézi na zdkladé vefejné ¢i soukromeé listiny.

Komplikaci by takové vymezeni mohlo piinést pravé v ptipadé verejnych listin,
pokud budou obsahovat vady. Naptiklad oznaceni nemovité véci ve vyroku soudniho
rozhodnuti jinym zplisobem, nez pozaduje katastrdlni zakon, je nedostatkem se
zasadnim dopadem na vkladové fizeni. Katastralni Gfad ovSem nemulze o jejich
odstranéni komunikovat piimo s vydavatelem takové listiny, napravu budou muset na
vyzvu katastralniho Gfadu iniciovat osoby, které jsou ucastniky vkladového fizeni, ale

katastralni zédkon jim k tomu poskytuje v § 15 odst. 3 pouze 14 denni lhitu, kterd pro

1% SUSTROVA, Daniela. Prvni rok s novym katastralnim zékonem. Bulletin advokacie
10827 a § 28 zakona &. 500/2004 Sb., spravni fad
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vydani opravného usneseni, jimz se opravuji chyby ve vyroku a chyby v psani
a pottech, které nelze opravit ve stejnopisu,''' nemusi byt dostate¢na a tcastnikiim by
nezbylo, nez zadat o preruseni vkladového fizeni.

Pro potieby daveéry v zapis v katastru je nutné uvetejnit, ze vécné pravo
k nemovité véci je dotCeno zménou. K tomu slouzi povinnost katastrdlniho ufadu
nejpozdéji ndsledujici pracovni den po zahdjeni fizeni vyznacit k nemovité véci
tzv. plombu — pismeno ,,P* pfed oznacenim nemovité véci na listu vlastnictvi v ¢asti B.
Soucasné¢ katastralni Ufad zalozi protokol ,,V*, ve kterém zaznamenava prabch
a vysledek vkladového Fizeni a doslé navrhy.''?

S vyznacenim plomby vznika katastralnimu ufadu dals$i povinnost informovat
o tom, ze se snemovitou véci néco déje podle § 16 katastrdlniho zdkona. Toto

ustanoveni vyvolalo velké diskuze,'"

nebot’ pokud bychom pouzili prosty jazykovy
vyklad na ptiklad pfevodu vlastnického prava, dosli bychom k tomu, Ze ufad ma
povinnost informovat vlastnika a jiného opravnéného dopisem nebo zpravou do datové
schranky, dale informovat vlastnika e-mailem nebo sms zpravou, pokud o to pozada,
a jest¢ informovat ucastniky vkladového fizeni prostfednictvim sluzby sledovani zmén
v katastru, pokud ji maji zfizenou, pficemz vlastnik samoziejm¢ Gcastnikem vkladového
fizeni je. Jeho ziejmym a i v diivodové zpravé ke KZ zminénym tmyslem je chrénit
osoby, které jsou v katastru zapsané¢ jako opravnéné =z nékterych prav, pred
nevédomymi zménami jejich prav,''* ne zahltit vlastniky nékolikrat toutéz zpravou.

V zajmu hospodarnosti postupuji katastralni ufady tak, Ze informuji pouze toho,
jehoZz prava maji podle nadvrhu zaniknout nebo se maji zménit, prostfednictvim sluzby
sledovani zmén. Pokud si dotéena osoba sluzbu nezatidila, je ji zasldna zprava ptes
datovou schranku. Pokud osoba datovou schranku nema,'" je obeslana doporudenym

dopisem na adresu sidla pravnickych osob, u fyzickych osob na adresu mista trvalého

118 164 zékona ¢&. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad

12826 odst. 1 vyhlasky &. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti

'* Baresova ve svém komentafi ke katastralnimu zdkonu (s. 172) neutralné uvadi, Ze bylo formulovano
az Senatem, Baudy$ v komentafi situaci oznacil expresivnéji, jako legislativni chaos v zdkonodarném
sboru (s. 67).

"4 Diivodova zprava ke katastralnimu zikonu uvadi, Ze falzum plné moci bylo nejéast&jiim divodem
podvodnych jednani souvisejicich se zapisy do katastru.

'3 podle zakona ¢. 300/2008 Sb., o elektronickych tikonech a autorizované konverzi dokumentd, nemaji
fyzické osoby povinnost zridit si datovou schranku, a to ani podnikajici fyzické osoby, vyjma advokatt,
danovych poradct a insolven¢nich spravct. Pravnické osoby zapsané v obchodnim rejstiiku a pravnické
osoby zfizené zdkonem datovou schranku mit musi.
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pobytu v Ceské republice nebo bydlisté v cizing, pokud trvaly pobyt v CR nemaji.
Zaroven muze osoba s podanim navrhu pozadat o zaslani zpravy na telefon nebo e-mail.
Na rozdil od ptfedchozi upravy je tedy v zajmu jistoty ohledné informovanosti obesilan
skutecné opravnény zapsany v evidenci, a to 1 kdyz je ve vkladovém fizeni zastoupen.

Informaci, Ze se s nemovitou véci néco déje, je katastralni ufad povinnen odeslat
do jednoho dne po vyznaceni plomby. Zakon v ustanoveni nepouziva spojeni pracovni
den, ale Baudys dovozuje, ze ve dnech pracovniho volna nejsou obvykle postovni urady
otevieny, a tedy postatuje splnit povinnost nasledujici prvni pracovni den.''® Soucasny
katastr vyzuziva technickych moZznosti informacnich systémi a rozesila automatické
zpravy o plombé v maximdlnim prodleni n€kolika desitek minut od jejiho vyznaceni.
Oznameni ptes sluzbu sledovani zmén, datové schranky, SMS zpravy a e-mailovou
postu se déje bez toho, aniz by Gfednik musel zpravu posilat sdm a systém mu jen sdéli,
ze informace byla odeslana. Pro ucastniky, kterym se musi zaslat doporuceny dopis, to
znamend, ze diky e-mailu ¢i SMS zpravé mohou mit na svoji ochranu prodlouzenou
dobu i o n¢kolik dnt.

Od okamziku zaslani informace o vyznaceni plomby je na opravnénych ze
stavajiciho zapisu, aby své pravo branili, k ¢emuz jim zdkon poskytuje 20 denni lhiitu
pro podani urcovaci zaloby a z&dosti o vyznaceni pozndmky o spornosti zapisu. Pied
uplynutim 20 dnt katastralni afad nemtze o povoleni vkladu rozhodnout. Této lhity se

ucastnici fizeni nemiizou vzdat a ani ji nelze zkratit.

3.1.2 Piezkum vkladovych listin

Ptilohou navrhu na zah4jeni fizeni o povoleni vkladu vzdy musi byt listina, ktera
slouzi jako podklad pro zéapis prava do katastru, tzv. vkladova listina. Bez ni se k ndvrhu
nepiihlizi. Zména nastava v poctu prilozenych listin — nové postacuje pouze v jednom
vyhotoveni, nikoli podle poc¢tu ucastnikli zvySeném o dva.

Nova pravni uprava zrovnopraviiuje elektronické a listinné pisemnosti a pro obé
formy zavadi legislativni zkratku listina“."'” Ve sbirce listin se pak zaklada pisemnost

ve form¢, vjaké byla katastrdlnimu ufadu piredlozena. Diivodovd zprava ke

katastralnimu zakonu uvadi, ze pisemnosti mohou byt bud’ listinné, nebo elektronické.

16 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zakon: komentdr, s. 68-69
178 7 odst. 1 zékona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
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Nelze tedy k jednomu ndvrhu pfilozit pisemnosti v obou variantach. V elektronické
podobé lze jako soucast vkladové listiny ptedlozit i geometricky plan, pokud se
zapisované pravo tyka jen ¢asti pozemku. OvSem konverze geometrického planu se
nepfipousti,''® a tak v souvislosti s vy3e vyi¢enym plati, Ze pokud byl geometricky plan
vyhotoven pouze v listinné podob¢, musi i vSechny ostatni podklady byt predlozeny ve
stejné formé."'"” Listinné pisemnosti se katastralnimu ufadu predkladaji v originale nebo
oveétené kopii. Elektronické dokumenty musi byt opatieny c¢asovym razitkem
a elektronickym podpisem. Utelem je jistota v existenci dat, které listiny nesou,
a v identifikaci podepisujici osoby.

Katastralni ufad pfezkoumava predlozené pisemnosti podle kritérii stanovenych
v ustanoveni § 15 katastralniho zdkona. Od zdkona o zéapisech se lisi zejména tim, ze
stanovuje odliSny rezim prezkumu pro soukromé a vefejné listiny. I nadale pro
katastralni urady plati, Ze jsou vdzany hledisky, ktera jim pro pfezkum stanovi zakon.

Vyslovné rozliseni listin v soukromopravnim piedpise predstavuje posun, nebot’
do roku 2014 byly vlastnosti soukromé listiny spiSe dovozovany z dikazni hodnoty
vefejné listiny stanovené v obCanském soudnim fadu ¢i stejné formulovaném
ustanoveni ve spravnim fadu.'*® Obecné listinu oznadujeme jako ,,zprdvu podanou na

«121

obvykléem movitém podkladu. Vetejnou listinou pak je ,, listina vydana organem

verejné moci v mezich jeho pravomoci nebo listina, kterou za verejnou listinu prohlasi

, «l22
zakon,

v obou pfipadech za predpokladu, ze neobsahuji vady vylucujici jejich
vetejnopravni povahu, tedy pokud neobsahuji pravni jednani orgdnu vetejné moci, které
je jen zdanlivé a nikoho nezavazuje.'” Za vefejné listiny tak je tieba povaZovat nejen
rozhodnuti, ale i oznameni ¢i vyrozumeéni o rozhodnuti orgadnu vefejné moci nebo jeho
potvrzeni.'** Ptikladem vefejné listiny, typicky ptedkladané katastru nemovitosti, je

rozhodnuti soudu, v pfipad¢ listiny prohldSené¢ za vefejnou zdkonem pak notarsky

18 8§ 24 odst. 5 pism b) zdkona &. 300/2008 Sb., o elektronickych tikonech a autorizované konverzi

dokumentt

19 JANKU, Petra, Danicla SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastrdlni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou, s. 79

20BARESOVA, Eva a kol. Katastrdlni zdkon: komentdr, s. 178

121 SVESTKA, Jiii a kol. Obcansky zakonik: komentar: svazek I, s. 1400

122 8 567 zékona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik

123 7UKLINOVA, Michaela. Soukroma a vefejna listina. Prdavni prostor

124 BAUDYS, Petr. Katastralni zékon: komentdr, s. 79
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zapis.'” Definici soukromé listiny ob&ansky zakonik ani jiny zikon neobsahuje, podle
logického argumentu a contrario budou soukromymi listinami pak pisemnosti, které
nespliiuji vymezeni veiejné listiny, typickym piikladem soukromé vkladové listiny jsou
smlouvy.

Ptezkum skute¢nosti se déje podle stavu v dobé podéani navrhu, to je jednak
navaznost na okamzik zahéjeni vkladového fizeni a s nim spojené pravni u¢inky vkladu,
jednak v tom tviirci zdkona vidi dalezité protikorup¢ni opatfeni a zamezeni moznosti
fednika manipulovat s Gasem a ovliviiovat tak vysledek vkladového Fizeni.'*® A&koli to
zakon vyslovné nezmiiuje, je ze stejnych divodii nutné posuzovat i listiny, v fizenich
zahéjenych dojitim listiny, ke dni zah4ajeni fizeni.

U soukromych listin katastralni ufad prezkoumava podle § 17 odst. 1
katastralniho zakona nékolik aspekt. Prvnim z nich je, jestli listiny splituji nalezitosti
pro zapis do katastru. To znamen4, zdali jsou oznaceny nemovité véci tak, jak stanovuje
katastralni zdkon v ustanoveni § 8. Pokud katastralni tfad shleda, Ze oznaceni
nemovitosti neni spravné, pak nelze vkladovou listinu v prubéhu jiz zahjeného fizeni
ménit. Zaroven se ztotoziuji s ndzorem Janku, ze takovou listinu nelze povazovat za
absolutné neplatnou pouze kviili nepovoleni vkladu. Nespravné oznaceni nemovitosti je
véc fesitelna, pokud byly v samotném pravnim jednéni oznaceny dostatecné urcité.
Obligaéni vztah mezi GcCastniky jednani trva, nebot’ jeho plnéni sice mize byt ztizeno,
ale nebude nemozné. V tvahu by pfipadalo sespani dodatku ke smlouvé, ktery by
nemovité véci oznacoval fadng, a podat novy navrh na zahajeni vkladového fizeni.'”’

Dale katastralni tfad zkouma obsah vkladové listiny, jestli odpovida tomu, co
ma byt zapsano. Naptiklad pokud chce navrhovatel zapsat vlastnické pravo, hleda urad
v listiné zapisu odpovidajici ujednani. Jde ale i o prezkum podstatnych nalezitosti
konkrétniho typu pradvniho jedndni. V piipadé kupni smlouvy stanovuje obcansky
zékonik pozadavek oznaceni stran a predmétu koupé, projev vile prodavajiciho pievést
véc na kupujicitho a ujedndni o vysi nebo zplsobu stanoveni kupni ceny. Zaroven
1 katastr se fidi ustanovenimi § 555 a nasledujici, Ze se jednani posuzuje podle obsahu

a ne podle oznaceni, jaké zvolili GcCastnici jednani. Pokud by se smlouva tykala vice

123§ 6 zakona ¢. 358/1992 Sb., notaisky ¥ad

126 Divodova zprava k zakonu & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

127 JANKU, Petra, Danicla SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastrdlni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou, s. 131-132
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nemovitosti, ale navrhovatel pozadoval zapsat jen né€které znich, neni to povoleni
vkladu na ptekazku, pokud jsou v pfedlozené listin€ pravni jednani podstatna pro vklad
odd¢litelnad od téch nepodstatnych. Ty by katastralni ufad nijak nezkoumal. U vSech
vkladovych listin pak musi katastralni Ofad posoudit, jestli je jejich obsah urcity
a srozumitelny. Urcitosti a srozumitelnosti pravniho jednani nebrani chyby v psani ¢i
poctech,'?® ty ve vkladové listiné byt mohou a po jejim ptedloZeni se neopravuji, ale
nesmi prekazet povoleni vkladu.'*

Dalsim kritériem posuzovani je predepsana forma pravniho jednani. Zde je jasny
pozadavek pisemné formy pro jednani, kterymi se méni, rusi, zfizuje nebo pievadi
vécné pravo k nemovité véci a nutnost podpisti viech jednajicich na téze listing.'*°
Pokud jsou podpisy pfipojené k vyjadieni vile stran ufedné ovéfeny, nezkoumaji se,
nebot’ se ma zato, ze legalizace jejich pravost ovéfuje dostateCné spolehlivé. Pokud
podpisy ovéfené nejsou, musi katastrdlni ufad prezkoumat, zdali vlastnoruéni nebo
elektronické podpisy patii osobdm v listiné uvedenym. V ptipadé fyzickych osob
postacuje uznani signatafe pred katastralnim ufadem, u advokatd prohlaseni o pravosti
vlastnoru¢niho podpisu. Pravnickd osoba musi pfedlozit podpisovy vzor s tfedné
ovéfenym podpisem, ktery se shoduje s podpisem na vkladové listin€, a dolozit, Ze tato
osoba byla opravnéna za pravnickou osobu jednat. To neplati, pokud je tato skute¢nost
uvedena v obchodnim rejstiiku. Pokud by osoba popiela pravost svého podpisu, je na
ostatnich ucastnicich, aby katastralnimu ufadu dokazali, ze jde o pravy podpis, nebo se
domahali Zalobou ur&eni platnosti jednani u soudu.'!

Pro posouzeni soukromé vkladové listiny je také dulezité, jestli pravni ptedpisy
nestanovuji ucastniku fizeni né¢jaké omezeni v opravnéni nakladat s nemovitou véci.
Katastralni ufad zpravidla vychazi z ptiloh k ndvrhu, z0daji v samotném katastru
nemovitosti a z informaci v jinych vefejnych seznamech a rejstficich. Omezit nakladani
s véci 1ze 1 dohodou stran, Uc¢inky takového jednani ale plsobi pouze inter partes
a katastralni ufad k nim nepfihlizi, leda by omezeni bylo zapsano v katastru. Prikladem
zakonného omezeni mize byt pravo prednosti koupé¢ k nemovitostem oznacenym jako

kulturni pamatka, které¢ sv&€d¢i Ministerstvu kultury, a zcizit takovou nemovitost je

128 § 578 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik

12 BAUDYS, Petr. Katastralni zikon: komentdr, s. 73

1398 560 a 562 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zédkonik
BIBARESOVA, Eva a kol. Katastrdlni zdkon: komentdr, s. 183-185
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mozné, jen kdyz Ministerstvo své pravo nevyuzije. © Nebo zakaz dispozice

s nemovitymi vécmi, na které se vztahuje usneseni o vykonu rozhodnuti prodejem

3

L v o1 % . o7 v v o . ’ ’ ’ oy SV
nemovité véci,' > & zcizovani a zat&zovani nemovitosti, kterych se tykaji restituéni

naroky cirkvi a nabozenskych spole¢nosti.'**

U pravnich jednani, ke kterym je tfeba souhlas podle jiného pravniho ptedpisu,
pfezkoumava katastralni rad, jestli byl souhlas udélen. Takovych situaci je v pravnim
fadu mnoho. Napiiklad dispozici s majetkem obce miiZze Cinit starosta az po souhlasu
nadpolovi¢ni vétsiny &lent zastupitelstva a vyv&Seni zaméru na ufedni desce.'*® Pokud
by pravnim jednanim stran mélo dojit ke sceleni nebo k déleni pozemku, je tieba
souhlasu stavebniho ufadu na Zadost viech vlastnikéi dotéenych pozemki.'*® Nebo
obcansky zakonik vyzaduje, pokud jedna jen jeden z manzeld, souhlas druhého manzela
s pravnim jednanim, které se vymykéa b&zné spravé spole¢ného jméni."*’

V ustanoveni § 17 pod pismenem f) katastralni zdkon stanovuje, Ze katastralni
ufad zkoumd existenci diivodii neplatnosti pravniho jedndni a omezeni opravnéni
nakladat s predmétem evidence, které by vyplyvaly z tidaji v katastru nebo rozhodnuti
soudli ¢i jinych organu vefejné moci. To ale nelze chdpat jako pravomoc ufadi
vyslovovat platnost ¢i neplatnost pravniho jednani. Takové rozhodnuti je vyhrazeno
soudiim. Zakonodarce v tomto bod¢ v zasad¢ jen zopakoval to, co vyplyva ze zbytku
ustanoveni. I pfes rekodifikaci se tak domnivam, ze Ize aplikovat dosavadni judikaturu,
ktera vyluCuje opravnéni katastralnich uradt prezkouméavat platnost pravniho jednani,
nebot’ v rdmci vkladového fizeni bere Ufad v potaz okolnosti jedndni rozhodné pro
vécnépravni ucinky vkladu, které jsou oddélené od obligacnich ucinkli soukromopravni
listiny."*®

Na konec zbyva katastralnimu ufadu hledét na navaznost dosavadniho zépisu
a navrhovaného nového zapisu v katastru, aby byla zachovadna jedna ze zakladnich

zasad vkladového fizeni.

1328 13 ods. 1 zakona &. 20/1987 Sb., o statni pamatkové pé&i

133 § 335b odst. 1 pism. a) zakona &. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad

348 13 odst. 1 zdkona & 428/2012 Sb., o majetkovém vyrovnani s cirkvemi a nabozenskymi
spole¢nostmi

133§ 85 pism. a) zakona &. 128/2000 Sb., o obcich

136 § 82 odst. 2 zakona &. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu

1378 714 odst. 1 zédkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik

138 napt. Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 12. 6. 2000, sp. zn. I. US 331/98
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Veftejné listiny podrobuje katastralni zdkon podstatné omezenéj$imu prezkumu,
nebot’ oproti soukromym listindAm maji lepSi pozici. Pfimo zdkon presumuje jejich
pravost a prisuzuje pravdivost dajim, které osvédcuji, s tim, Zze ob¢ vlastnosti jsou
vyvratitelnymi domnénkami. Naopak v ptipadé soukromych listin musi ten, komu ma
listina svédcit, jeji pravost dolozit.

Pro vefejné listiny tedy musi platit, Ze splituji nélezitosti listiny pro zdpis do
katastru, jejich obsah odiivodiiuje navrhovany vklad a vklad navazuje na dosavadni
zapisy. U prvého kritéria je rozsah pfezkumu obdobny jako u soukromych listin,
u druhého pfibyva nutnost zjistit, zdali je listina, pokud je rozhodnutim, opatfena
dolozkou pravni moci. A tfeti aspekt se posuzuje také ve stejném rozsahu jako
u soukromych listin.

U notaiskych zépisi, jako jedinych moznych vetejnych listin o pravnim jednéni,
musi byt kromé stejnych pozadavki jako pro vefejné listiny navic pfezkoumano, zdali
v dobé podani navrhu nebyl tcastnik vkladového fizeni podle udajii v katastru omezen
v dispozici s ptedmétem pravniho jednani. K nalezitostem samotné listiny, kterd ma byt
podkladem pro zapis do vefejného seznamu, pak notaisky fad ptidava jesté¢ povinnost
notéafe vyznacdit vyjadieni o predpokladech pro sepsani notarského zapisu, které¢ uvede,
ze pravni jednani je v souladu s pravnimi pfedpisy a spliluje podminky i formalni
nalezitosti pro zapis do vefejného seznamu.'*’

Rozhodnuti soudu jsou oproti ostatnim vefejnym listinam jesté privilegovana,
protoze u nich postacuje splnit nalezitosti vkladové listiny a zdvaznost pro osoby, jimZ
dosavadni zapsané pravo svéd¢i. Pro rozhodnuti o vkladu to tedy znamend, Ze
katastralni tfad vychazi ze soudniho rozhodnuti, které musi byt pravomocné a jehoz
vyrok jasné udava, jaké pravo ma byt do katastru vlozeno. Utad dale sleduje, byla-li
osoba zapsana v katastru ucCastnikem soudniho fizeni, ve kterém bylo rozhodnuti
vydano. Ve smyslu tohoto ustanoveni se za rozhodnuti soudu povazuje i rozhodnuti
notafe jako soudniho komisafe v fizenich o pozistalosti'* a rozhodnuti soudniho
exekutora.'*!

Pokud katastralni ufad zjisti pii prezkumu vady, pfistoupi podle jejich zdvaznosti

k zamitnuti navrhu, pokud vady nejsou odstranitelné. V opacném ptipad€ postupuje

139870 a § 70a odst. 1 zakona &. 358/1992 Sb., notafsky fad
1408100 odst. 1 a § 123 odst. 1 zakona &. 292/2013 Sb., o zvl4stnich Fizenich soudnich
141§ 28 zakona &. 120/2001 Sb., exekuéni fad
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podle ustanoveni § 37 odst. 2 spravniho fadu a vyzve navrhovatele, aby vady
v soukromé listin€ odstranil a katastralni Gfad je mu pii tom napomocen nebo poskytne
zadateli ptfiméfenou lhitu pro napravu vad. Mezi nejcastéjsi a odstranitelné nedostatky
navrhli s piiloZzenymi soukromymi listinami patifi ufedné neovéfené podpisy na
vkladovych listindch nebo nezaplaceni spravniho poplatku. U vetejnych listin pak
nevyplnéné rodné &islo nebo chybégjici dolozka pravni moci.'** Pouze pro vefejné listiny
zakon stanovuje lhitu pro odstranéni vad v délce 14 dnd. Pro odstranovani nedostatkli

potad ale plati, Ze jednou podany navrh nelze rozsifovat.

3.1.3 Rozhodnuti ve vkladovém Fizeni

Rozhodnuti katastralntho ufadu vfizeni o povoleni vkladu do katastru
nemovitosti je spravni rozhodnutim. Jeho nalezitosti stanovuje spravni fad tak, ze se
musi skladat z vyrokové ¢asti, ktera obsahuje vysledek vkladového fizeni, identifikaci
ucastnik?, ptipadné lhlty a jiné udaje nutné pro splnéni povinnosti, pokud byla uloZena.
Déle rozhodnuti obsahuje odivodnéni vyroku a pouceni ucCastnikli o opravnych
prostiedcich proti rozhodnuti.'* Katastralni zikon odchylné od spravniho fadu pro
néktera rozhodnuti nepozaduje pisemnou formu.

Katastralni ufad ma k dispozici 3 moznosti, jak se vypofadat s podanym
navrhem a probihajicim vkladovym fizenim.

Nemeritorni zpisob predstavuje rozhodnuti o =zastaveni fizeni. K nému
katastralni urad pfistoupi, pokud navrhovatel ¢i navrhovatelé neuhradili spravni
poplatek ve vysi 1 000 K¢ soucasné s podanim navrhu nebo do 15 dnl od doruceni
vyzvy k jeho uhrazeni. Jde o obecnou povinnost katastralniho Ufadu jako spravniho
tfadu podle zakona o spravnich poplatcich.'*

Rizeni se zastavuje, i pokud pii pfezkumu po zahdjeni vkladového fizeni
katastralni afad odhalil nedostatky navrhu, které mohou byt napraveny, navrhovatel byl
k jejich odstranéni vyzvan, ale neucinil tak. Jak bylo zminéno vyse, v pfipad¢ vefejnych
listin zdkon stanovuje 14 denni lhiita pro doplnéni chybé&jicich udaji. Katastralni Gfad
ovSem komunikuje s navrhovatelem, nikoli s vydavatelem vkladové listiny. Je tak

ponechano na ucastnikovi, aby se v pfipad¢ nedostatkii v soudnim rozhodnuti domohl

142 SUSTROVA, Daniela. Praktické zkugenosti s novym katastrem nemovitosti. Bulletin Advokacie
143§ 68 zakona &. 500/2004 Sb., spravni fad
144§ 5 odst. 4 zakona &. 634/2004, o spravnich poplatcich
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opravy ve lhiité, ktera je pro vydani opravného rozhodnuti nedostadujici. Janka'*
i Pekarek'*® shodné navrhuji, Ze icastnikovi nezbyde neZ Zadat o prerueni fizeni na
dobu nutnou pro odstranéni nedostatkd. Jde ale podle mého ndzoru o nepfimérené
zatizeni ucastnika, které na n¢ho dopada nikoli jeho vlastni vinou. V praxi puajde
nejcastéji o opravu rozsudki o ureni nebo rozdéleni vlastnictvi, v jehoz vyroku nejsou
nalezité specifikovany nemovité véci, kterych se rozhodnuti tyka. Neni-li ve vefejné
vkladové listin€ u osoby, ktera je ti¢astnikem vkladového fizeni, uvedeno rodné ¢islo,
postaci, pokud je katastrdlnimu Gradu sdéli ucastnik vkladového fizeni sam, nebot’ to
neni diivod pro vydani opravného rozhodnuti.

Jesté za ucinnosti staré pravni upravy se chybami v rozsudcich a ptipustnosti
aplikace opravnych rozhodnuti, které jsou podkladem pro zapis do vetejné evidence,
zabyval Ustavni soud, nebot’ odvolaci soudy opravna usneseni soudii prvniho stupné
neziidka rusily pro zasah do pravni jistoty. Ustavni soud judikoval, Ze wéastnikiim
soudniho ftizeni vznikd legitimni ocekavani, ze ,soud vede f7izeni tak, aby jeho
vysledkem byla vymahatelnost naroku,” a ptipustil v ptipadé zjevnych nespravnosti
vydavani a pouziti opravnych rozhodnuti, ktera budou v souladu se skutkovymi
zjisténimi a vili soudu.'*’

U fizeni zahdjeného na navrh dojde k jeho zastaveni, pokud navrhovatel vezme
své podani zpét, ale pouze souhlasi-li s tim vSichni ostatni ti¢astnici vkladového fizeni.
Ustanoveni § 16 odst. 2 katastralniho zdkona obsahuje specidlni tpravu, nebot’ obecné
ustanoveni ve spravnim fadu'*® podmifiuje v souladu s dispozini zasadou zastaveni
fizeni souhlasem osob, které podaly zadost. V piipad¢ vkladového fizeni musi souhlasit
i ti, kdo jsou ucastniky fizeni, aniz by podali navrh na jeho zahdjeni. Pokud nékdo
z UcCastnika se zpétvzetim nesouhlasi, pokracuje katastralni ufad v fizeni tak, jak bylo
pivodné navrhovano.

Spravni poplatek, ktery navrhovatelé zaplatili na zacatku vkladového fizeni za
podani navrhu, se v disledku zastaveni fizeni nevraci.

Po nabyti pravni moci rozhodnuti o zastaveni fizeni odstrani katastralni urad

plombu.

143 JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastrdlni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou, s. 121

146 PEKAREK, Milan a kol. Pozemkové pravo, s. 290

147 Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 11. 11. 2003, sp. zn. IV. US 525/02

148 8 66 odst. 1 pism. a) zakona &. 500/2004 Sb., spravni fad
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Pokud nejsou dany divody pro zastaveni fizeni, musi katastralni urad vydat ve
véci meritorni rozhodnuti podle § 33 katastralniho zdkona. Tim, které vyhovuje
navrhovatelové umyslu, je rozhodnuti o povoleni vkladu. Takové rozhodnuti je
vysledkem fizeni, ve kterém katastralni ufad neshledal Zadné nedostatky v navrhu, nebo
pokud je shledal, byly opraveny, a nejsou zde ani zadné jiné divody, pro které by
nebylo mozné vklad povolit.

Nov¢ katastralni zakon stanovuje katastralnim ufadim povinnost, vzdy pockat
s vydanim rozhodnuti nejméné 20 dnti ode dne odeslani informace vlastnikiim a dalSim
opravnénym o zahdjeni fizeni ohledné dotcené nemovité véci. Zadkon neumoziuje tuto
lhiitu zkrétit, a to ani kdyby byla odsouhlasena vSemi Ucastniky vkladového fizeni.
Zavedeni 20 denni lhity ma byt prosttedkem pro ochranu osob, jimz dosavadni zapis
sveédci, je ovSem otazkou, jak této ochran¢ odpovida nemoznost zkraceni lhiity, pokud
byl vlastnik o zahdjeni vkladového fizeni prokazatelné informovan a se zépisem bez
dodrzeni lhity by souhlasil. Nutnost c¢ekani nevyhnutelné vede k protahovani
vkladovych fizeni, coz muze vnaSet nejistotu mezi prodavajici a kupujici nebo
komplikovat piechod nebezpeci Skody na nemovitosti. Stdlo by dle mého za tvahu,
nastavit moznost zkraceni této lhity s podminkou jednomyslného souhlasu vsech
ucastniki vkladového fizeni. Zaroven by kvuli zdvaznosti takového kroku bylo vhodné,
tento souhlas vyzadovat na listin¢ s ovéfenym podpisem, a to i od osob, které si pro
fizeni ustanovily zmocnénce.

Rozhodnuti o povoleni vkladu, jimz se plné vyhovuje ndvrhu, se zaznamena ve
spisu, timto zdznamem nabyva rozhodnuti prdvni moci. Rozhodnuti se nevyhotovuje
v pisemné podob¢ a nedorucuje se ani se neoznamuje Ucastnikim. Tém se rozesila az
vyrozuméni o provedeni vkladu, a to nejpozd€ji do 5 pracovnich dnli od provedeni
a vzdy do vlastnich rukou. V pfipadé, Ze Gcastnik udélil pro zastupovani ve vkladovém
fizeni plnou moc a jeho pravo je vkladem omezeno nebo zanika, dorucuje se oznameni
o provedeni vkladu nejen zmocnénci, ale i1 k vlastnim rukam ucastnika fizeni.

Proti rozhodnuti o povoleni vkladu vylucuje pro jeho napravu zdkon pouziti
vSech fadnych i mimotadnych opravnych prosttedkl a jinych zplisobti, kterd zna cesky
pravni fad, nebot’ rozhodnuti se neoznamuje a nemé konstitutivni u€¢inky. Obranu proti
provedému vkladu pak piedstavuje institut poznamky spornosti. U¢inek pravomocného

rozhodnuti spociva ve vzniku povinnosti katastralniho ufadu provést bez zbyte¢ného
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odkladu vklad zapisem do katastralnich operati. Po provedeni vkladu zaloZzi katastralni
ufad vkladovou listinu do sbirky listin a odstrani plombu.'*

V ptipadé, ze zkoumana vkladova listina nespliuje nalezitosti, které zakon pro
vefejné ¢i soukromé listiny stanovi, rozhodne katastralni ufad o zamitnuti vkladu.

Divodem pro zamitnuti vkladu je i ztrita pradvnich UCinkd navrhu pted
rozhodnutim o povoleni vkladu. Takovou situaci, kterd mize vyvolat zamitnuti pro
zanik pravnich U¢inkd, je poruseni povinnosti z predbézeného opatieni podle
obcanského soudniho #adu nebo podle trestniho ¥adu. Podle § 76f odst. 2 OSR ztraci
pravni U¢inky takovy navrh na povoleni vkladu, o kterém bézi vkladové fizeni, protoze
bylo soudem na zdkladé predbézné¢ho opatieni zakdzano nakladat s ur¢itou nemovitou
véci. Okamzik vykonatelnosti pfedbézného opatieni na ucinky navrhu nema vliv, tedy
navrh je neuCinny, i kdyby byl podan pied tim, nez predbézné opatfeni nabude
vykonatelnosti.

Trestni fad mluvi o zaniku pravnich U¢ink nédvrhu v § 79d odst. 5 u institutu
zajisténi nemovitosti, ktera slouzila nebo byla uréena ke spachani trestného ¢inu nebo
byla v souvislosti s trestnou Cinnosti nabyta, pokud byl navrh podén ,pred vydanim
usneseni o jejim zajisténi, o némz dosud nebylo pFislusnym orgdnem rozhodnuto.“"°

Katastralni zdkon pro pfipad pozbyti pravnich G€inkli zvolil zamitnuti navrhu,
tedy stejny postup jako v predchozim katastralnim zakong."'

Zatimco pro vydani rozhodnuti o povoleni vkladu musi katastralni ufad dodrzet
zakonem stanovenou 20 denni lhitu, pro zamitnuti vkladu zakon takovou povinnost
nestanovuje. Katastralni ufad ale v piipad¢ zjiSténi piekazek pro povoleni vkladu
vyrozumi uUcastniky jes$té¢ pfed rozhodnutim, nebot’ se n¢j vztahuje povinnost ze
spravniho tadu, podle kterého ,, musi byt ucastnikiim pred vydanim rozhodnuti ve véci
ddna moznost vyjadrit se k podkladiim rozhodnuti*“">* Ugastnici se v piipadé oznameni
piekazek mohou rozhodnout mezi zpétvzetim navrhu, coz katastralni tUfady ve
vyrozuméni o piekazkach uvadi, nebo pockat na zamitavé rozhodnuti a proti nému se
branit. Zpétvzeti ndvrhu a podéani opraveného navrhu je rychlejsim zplisobem napravy,

znamen4 ale pro navrhovatele opétovny vznik poplatkové povinnosti.

" BAUDYS, Petr. Katastralni zdkon: komentdr, s. 86

130°8 79d odst. 5 zakona &. 141/1962 Sb., trestni fad

51 JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastrdlni zdkon: pozndmkové vydani
s vybranou judikaturou, s. 212

1528 36 odst. 3 zakona &. 500/2004 Sb, spravni fad
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Rozhodnuti o zamitnuti vkladu se vzdy vyhotovuje pisemné, dorucuje se do
vlastnich rukou a nabyvéa pravni moci dnem doruceni poslednimu z Gcastnik. Den
nabyti pravni moci katastralni ufad vyznacuje na prvopisu rozhodnuti ulozeném ve
spisu.'>
Proti rozhodnuti o zamitnuti navrhu na povoleni vkladu katastralni zdkon
ptipousti pouze jeden zplsob napravy — zalobu podle paté ¢asti obanského soudniho
fadu podanou u krajského soudu piisluiného podle mista nemovité véci.'”™* Radné ani
mimotadné opravné prosttedky podle spravniho fadu nelze vyuzit. Lhita pro podani
zaloby je ale oproti dvéma mésicim v OSR zkracena na 30 dnii ode dne doruceni
zamitavého rozhodnuti. S jejich marnym uplynutim odstrani katastralni ufad plombu.

Pokud je zaloba podana, rozhoduje o povoleni vkladu namisto katastralniho
titadu soud. Povaze soudniho fizeni podle 5. ¢asti OSR se vénoval Nejvyssi soud, ktery
uvedl, Ze ,,nejde o prezkum spravnosti rozhodnuti a jeho procesniho postupu, ale o nové
projednani a meritorni rozhodnuti véci, ““ coz podle nazoru NS |, zarucuje, ze spor nebo
Jjina pravni véc budou — v takovém rozsahu, v jakém o nich bylo pred spravnim organem
skonceno Fizeni — soudem definitivné uzavieny a ze nemobou byt vraceny spravnimu
orgdnu k dalsimu projedndni a rozhodnuti, “*>

Katastralni tfad neni Uc¢astnikem soudniho fizeni, predklada na vyzvu soudu
pouze spis a vyjadfeni k zalob&. Ucastniky soudniho fizeni jsou Zalobce a uéastnici
predchézejiciho vkladového fizeni. Pravomocnym rozsudkem o povoleni vkladu
nedochézi ke zruseni zamitavého rozhodnuti ufadu, to je rozhodnutim soudu nahrazeno,
coz musi byt ve vyroku rozsudku uvedeno. Katastralni ufad musi po pravni moci
rozhodnuti vklad provést a vyrozumét ucastniky vkladového fizeni o provedeni vkladu.
Pokud soud Zalobu odmitne, zamitne nebo zastavi fizeni, odstrani katastralni Uiad
plombu po nabyti pravni moci takového rozhodnuti.

VSechna dalsi vkladova fizeni k dot€ené¢ nemovitosti se do marného uplynuti
lhaty k podani zaloby pterusi. Pokud je zaloba podana, ptrerusuji se do doby nabyti
pravni moci rozsudku. Pokud byl druhy navrh podéan jesté pred vydanim zamitavého

rozhodnuti katastralnim Gfadem, pierusuje se takové vkladové tizeni piimo ze zékona.

'3 BARESOVA, Eva a kol. Katastrdlni zdkon: komentdF, s. 205
1§ 249 odst. 2 a § 250 odst. 2 zdkona & 99/1963 Sb., obtansky soudni fad
155 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 4. 2011, sp. zn. 21 Cdo 3546/2010
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Byl-li navrh k téZze nemovité véci podan po vydani zamitavého rozhodnuti ufadu, vyda
o preruseni takového Fizeni katastralni ufad usneseni.'®

Ackoli to zédkon vyslovné neuvadi, je zfejmé, Zze katastralni ufad mize navrhu
vyhovét 1 jen zCasti. Podminkou je, aby navrh obsahoval alespont 2 oddélitelnd pravni
jednéni, naptiklad vklad dvou prav k nemovitosti nebo vklad vlastnického prava k vice
nemovitostem. Bude-li v ¢asti ndvrhu zastaveno fizeni a z¢asti vklad povolen, zasila
katastr rozhodnuti v pisemné formé¢, kterd obsahuje jak rozhodnuti o vkladu, tak
usneseni o zastaveni fizeni. Rozhodnuti o vkladu pak nabude uc¢innosti dorucenim
poslednimu z ucastnikl a katastr poté provede vklad. Usneseni o zastaveni fizeni je
pravomocné marnym uplynutim lhity pro odvolani proti tomuto usneseni, kterd ¢ini 15
dnt.

Jednaci tad"’ kromé &aste¢ného zastaveni vkladového fizeni poéita i s moZnosti
castecného zamitnuti navrhu. V takovém piipad¢ katastralni ufad zasild pisemné
vyhotoveni s rozhodnutim o ¢aste¢ném vkladu i o ¢asteném zamitnuti a takové
rozhodnuti nabude pravni moci dnem dorudeni poslednimu z tdastniki. Pekarek'>®

a Janka'’

ve svych komentafich podmiiuji castecné zamitnuti vkladu souhlasem
ucastnikti vkladového ftizeni, pokud se tito po oznameni nedostatkii neshodli na
zpétvzeti nebo zizeni navrhu. Barefova'® ani jednaci fad se o podmince jakéhokoli
souhlasu pro castetné zamitnuti nezminuji. S nutnosti souhlasu tucastnikli se
neztotoznuji, nebot’ autofi, ktefi tento nazor zastavaji, neposkytuji zaddnou hlubsi
argumentaci, navic pro plné zamitnuti nadvrhu zdkon takovou podminku (ani Pekérek
s Jankll) neuvadi a ani jeden z autor se nezabyva situaci, pokud néktery z ucastnikl
nebude s ufadem ani ostatnimi ucastniky komunikovat. Pak bychom m¢li névrh, ktery
bude muset nakonec byt zamitnuty cely. Proto usuzuji, ze pokud alespon ¢ast navrhu
muze byt uspokojena, m¢l by tak katastr ucinit i bez souhlasu s ¢aste¢nym zamitnutim.
V praxi ale dochézi k ¢astenému povoleni a zamitnuti pouze v fizenich, ktera

byla zahdjena dorucenim rozhodnuti soudu nebo soudniho exekutora. Castecné

zamitnuti navrhu katastralni afady neprovadi. Je pochopitelné, Ze ucastnici v zajmu

136§ 16 odst. 6 a 7 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

157¢1. 21 Jednaciho fadu katastralniho ufadu

158 PEK AREK, Milan a kol. Pozemkové pravo, s. 293 — 294

159 JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastrdini zdkon: pozndmkové vydani
s vybranou judikaturou, s. 211

160 BARE§OVA, Eva a kol. Katastralni zakon: komentar, s. 203
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urychleni fizeni po vyrozuméni o nedostatcich ndvrhu své navrhy po jednomyslném
souhlasu berou zpét nebo zuzuji, aby nemuseli vyckavat na marné uplynuti lhity pro
podani zaloby po zamitnuti ¢asti navrhu. Povazuji ale za nevstficné jednani, pokud urad
zamitd cely navrh, byl-1i alesponi v jedné jeho ¢asti vkladuschopny. Je nepochybné, ze
zpétvzeti asti ndvrhu je pro ucastniky rychlejsi variantou, ale pokud neni jejich dohoda
ze subjektivnich ¢i objektivnich divodi mozna, neni roli katastralniho Gfadu, aby je za

to trestal zamitnutim celého navrhu.

3.2 Zaznam

Zaznam je ukon katastralniho Gfadu, ktery ma i po rekodifikaci stejné ucinky —
deklaratorni, vyznamné se ale proménila prava, ktera se zdznamem zapisuji.

Pted ucinnosti soucasného katastralniho zakona se zaznamem evidovala stejna
veécna prava, ktera se do katastru zapisovala vkladem, tedy ,,viastnické pravo, zastavni
pravo, pravo odpovidajici vécnému bremeni a predkupni pravo s ucinky veécného

161 vew v ;e oy o . . ’ ’
pfi¢emz pro formu zapisu byl rozhodujici zptisob vzniku zapisovanych prav.

prava,
To C¢inilo katastralnim Gfadim problémy pfi posuzovani, zdali ma byt pravo zapsano
vkladem nebo zdznamem a tuto zakonnou nejasnost musela fesit judikatura. V piipadé,
ze bylo zapsano pravo zdznamem a soudy dovodily, Ze mélo byt zapsano vkladem,
nemohl nastat konstitutivni ¢inek vkladu a zapsané osobé pravo nevzniklo. V opacné
situaci takové problémy nebyly, nebot” rozhodnuti o povoleni vkladu se sice stalo
nicotnym aktem, ale pravo zapsané vkladem v katastru ztstalo, i kdyz mélo byt zapsano
zaznamem.'*

Moznost zapsani vlastnického prava zdznamem vyvolévala i vznik duplicitnich
zapist vlastnického prava v katastru nemovitosti. Pokud byla katastru dorucena listina,
na jejimz zékladé¢ melo dojit k zapisu vlastnického prava, mohl katastralni urad
opravnéného z takové listiny pouze upozornit, Ze k predmétné nemovitosti je jako
vlastnik zapsén jiz né€kdo jiny. Pokud ptedkladatel listiny trval na jeji bezvadnosti,

nezbylo ufadu nez zapis provést, nebot” ten nemohl nijak rozhodovat o tom, kdo je

16181 odst. 1 zakona &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem

12 Divodova zprava k zakonu & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
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skuteénym vlastnikem.'® Bylo pak ponechéno na zapsanych vlastnicich, aby duplicitu
vyfiesili vzajemnou shodou nebo prostiednictvim podani urcovaci zaloby.

V dusledku deklaratornich u€inkd zdznamu se objevovaly potize i v piipad¢, ze
osoby vznik, zménu nebo zanik svého prava k nemovité véci neohlasily, a¢ k tomu byly
povinny. Ptfedchozi katastralni zdkon takové jednani sice oznacil za prestupek
u fyzickych osob a jiny spravni delikt u pravnickych osob a fyzickych osob

. . e, 164
v souvislosti s podnikanim,'®

ale fakticky nemél moznost, jak zmény zjistit, pokud
k nim nedochazelo na zaklad¢ listiny, kterou katastru povinné zasilal vyhotovitel listiny.
Neoznameni takovych zmén pak vedlo k tomu, ze udaje v katastru neodpovidaly
skute¢nému pravnimu stavu, a katastr tak neplnil jednu ze zékladnich funkci, ktera je od
n&ho veiejnosti oekavana.'®

Podstatnym nedostatkem zdznamu podle pfedchozi pravni upravy byla i absence
zdkonem stanovené obrany osob, ktefi se zdznamu domadhali a ufad jej odmitl provést
nebo jejichz vécné pravo bylo zdznamen dotCeno. Na rozdil od vkladi se zadné
zaznamové fizeni, které by bylo mozné na navrh pfezkoumat, nevedlo, katastralni urady
zdznam provadély z Gfedni povinnosti a Ustavni soud opakované judikoval, Ze na
zéznam se spravni fad nevztahuje.'®® Ochranu dovodil az Nejvyssi spravni soud, ktery
ochranu proti provedeni ¢i neprovedeni zdznamu podiadil pod ochranu pred
nezakonnym zasahem, pokynem nebo donucenim podle § 82 a nasledujicich ustanoveni
soudniho ¥adu spravniho.'®’

Vzhledem ke vSem zminénym nedostatkiim zdznamu povazuji Upravu podle
nového katastralniho zédkona, tedy moznost zapsat vécné pravo vyhradné vkladem, za
dilezitou a nutnou zménu, zejména v souvislosti s Sirokym pojetim zasady materidlni
publicity.

Zaznamem se evidovala prava, kterd ,,vzmikla, zmeénila se nebo zanikla ze

zdkona, rozhodnutim statniho organu, priklepem licitatora na verejné drazbe,

' KUBA, Bohumil a Kvéta OLIVOVA. Katastr nemovitosti Ceské republiky: podle pravniho stavu
k 1.5.2005,s. 134

1% a stanovil pokutu az do vyse trojnasobku miminalni mzdy pro piestupek a tficetinasobku pro jiny
spravni delikt - § 24 pism. a) a § 25 odst. 1 zdkona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti CR

195 JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastrdlni zékon: pozndmkové vyddani
s vybranou judikaturou, s. 255

1% napt. Usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 3. 5. 1999, sp. zn. IV. US 43/99

17 Usneseni Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 16. 11. 2010, sp. zn. 7 Aps 3/2008
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“1%8 3 tkony katastralniho ufadu na jejich vznik,

vydrzenim, pririistkem a zpracovanim.
zanik ¢i zménu nemély zadny vliv. Po rekodifikaci je zaznam ur¢en pro prava odvozena
od vlastnického prava, ktera jsou vyhrazena subjetkim vefejného prava — statu
a uzemnim samospravnym celkiim. Jde tedy o prava, ktera byla ke konci roku 2013
zapisovana do katastru zptisobem obdobnym zdznamu na zakladé novely ¢. 89/1996 Sb.
Soucasny katastralni zakon poskytuje vustanoveni § 19 vycet jednotlivych
zaznamenavanych prav:

Prislusnost organizacnich slozek statu a statnich organizaci hospodarit
s majetkem stdtu, nebot’ tyto k plnéni svéfenych funkci majetek potiebuji, ale jsou
pouze Ucetnimi jednotkami, nikoli pravnickymi osobami a nemohou nabyt majetek
vlastni. Organizaénimi slozkami statu jsou typicky ministerstva, Ufad vlady, Nejvyssi
kontrolni tfad, soudy, Ustavni soud aj.

Pravo hospodarit s majetkem statu, které nalezi statnim podnikiim podle zdkona
o statnim podniku. Statni podnik je pravnickou osobou, kterd hospodaii vlastnim
jménem a na vlastni odpovédnost, ale nema vlastni majetek. Pokud nabyva majetek od
subjektu odlisného od statu, nabyva jej pro stat, ale podniku vznikéd pravo s takovym
majetkem hodpodafit.'®”

Sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu, kterou vykonaval Pozemkovy fond
Ceské republiky, jenz byl ale s udinnosti od 1. 1. 2013 zrusen. Ke stejnému dni byl
ziizen Statni pozemkovy urad, ktery je sice ptisluSny hospodafit i s nemovitostmi, které
spravoval Pozemkovy fond, ale Statni pozemkovy ufad je organizacni sloZkou statu
a jeho ptsobnost tak spada do okruhu zaznamem zapisovanych prav, ktery byl uveden
v tomto vyctu jako prvni v poradi. Existenci tohoto ustanoveni, jehoz obsah byl jesté
pied nabytim ucinnosti piedpisu vyprazdnén, vysvétluje BareSova tim, ze ,,v dobé
zacatku projednavani katastralniho zakona v Poslanecké snemovné nebylo jesté jasné,
zda bude realizovina transformace Pozemkového fondu Ceské republiky do tic¢innosti
katastralniho zdkona. “'"

Majetek hlavniho mésta Prahy sveéreny méstskym castem hlavniho mésta Prahy —
hlavni mésto Praha je vefejnopravni korporaci, ma sviij majetek, hospodaii podle

vlastniho rozpoctu a je rozdéleno na méstské ¢asti. Méstské Casti svllj majetek nemaji,

168 8 7 odst. 1 zakona &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem

19982 odst. 1 a2, §16 odst. 4 zakona &. 77/1997 Sb., o statnim podniku
170 BARESOVA, Eva a kol. Katastralni zakon: komentar, s. 217
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co nabyvaji, nabyvaji pro hlavni mésto. Majetek, ktery je jim hlavnim méstem svéten,
a rozsah opravnéni s nim disponovat vymezuje zékon ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté
Praze, a Statut hlavniho mésta Prahy.

Majetek statutarniho mésta svereny méstskym obvodiim nebo méstskym cdastem
statutarnich mést. Statutarni mésta jsou uvedena v taxativnim vy¢tu v zdkoné o obecnim

ziizeni, v Ceské republice jich je 25.""!

Zakon a statuty jednotlivych statutarnich mést
pak upravuji podminky nakladani s majetekem statutdrniho meésta, ktery byl méstskym
obvodiim nebo méstskym ¢astem svéten.

Majetek ve vlastnictvi uzemniho samospravného celku predany organizacni
slozce do spravy k jejimu vlastnimu hospodarskému vyuZiti. Organizacni slozka
uzemniho samospravného celku vznika rozhodnutim zastupitelstva, hospodaii jménem
ziizovatele a pouze s tim majetkem, které zastupitelstvo vymezilo ve ztizovaci listiné
a predalo do spravy organizacni slozky, sama majetek nabyvat nemuze.

Majetek ve vlastnictvi uzemniho samospravného celku predany prispévkove
organizaci k hospodareni. Obce a kraje zfizuji prispévkové organizace zpravidla pro
¢innosti, které spadaji do jejich samostané piisobnosti, jsou neziskové a slozité pro
jejich rozsah a strukturu. Majetek a rozsah, v jakém s nim organizace miize hospodafit,
je vymezen ve zfizovaci listin€. Pfispévkové organizace obvykle nabyvaji majetek vzdy
pro ziizovatele, ten si navic mize vyhradit podminku pisemného souhlasu s takovym
nabytim. Do svého vlastnictvi mohou nabyt majetek bezuplatnym pievodem od
zfizovatele, s pfedchozim pisemnym souhlasem zfizovatele i dédénim nebo darem
a nebo i jinak, pokud o tom zfizovatel rozhodne. Vzdy ale musi jit o majetek potfebny
k vykonu jeji &innosti.'?

Navrh na provedeni zdznamu mize podat organ vefejné moci, Uzemné
samospravny celek a kazdy, kdo ma na zapisu pravni zdjem. Takové ustanoveni
v jiz net€¢inném zdkoné o zapisech chybélo. Navrhovatelé mohou pro podéani nadvrhu na
zdznam vyuzit formuldfe na webu Ceského katastrlniho a zeméméfického tradu.
Stejné jako pted rekodifiaci zistava podani navrhu nezpoplatnéno.

Spole¢né s navrhem musi byt pravo, které ma byt zapsano, doloZeno listinou,

aby mohl mit katastralni Gifad za prokazané, Ze pravo vzniklo a svéd¢i tomu, komu ma

71§ 4 odst. 1 zakona &. 128/2000 Sb., o obcich
172§ 27 zakona &. 250/2000 Sb., o rozpo&tovych pravidlech uzemnich rozpodtii
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byt zapsano. Soucasti listiny pak musi byt navic geometricky plan, pokud se zdznam
tyka jen Casti pozemku. Vznika-li odvozené pravo soucasné s vlastnickym pravem statu
nebo tzemné samospravného celku a doklad o tomto vzniku je obsazen ve vkladové
listin€, provede se zapis takového prava jiz ve vkladovém ftizeni. Obdobny postup se
uplatiiuje v piipadé zaniku vlastnického a s nim i odvozeného prava.'”

Zapis zaznamem se na rozdil od vkladu neprovadi ve spravnim fizeni, s navrhem
tedy neni spojeno zahdjeni fizeni ani se nevydava rozhodnuti podle spravniho fadu.
Obecna ustanoveni o zapisech v § 6 — 10 katastralniho zédkona se ale na evidenci
zdznamem vztahuji. To znamend, Ze nejdéle jeden den po doruceni névrhu katastralni
ufad vyznaci plombu a pokud jsou zde uz jiné navrhy, musi byt dodrZzena zasada lepsiho
potadi diive podanych néavrhi. Katastralni ufad tézZ musi s podanim navrhu zalozit
protokol o zdznamech ,,Z%.

Pfezkumnd cinnost katastralniho tfadu je v pfipadé zdznamu omezena na
zjisténi, podala-li ndvrh opravnéna osoba, jestli se v listiné nevyskytuji zfejmé
nespravnosti nebo chyby v psani a poctech a splnéni podminky navaznosti na dosavadni
zapis. ,,Za chybu v psani nelze povazovat pravopisné chyby ¢i drobné preklepy, chybou
vpsani je takova chyba, kterda pozménuje vyznam celého textu, ¢i jej cini
nesrozumitelnym apod. Chyba v poctech je takova, kdy dojde napriklad k chybnému
uvedeni spoluvlastnickych podilii éi jejich souctu. “'"*

Pokud tomuto pfezkumu listina vyhovi, pak ufad zaznam do 30 dnii od jejiho
doruceni provede, listinu zalozi do souboru listin, ale rozdiln€ od vkladového fizeni
o provedeni zdznamu Zzadné vyrozuméni dotéenym osobdm nezasild. V opacném
pripadé musi katastr predkladateli listinu vratit spole¢né s pisemnym uvedenim divodi
neprovedeni zapisu a poté zrusi u dotCené nemovitosti plombu. Jsou-li v predkladané
listin¢ odstranitelné chyby, vyzve katastralni Gfad za soucaného uloZeni lhity k jejich
odstranéni a plombu neodstraituje. K tomu pfistoupi az v piipadé marného uplynuti
poskytnuté lhiity nebo provedeni zdznamu na zékladé opravené zaznamové listiny.'”
To znamena, Ze zUstava zachovana vyhoda ptednosti a u€inky zaznamu nastanou ke

dni, kdy byla ptedloZena vadna listina.

'3 JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastrdlni zdkon: pozndmkové vyddani
s vybranou judikaturou, s. 255

'™ SUSTROVA, Danicla, Petr BOROVICKA a Jaroslav HOLY. Katastr nemovitosti, s. 179

'3 &1. 27 odst. 7 Jednaciho tadu katastralniho Gadu
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Ani novy katastrdlni zakon se nevénuje opravnym prosttedkim v pfipadé
nezékonného neprovedeni ¢i provedeni zdznamu. Domnivam se ale, ze ackoli doslo ke
zmén¢ obsahu prav, kterd se zapisuji zaznamem, pravni povaha a u¢inky zdznamu
zustaly stejné. Souhlasim tak s Pofizkovym nédzorem, ze zde ani po ucinnosti
rekodifikacnich ptedpist neni diivod pro neaplikaci zminéného rozhodnuti Nejvyssiho
spravniho soudu, tedy ochranu prostiednictvim zaloby proti nezdkonnému zéasahu,
pokynu nebo donuceni spravniho organu.'’® Zalobu je podle SRS tieba podat do dvou
mésict, kdy se Zalobce o zasahu dozvédél, objektivni lhita pak ¢ini dva roky od

.. , . . 1 177
okamziku, kdy k nezdkonnému zasahu, pokynu nebo donuceni doslo.

3.3 Poznamka

Poslednim zptsobem zépisu do katastru nemovitosti je poznamka. Poznamkou
se nezapisuji prava, ale ,, vyznamné informace tykajici se evidovanych nemovitosti nebo
v katastru zapsanych viasmikii a jinych opravnénych. “'™ RozliSujeme tedy poznamku
k nemovitosti, poznamku k osobé a do této kategorie poznamek fadime i pozndmku
spornosti, vztahujici se k zapsanym vécnym pravim. Poznamky maji upozoriiovat na
pravné vyznamné skutecnosti, které by mohly ovlivnit rozhodnuti o pravnim jednani
s pfedmétnou nemovitosti. Samotné zapsani poznamky k osobé ¢i k nemovitosti tedy
neznamend omezeni dispozice s nemovitosti, pokud zdkon nestanovi jinak, ale vztahuje
se k nim zésada formalni a materialni publicity, od okamziku jejiho zvetejnéni se nelze
vymlouvat na neznalost zapisu.

Povaha poznamky se oproti piedchozi upravé nezmeénila, byl ale podstatné
roz§ifen seznam skuteCnosti, které se pozndmkou zapisuji. Zaroven ucinnd pravni
uprava jasné oddéluje, jaké poznamky jsou k nemovitosti a jaké k osobé. Vyznam
tohoto déleni je vtom, ze prislusny k zapisu ¢i vymazu poznadmky k nemovitosti je
pouze ten katastralni tfad, v jehoz obvodu nemovitost je. Poznamku k osobé muze
zapsat jakykoli katastrdlni ufad. Rozdil pak je i v zobrazeni na listu vlastnictvi —
poznamka k nemovitosti se logicky uvadi pouze na listu vlastnictvi piislusné

nemovitosti, a sice v ¢asti B listu vlastnictvi. Naopak poznamka k osob¢é se zobrazi na

17 PORIZEK, Jan. K obrang proti provedeni &i neprovedeni zaznamu a poznamky v katastru nemovitosti.
Epravo.cz

177884 odst. 1 zakona &. 150/2002 Sb., soudni fad spravni

178 § 6 zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

51



kazdém listu vlastnictvi, na némz je mezi vlastniky v ¢asti A uvedena osoba, jiz se zapis
tyka.

Poznamku Ize zapsat na navrh subjektl, uvedenych v ustanoveni § 22 odst. 1
katastralniho zakona. Vycet oproti zdkonu o zépisech nedoznal vyraznych zmén, stle
tedy jde o navrh soudu, spravce dang, spravce obchodniho zavodu,'” vyvlastiiovaciho
ufadu, soudniho exekutora a drazebnika, pfibyl k nim ndvrh pozemkového ufadu
a insolven¢niho spravce a byla ponechana moznost navrhu osobam, v jejichz prospéch
se ma poznamka zapsat, pokud sviij ndvrh dolozi. Katastralni zdkon pro ndvrh pozamky
neuvadi na rozdil od vkladu a zadznamu ndleZitosti, je tedy tfeba aplikace spravniho
fadu, podle n¢hoz musi byt znavrhu patrné, ¢eho se tykd, kdo jej ¢ini a ¢eho se
domaha.'™ Se dnem podéni navrhu jsou pak spojeny pravni u¢inky poznamky.

Zménu, jeZ ma vyznacovani pozndmky urychlit a zabranit zneuziti Casové
prodlevy dotcenou osobou, pifindsi nasledujici odstavec § 22, ktery umoznuje zapsat
poznamku na zakladé rozhodnuti organu vefejné moci, které neni opatfeno dolozkou
pravni moci ani dolozkou vykonatelnosti. V praxi se ovSem ani diive vyznacené
dolozky nevyzadovaly.'!

Katastradlni vyhlaSkou je umoznéno zapsat poznadmkou docasnou povahu
véeného prava i bez ndvrhu, pokud jde o zajiStovaci pfevod prava. Pozndmka by se
zapsala spole¢né s vkladem.'®

Zékon o zéapisech v prvotnim u¢inném znéni obsahoval pouhé 3 poznamky
a jejich vycet byl taxtativni — o zahdjeni fizeni o vykonu rozhodnuti prodejem
nemovitosti, o vyhlaSeni konkursu proti vlastnikovi nemovitosti, o zahdjeni
vyvlastiiovaciho fizeni.'" Novelou & 90/1996 Sb. byl seznam rozsifen na celkem 23
zapisovanych poznamek, ale §lo o vy¢et demonstrativni.'™ Soucasny katastralni zékon
uvadi k nemovitosti 35 poznamek a dalSich 5 poznamek k osobé. U nemovitych véci jde

0 poznamky o:'®

179 Zména terminologie oproti spravci podniku pied rekodifikaci.

180 & 37 odst. 2 zékona &. 500/2004 Sb., spravni fad

"' BARESOVA, Eva a kol. Katastrdlni zdkon: komentdr, s. 223

182§ 72 odst. 1 vyhlaskuy & 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti

1838 9 odst. 1 zakona ¢&. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych prav k nemovitostem, ve znéni
ucinném od 1. 1. 1993

'8 BARESOVA, Eva a Petr BAUDYS. Zdikon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem: Pravni predpisy, komentar, judikatura, s. 206

185 y¥echny poznamky jsou citovany z ustanoveni § 23 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
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podaném navrhu na narizeni vykonu rozhodnuti spravou nemovitosti, prodejem
nemovitosti, zrizenim soudcovského zdstavniho prava na nemovitosti a podaném
navrhu na zrizeni exekutorského zastavniho prava. O podaném navrhu informuji
katastralni ufad soudy, poznamka se zapisuje jest¢ pred tim, nez je vydano
vykonatelné rozhodnuti o nafizeni vykonu rozhodnuti. Povinny tedy v té dobé¢ jesté
v nakladni s nemovitosti neni omezen, ale pro pfipad zcizeni nebo zatiZeni je
nabyvatel srozumén s tim, Ze mu toto omezeni hrozi a pro vykon rozhodnuti bude
rozhodujici stav v dobé& podani navrhu na nafizeni vykonu rozhodnuti;

exekucnim prikazu ke spraveé nemovitosti a k prodeji nemovitosti;

exekucnim prikazu k postizeni obchodniho zavodu,

usneseni o pokracovani vedeni exekuce spravou obchodniho zavodu, usneseni
o narizeni prodeje obchodniho zavodu v drazbe;

usneseni o pokracovani vykonu rozhodnuti spravou obchodniho zdvodu, usneseni
o narizeni prodeje obchodniho zavodu v drazbe;

usneseni o narizeni vykonu rozhodnuti spravou nemovitosti, prodejem nemovitosti
a o narizeni vykonu rozhodnuti postizenim obchodniho zavodu;

usnesenti o drazebni vyhlasce o prodeji nemovitosti,

vyrozumeéni insolvencniho spravce o soupisu nemovitosti, které jsou podle katastru
ve viastnictvi jiné osoby nez dluznika,

usneseni o narizeni predbézného opatient;

uzavreni smlouvy o provedeni drazby nedobrovolné;

Zadosti o vyvlastnéni prav k pozemkum a stavbam podané u prislusného
vwlastiiovaciho vradu. Zadosti je zahajeno vyvlastiovaci fizeni, o némz zasila
katastru vyrozuméni vyvlastnovaci ufad. Béhem fizeni vyvlasthovany nemuze
s dotéenou nemovitosti nakladat. Po pfipadném pravomocném rozhodnuti
o vyvlastnéni pak je na ucastnicich vyvlastiovaciho fizeni, aby podali navrh na
vklad;

zahajeni pozemkovych uprav;

rozhodnuti o schvaleni pozemkovych uprav. Zatimco samotné zahdjeni Uprav
s sebou nenese zadné dispozicni omezeni s pozemky, po jejich schvéleni nelze
pozemky, kterych se pozemkové tpravy dotkly, zatizit nebo zcizit bez souhlasu

pozemkového tradu;
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Jjiném rozhodnuti nez o schvaleni pozemkovych uprav nebo opatieni obecné povahy,
kterym se omezuje oprdavnéni vlastnika nemovitosti nebo jiného opravneného
nakladat s predmétem prava zapsanym v katastru nebo se kterym je zakonem
spojeno omezeni,

podané zalobe, kterou se navrhovatel domaha, aby soud vydal takové rozhodnuti
tykajici se nemovitosti evidovanych v katastru, na jehoz zaklade by mohl byt
proveden vklad do katastru, pokud se na jeho zaklade nezapisuje poznamka
spornosti zapisu,

vyhrade, Ze upevneny stroj nebo jiné upevnéné zarizeni neni soucdsti nemovitosti;
dovolani se neucinnosti pravniho jednant;

pravu uzivani nebo pozivani, o nemz se neprovadi zapis vkladem, jakoz i omezeni
rozsahu nebo zpiisobu uzivani nebo pozivani véci spoluvlastniky;

vyhradé prednostniho poradi pro jiné prdvo. Jde o vyjimku ze zasady priority,
kterou pfipousti obcansky zdkonik u prav k véci cizi. Na zdklad¢ poznamky pozdéji
zapsané pravo predbihd zapis, kterému by svéd¢ilo kritérium okamziku podani
navrhu;

prednostnim pravu ke zrizeni vécného prava pro jinou osobu;

odkladu zruseni spoluvlastnictvi a odkladu oddélent ze spoluviastnictvi;

ujednani o tom, Ze vlastnik pozemku nema predkupni pravo k pravu stavby
a vlastnik prava stavby nema predkupni pravo k pozemku,

vyhrade souhlasu se zatizenim prava stavby;

zakazu zridit zdstavni pravo k nemovitosti,

zavazku nezajistit zastavnim pravem ve vyhodnéjsim poradi novy dluh;

zdvazku neumoznit zdpis nového zastavniho prava namisto starého,

stavbe, ktera neni soucdsti pozemku;

zapoceti vykonu zdstavniho prava;

ujednani poradi zastavnich prav;

uvolnéni zastavniho prava,

sverenském ndstupnictvi,

zdkazu nakladat s nemovitosti. Poznamka se bude zapisovat pouze pokud pujde
o zékaz zalozeny rozhodnutim organu vetejné moci. Zakaz ujednany smlouvou totiz

spada do vyctu prav zapisovanych vkladem podle § 11 katastralniho zakona;
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> docasné povaze vécného prava na zaklade zajistovaciho prevodu;

> predani udaje o nemovitosti do evidence Uradu pro zastupovdni stdtu ve vécech
majetkovych;

> omezeni pri hospodareni a nakladani s nemovitosti v souvislosti s poskytnutim
podpory z verejnych prostredkil.
K 0sobé& se zapisuji poznamky o:'*®
> vyrozuméni o narizeni exekuce, pokud povinnym neni stat nebo izemni samospravny
celek. Jde o nejCastéjsi poznamku k osobé, kterou ufady zaznamenavaji. Jejimu
zapisu neni na prekdzku, Ze zdkon nedodrzel soucasnou terminologii exekucniho
fadu, podle n€hoz se exekuce zahajuje, nikoli nafizuje. Katastralni vyhlaSka
a samotna provedena poznamka obsahuji formulaci spravnou;'®’

> usneseni o predbézném opatreni, podle kterého nemuze dluznik nakladat
s majetkovou podstatou nebo miize dluznik nakladat s majetkovou podstatou pouze
se souhlasem predbézného insolvencniho spravce;

> vyrozuméni insolvencniho soudu o vydani rozhodnuti o upadku. Tuto informaci
muze katastralni afad zapsat i bez zaslaného rozhodnuti, nebot’ ji lze ziskat
z insolvencniho rejstiiku;

> rozhodnuti o prohlaseni konkursu. Tento Udaj muze byt také prevzat
z insolvencniho rejstiiku;

> jiném rozhodnuti nez o prohlaseni konkursu, podle kterého osoba nesmi nakladat se
svou majetkovou podstatou nebo jeji presné nevymezenou casti.

Na zapsani poznamky se pouzije obdobny postup jako u zaznamu, to znamena,
ze s podanim navrhu katastralni urad vyznacéi plombu a zalozi protokol o zdznamech
2. Prezkum ptedkladanych listin je stejné omezeny. Katastralni ufad mize posoudit
pouze opravnéni osoby podat névrh, sprdvnost Udaji zhlediska psani a pocti
a navaznost na dosavadni zapis v katastru. Neni-li listina zpUsobild k zapisu, vraci ji
katastralni ufad i s uvedenim vad tomu, kdo mu ji pfedlozil, a odstrani plombu. Pokud
listina vSechny nalezitosti spliiuje, musi ufad pozndmku do 30 dni zapsat a poté

odstranit plombu.

18 y¥echny poznamky jsou citovany z ustanoveni § 25 odst. 1 zédkona & 256/2013 Sb., o katastru

nemovitosti
187 SUSTROVA, Daniela, Petr BOROVICKA a Jaroslav HOLY. Katastr nemovitosti, s. 184 — 185
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Zakon provadi i1 vycet subjektl, zjejichz podnétu mize dojit k vymazu
poznamky. Z téch, ktefi jsou uvedeni u zapisu chybi pouze pozemkovy urad a spravce
obchodniho zavodu. I vymaz nékterych poznamek lze provést bez navrhu, naptiklad
poznamku o zahdjeni pozemkovych uprav maze katastralni ufad soucasné se zapsanim
poznamky o schvéleni pozemkovych Uprav nebo poznamenané piednostni pravo se
maze spoleéné s vkladem vécného prava, pro jehoZ zajisténi byla poznamka zapsana.'™®

Stejné jako u zdznamt i u poznamky zakon neposkytuje Zddnou moznost obrany
proti provedené ¢i neprovedené poznamce a tento nedostatek preklenulo také
rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu spis. zn. 4 Aps 4/2011, kterym soud zavéry
z rozsudku uvedeného v podkapitole o zaznamu vztéhl i na poznamky, kdyz judikoval,
ze ,,soudni ochrany proti provedeni ¢i neprovedeni poznamky do katastru nemovitosti
(s 9 zakona ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem) se lze ve spravnim soudnictvi domahat v Fizeni o ochrané pred
nezakonnym zasahem, pokynem nebo donucenim spravniho organu (§ 82 a nasl.
s. 7. 5.)"'% Ze stejnych divodii jako u zaznamu, Ze i pfes zménu rozsahu ziistaly povaha
a ucinky poznamky stejné, se domnivam, ze je toto rozhodnuti aplikovatelné¢ i na

- , -~ . . - o1 190 i 191
ucinnou Upravu zapisu pozndmky. Ke stejnému zavéru dospéli i Baudys ™ a Pofizek.

'8 § 73 vyhlasky &. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti

1% Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 26. 1. 2012, spis. zn. 4 Aps 4/2011

190 BAUDYS, Petr. Katastralni zakon: komentar, s. 120

I PORIZEK, Jan. K obrang proti provedeni &i neprovedeni zaznamu a poznamky v katastru nemovitosti.
Epravo.cz
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4 Zapis jinych udaju

Katastr nemovitosti kromé informaci o pravech k nemovitym vécem musi pro
plnéni své role vefejného seznamu obsahovat i udaje, které oznacujeme jako jiné.
Katastralni zakon se zdpisem takovych idajii pocita v § 28, aniz by blize vysvétloval, co
do této kategorie patfi. Pokud tedy vylou¢ime pravni vztahy a informace o nich
zapisované vkladem, zdznamem a poznamkou, mizeme dovodit, Ze jinymi udaji budou
data, ktera popisuji evidované nemovité véci a udaje o zapsanych vlastnicich a jinych
opravnénych osobéch. Z hlediska umisténi v pravnim ptedpisu pak k zapisu jinych
udaji mizeme zatadit i zménu hranice katastralniho uzemi, k niz je kromé navrhu
potieba prilozit kopii katastralni mapy, vyjadieni dotéenych obci a vlastniki

nemovitosti a geometricky plan & métickou dokumentaci,'”

a zapis udaji o nové
budové, pfi némz se vyzaduje geometricky plan a doklad o zptisobu vyuziti budovy.'*?
Nejde ale o zapis vlastnického prava k budové, ten se provadi vyhradné vkladem.

V ptipadé fyzickych osob zakon'** stanovuje pozadavek o zaznamenani jména
a ptijmeni, rodného ¢isla nebo data narozeni, pokud osob¢ rodné ¢islo nebylo ptid€leno,
a adresa mista trvalého pobytu nebo pokud takovou adresu nemd, misto bydlisté. Firma,
sidlo a ICO ¢&i jiny identifikator se pak zapisuje u pravnickych osob. Viechny tyto udaje
lze oznadit jako jiny tidaj v katastru a pro zaznamenani jejich zmény vyuziva katastr
informace zregistru obyvatel, z listin pfedkladanych pii vkladu. Zména muze byt
provedena 1 na zdklad¢ ohldSeni vlastnikii a jinych oprdvnénych osob, oznameni
spravniho organu nebo podkladi zjisténych pii obnove katastralniho operatu aj.

U nemovitych véci je typickym zastupcem jinych udaji informace o vyuziti
nemovité véci, druhu pozemku, zplisobu ochrany nemovitosti, zpfesnéni udaji
o geometrickém a polohovém uréeni pozemki nebo zmény vyméry parcely.'”
Nemovité véci, k nimz se tdaje zapisuji, je nutné v listindch pro zapis jinych udaji

oznacit obdobnym zptsobem jako pro zapis prav.

192
193
194

§ 29 zakona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

§ 30 odst. 1 zékona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

§ 4 odst. 2 a odst. 3 zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

195 BLAHOVA, Iveta. Predndska k predmétu Katastr nemovitosti na Prévnické fakulté UK ze dne 21. 4.
2016
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Jiné udaje se zapisuji na zakladé ohlaseni vlastnika ¢i jiného opravnéného,'”
podlozeného rozhodnutim nebo souhlasem organu vefejné moci, ¢emuz odpovida
povinnost kazdého ohlasovat zmény daji nemovitosti, k nimz ma vlastnické pravo ¢i
jiné opravnéni. Tato povinnost na n¢ ale nedopadé v ptipadech, kdy Ize zménu udaja
ptebrat z registrii vetejné spravy nebo kdyz zékon stanovi ohlaSovaci povinnost organu
vefejné moci, ktery rozhodnuti nebo opatieni vydal.'”’ Dalsimi podklady pro zapis
jinych udaja pak jsou rozhodnuti vydané piislusSnym ogranem vetejné moci nebo ke
zméné dojde na zakladé pravniho piedpisu, pokud z né¢ho jiné udaje ptimo vyplyvaji.

Pro zplisob zapisu jinych udaji nebyl stanoven zddny zvlastni postup, pfimetené
se pouziji ustanoveni o zaznamu. Uéinky zapisu jinych udaji jsou deklaratorni, nevede
se zadné spravni fizeni, katastralni ufad pro zépis jinych udaji zalozi protokol ,,Z*.
Ptezkum listin je omezen na vady v psani, v pocCtech a jiné nepsravnosti, na nalezité
oznaceni nemovitosti a nabyti pravni moci, pokud zménu udaji dokldda rozhodnuti
organli vefejné moci. Provedeni ¢i neprovedeni zapisu neptedchézi zadné formalni
rozhodnuti ve smyslu spravniho fadu. Lhitu, ve které katastralni ufad musi zapis jinych
udaji vyznacit, stanovuje zdkon na 30 dnli od doruceni listiny zpisobilé k provedeni
zapisu.'”®
Rozdilnosti od zapisu zdznamem, které odpovida formulace pfiméteného pouziti
ustanoveni o zdznamu, nikoli obdobného pouziti jako u poznamky, plynou z toho, ze
jiné udaje nejsou prava k nemovitostem. Tak naptiklad vyznaceni plomby katastralni
zdkon v § 9 vyhrazuje pravé jen pro zapis prav, v ptipad€ jinych tdajii se plomba
nezapisuje. Jelikoz ani nijak jinak katastralni ufad dotcené osoby neupozoriiuje, Ze se
zménou jinych udaji zabyva, je mozné se o ni dozvédét az po jejim provedeni

v katastru.

1% 1 pro zéapis jinych udaji je k dispozici formulaf na webu CUZK.
197 BARESOVA, Eva a kol. Katastralni zakon: komentar, s. 284
198 § 30 pism. d) zdkona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
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Zavér

Katastr nemovitosti je vefejnym registrem nemovitych véci, ktery predstavuje
vyznamny prvek pro pravni jistotu v bézném Zivoté, ale i pro stabilitu statniho ztizeni
a fungovani realitniho trhu.

Evidovani nemovitosti neni novym institutem, poprvé zaznamenavame evidenci
majetku na naSem uzemi jiz ve 13. stoleti v zemskych deskach, od 17. stoleti se pak
setkavaly dvé vétve evidence — pro vefejnopravni ucely v katastrech a pro
soukromopravni ucely ve vetejnych knihdch. K jejich slouceni doSlo az na zékladé
zakona o evidenci nemovitosti v roce 1964.

Soucasny katastr nemovitosti byl ovlivnén rozsahlou proménou pravnich
pomeérii v disledku uc€innost nového obcanského zakoniku. Katastr od roku 1993 neplnil
jednu z hlavnich funkci, ktera od néj byla ocekévana, a sice zavaznost informaci, které
obsahuje. Proto byla rekodifikaci do evidence nemovitosti zahrnuta zasada materidlni
publicity v celé jeji hloubce. To znamena, Ze jednani ucinéné na zékladé zapisu
v katastru nemovitosti je chranéno a nabyvatelé se jiz vice nemusi obavat, ze jejich
pravo bude zpochybnovano. Ptedchozi Uprava totiz chrénila pravé jen dobrou viru
v zapis a rozdilné nazory Nejvyssiho soudu a Ustavniho soudu na moznost nabyt
vlastnické pravo od nevlastnika prodluzovaly domozeni se kone¢ného rozhodnuti.
Spory z jiz neucinné upravy stale dobihaji, jasnéji do nich vneslo az rozhodnuti z biezna
letosniho roku, kterym Nejvyssi soud vyslovil, Ze zplisob nabyti vlastnického prava
vytvofeny judikaturou Ustavniho soudu respektuje.

Cilem diplomové prace bylo postihnout vSechny zplisoby zapisti prav do
katastru nemovitosti. D&je se tak formou vkladu, zdznamu nebo poznamky. Kazdy ze
zpusobi je specificky a prace je porovndva jak mezi sebou, tak i sUpravou v jiz
neucinnych ptredpisech.

Velkou proménou prosel zejména vklad, kterému jsou nyni vyhrazeny zapisy
vSech vécnych prav. Jde o velky posun kupfedu v zajiSténi pravni jistoty,
informovanosti osob, jejichz zapsand prava maji byt vkladem dotéena, a zabranéni
duplicitnim zapisim. Jiz nelze aplikovat déleni na konstitutivni ucinky vkladu
a deklaratorni ucinky zdznamu, po rekodifiaci v sobé vklad oba ucinky sloucil a nyni

zalezi, na zaklad¢ jaké listiny je pravo do katastru vkladano. Vklad na zéklad¢ smlouvy
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ma ucinky konstitutivni, vklady podlozené jinymi listinami maji u¢inky deklaratorni.
Kromé¢ ucinkdi se rozdilnost podanych listin projevuje i vrozsahu piezkumu,
u soukromych listin je podstan¢ $irsi nez u téch verejnych.

Novinkou je i zavedeni 20 denni lhity, ktera musi byt mezi vyznacenim plomby
a vydadnim rozhodnuti dodrzena, aby dotéené osoby mély ¢as na obranu pted
nediivodnymi navrhy.

Zaznamu zustaly deklaratorni ucinky, ale jiz jim neni mozné zapisovat vécna
prava. Nadale existuje jako zplsob evidence prav odvozenych od vlastnického prava,
kterd svédci subjektiim vefejného prava. Nové zakon stanovil, kdo se muize takového
zapisu domahat, ale stale neposkytuje osobam, kterd na zdznamu maji pravni zijem,
zadny zptsob obrany a ten musi byt dovozovan judikaturou.

Zatimco zapis pfipadii zdznamem byl vyznamné omezen, poznamkovy aparat
postihlo zna¢né rozsitfeni. Z ptivodni porevolu¢ni Upravy o tfech poznamkach jich
pfedchozi katastralni zdkon stanovil 23 a ten soucasny celkem 40. Navic zdkon nové
poznamky jasné rozd¢€lil na poznamky k nemovitostem a poznamky k osobé.

Vzijemné rozdily mezi zplsoby zapisovani jsou zejména Vv postupu
katastralniho ufadu. Vkladové fizeni je spravnim fizenim, ale s mnoha odchylnymi
ustanovenimi v katastralnim zakong. Zapis zdznamu ani poznamky spravnim fizenim
neni, oba tyto zplsoby jsou proto zna¢né zjednoduSeny, nebot pifezkum listin je
omezen, dotéené osoby se neinformuji, ani se nevydava formalni rozhodnuti.

Do katastru se zapisuji 1 udaje, které souvisi s osobami nebo nemovitostmi, ale
nejsou pravy. Je pro né stanoven postup piiméfeny zdznamu a jde nejcastéji o udaje
identifikujici osoby, zplisob vyuziti nemovitosti nebo druh pozemku.

Z provedeného rozboru vSech zplsobii zapisu a zachyceni zmén, které ptinesla
rekodifikace, povazuji soucasnou Upravu za vyrazné lepSi. Nejvétsi pfinos spatiuji
hlavné v provadéni zmén ve vécnych pravech pouze vkladem a zavedeni zasady
materialni publicity v celém jejim rozsahu. To velkou mérou dopadd na eliminaci
pochybeni ze strany katastralniho ufadu pifi volbé typu zapisu a na posileni prévni
jistoty a divéry v data katastrem poskytovana.

Prostor pro zménu pravni upravy spatfuji zejména v problematice vymazani
budovy. Katastralni ufady na vSechny vymazy budov nyni aplikuji katastralni vyhlasku

a provadi jej zaznamem. Dle mého by bylo tfeba soucasny stav uvést do souladu se
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zakonem a samostatné stojici stavby, které nejsou soucdsti pozemku, vymazavat ve
vkladovém fizeni, nebot’ tim dochazi k zaniku vlastnického prava. V té souvisloti by
pak bylo nutné pozménit i aplikaci a papirovy formulaf pro podani navrhu na povoleni
vkladu.

Déle bych navrhovala k Givaze moznost zkratit 20 denni lhlitu od vyznaceni
plomby do vydani rozhodnuti. Ta v sou€asnosti nemtze byt nijak omezena a vkladové
fizeni prodluzuje. Klonila bych se k jejimu zkraceni pfi jednomyslném souhlasu vSech
ucastnikl fizeni, u¢inéného na listiné s ovéfenym podpisem, a to i od té€ch osob, které si

pro vkladové fizeni ustanovily zmocnénce.
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Seznam pouzitych zkratek

CR Ceska republika

CUZK Cesky ufad zeméméticky a katastralni
KN Katastr nemovitosti

KZ Katastralni zdkon

NS Nejvyssi soud

OSR Obcansky soudni fad

SRS Soudni fad spravni

US Ustavni soud
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Prilohy

IILA Oznaceni prav, ktera maji byt zapsana ke stavbam, pozemkiim a pravu stavby

Navrhuje se

vklad

vlastnického prava

vymaz vkladem

prava stavby

prava stavby

vécného bfemene

vécného bfemene

zastavniho prava

zastavniho prava

budouciho zastavniho prava

budouciho zastavniho prava

podzastavniho prava

podzastavniho prava

predkupniho prava, bylo-li zfizeno jako pravo vécné

predkupniho prava

budouciho vyménku

budouciho vyménku

pridatného spoluvlastnictvi

pridatného spoluvlastnictvi

spravy svéfenského fondu

spravy svéfenského fondu

vyhrady vlastnického prava, byla-li zfizena jako pravo vécné

vyhrady vlastnického prava

vyhrady prava zpétné koupé, byla-li zfizena jako pravo vécné

vyhrady prava zpétné koupé

vyhrady prava zpétného prodeje, byla-li zfizena jako pravo vécné

vyhrady prava zpétného prodeje

zakazu zcizeni nebo zatizeni, byl-li zfizen jako pravo vécné

zakazu zcizeni nebo zatizeni

vyhrady prava lepsiho kupce, byla-li zfizena jako pravo vécné

vyhrady prava lepsiho kupce

ujednani o koupi na zkousku, bylo-li zfizeno jako pravo vécné

ujednani o koupi na zkousku

najmu (se souhlasem vlastnika)

najmu

pachtu (se souhlasem vlastnika)

pachtu

oooooooooooooooOoono

vzdani se prava na nahradu Skody na pozemku

OooOOooooooooOogidg:g

vzdani se prava na nahradu $kody na pozemku

Uvedte strucny popis prava podle predloZené listiny. Pfi oznacovani osob, kterym pravo svédéi, mizete vyuzit pofadova Cisla z ¢asti I. formulare.

V pfipadé vlastnického prava uvedte zejména jeho nabyvatele, dale zda je pravo nabyvano kcelku nebo jsou nemovitosti nabyvany do
spoluvlastnictvi, zda jsou nemovitosti nabyvany do spole¢ného jméni manzelt nebo do jiného majetkového spolecenstvi manzelli podle ciziho prava
atd. Nabyva-li nemovitost do svého spoluvlastnictvi vice osob, uvedte, zda jsou jejich podily stejné, pokud stejné nejsou, uvedte i velikost téchto
podilt pro jednotlivé osoby.

Pokud spolu s vlastnickym pravem pro Ceskou republiku, kraj, obec ¢i podilniky podilového fondu vznika dal$i opravnéni, uvedte, o jaké opravnéni se
jedna a pro koho vznika (napf. pfisluSnost hospodafit s majetkem statu, hospodareni pfispévkové organizace se svéfenym majetkem obce ¢i kraje ...).
V pfipadé zastavniho/budouciho zastavniho/podzastavniho prava oznaéte pohledavky, k jejichz zajisténi je zfizovano, a osobu/osoby zastavniho
véritele, pfipadné jeho podil na pohledavce vyjadreny zlomkem, procentem nebo vysi ¢asti jistiny.

V pfipadé vécného bremene uvedte obsah a rozsah opravnéni, dobu trvani a oznacte opravnénou osobu nebo nemovitost opravnéného vlastnika.

V pripadé ostatnich prav uvedte zejména dobu trvani a oznacte opravnénou, pfip. povinnou osobu (je-li odli$na od vlastnika véci). V pfipadé vymazu
prava oznacte ruSené pravo ¢islem fizeni, pod kterym bylo zapsano do katastru, nebo jinymi vhodnymi udaji.

v poradi

Uvedte pouze v pfipad€, Ze pro nové vznikajici pravo bylo v minulosti vyhrazeno prednostni poradi nebo se
jedna o zastavni pravo, které ma byt zapsano namisto uvolnéného zastavniho prava nebo zaménéno za jiné
zastavni pravo

Cislo fizeni, pod kterym byla
zapsana poznamka nebo zastavni
pravo urcujici poradi

|

podle poznamky o vyhradé pfednostniho poradi

0

uvolnéného zastavniho prava

|

zastavniho prava, za které ma byt po jeho zaniku zaménéno

6.87.2-2013
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Abstrakt

Tato diplomova prace pojednava o zapisech prav a jinych udaji do katastru
nemovitosti. Popisuje historicky vyvoj evidence nemovitosti na nasem uzemi a zasady
katastru nemovitosti. Podrobné jsou analyzovany jednotlivé zplsoby zéapisu prav
a jejich zména v disledku rekodifikace soukromého prava. Nejrozsahleji je popsan

vklad a vkladové fizeni.

Abstract

This diploma thesis deals with the recording rights and other data in the Land
Register. This thesis looks at the history and the principles of the Cadastre. Every way
of entering in the Land Register is analyzed in the thesis, the text points out changes
made due to re-codification of private law. The attention is paid to the entry of legal

relations and recording procedure.
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Resumé

Zapis prav a jinych udaji do katastru nemovitosti

Cilem mé prace je popsat vSechny zplsoby zdpist prav do katastru nemovitosti.
Povazuji tuto problematiku za stale aktualni a jeji znalost za uzite¢nou, protoze katastr
je jako vefejny seznam nemovitych véci velmi dalezitym pro pravni jistotu, stabilitu
statniho zfizeni a operacen na realitnim trhu.

Prace se sklada ze Ctyfech kapitol a kazdd znich popisuje katastr z riznych
hledisek. Prvni kapitola se zabyva historii katastru. Prvni evidenci na naSem uzemi
zaznamenavame ve 13. stoleti. Od 17. stoleti pak dochédzi k zaznamim ve dvou
oblastech — prvni podkapitola popisuje evidenci pro soukromopravni ucely za ucelem
ochrany prav vlastnikil, druha se vénuje evidenci pro ucely vetejnopravni. Oba ptistupy
byly zdkonem o zdznamech prav k nemovitostem v roce 1964 slouceny.

Druhd kapitola pojedndva o zdsadach soucasného katastru nemovitosti
s diirazem na proménu principu materialni publicity a poznamky spornosti v disledku
rekodifikace soukromého prava v roce 2014. Tato ¢ast obsahuje také rozbor toho, co je
predmétem evidence v katastru.

Tteti kapitola je stézejni cCasti celé prace a skladd se ze tii podkapitol.
Charakterizuje jednotlivé zplsoby zéapisu prav do katastru nemovitosti podle
katastralniho zakona, ktery reagoval na rekodifikaci. Byly jim zachovany stejné
zpusoby zapisu jako do ptedchoziho katastru, ale zaznamendvané tidaje se zménily.
Dutiraz je kladen zejména na vklad a vkladové fizeni, jehoz prib¢eh je popsan od zahéjeni
az do vydéani rozhodnuti. Ostatni dva zplisoby zédpisu — poznamka a zdznam jsou
srovnany s piedchazejici pravni upravou.

Ctvrta kapitola struéné pojednava o jinych udajich, které nejsou pravy, ale vazou
se k zapsanym nemovitostem nebo osobam opravnénym ze zapsanych prav. Piikladem

je druh pozemku, tidaje pro identifikaci osob nebo zptlisob vyuziti nemovité véci.
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Summary

Recording rights and other data in the Land Register

The purpose of my thesis is to describe the methods of recording rights in the
Cadastre. I find this topic constantly relevant and useful to know because the Land
Register is as a public register of real property and as such very important for providing
legal certainty, stability of establishment and operation of real estate market.

The thesis is composed of four chapters and each of them describes different
aspects of the Land Register. Chapter One deals with the history of the Cadastre. The
first recordings of real estate in the Czech area were made in the 13th century. Since the
17th century the records were kept in two different ways — for private purpose to protect
the rights of owners as described in the first subchapter and next part is about recording
for public purpose. Both ways were merged by the Act of recording real property in
1964.

Chapter Two deals with the principles of the contemporary Land Register, it
places an emphasis on the importance of material publicity principle and controversial
remark and shows how they were affected by the re-codification of private law in 2014.
This chapter also contains the explanation what the subject of registration is.

The third chapter is the main part of the thesis and it consists of three sections. It
analyzes every way of recording in the Cadastre according Land Register Act, which
reacted to the re-codification. The act kept the same ways of recording rights as in the
previous Cadastre, but the registered rights changed. In this part of this thesis the
attention is paid to the entry of legal relations and recording procedure as the only
method of recording property rights after re-codification. The proceeding from its
beginning to granting a decision is discussed. The next two methods — note and record
of rights derived from proprietary rights are compared with the previous legislation.

Chapter Four briefly illustrates other data in the Land Register, which are not
rights but are related to registered properties or entitled persons, such as the kind of

land, identifying data of a person or a way of use of real property.
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Nazev préce: Zapis prav a jinych udaji do katastru nemovitosti
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