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1 Uvod

Tato diplomova prace se zabyva zapisem udaji do katastru nemovitosti.

Katastr nemovitosti Ceské republiky byl zfizen zdkonem &. 344/1992 Sb.,
o katastru nemovitosti Ceské republiky (dale jen ,KatZak“) su¢innosti ke dni
1.1.1993. Dle ustanoveni § 1 odst. 2 KatZak se katastrem nemovitosti Ceské
republiky (déale jen ,katastr nemovitosti) rozumi soubor Udaji o nemovitostech
v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové
urCeni. Soucasti katastru nemovitosti je taktéz evidence vlastnickych a jinych
véenych prav k nemovitostem. Katastr nemovitosti je tak vyznamnym zdrojem
informaci, které lze vyuzit nejen k ochrané¢ prav k nemovitostem, ale napf. i pro
danové, poplatkové ucely nebo v neposledni fad¢€ i k ochrané Zivotniho prostiedi
pomoci ochrany zeméd¢€lského plidniho fondu ¢i nerostného bohatstvi. Jednad se
o informacni systém vedeny pfevdzné pocitacovymi prostiedky, jehoz obsah muze
byt pouzit také pro védecké nebo statistické ucely. V soucasnosti je pocitacove
zpracovan cely soubor popisnych tdaji a katastralni mapy pak na necelé poloviné

tizemi Ceské republiky.

Obecné lze tici, ze katastr nemovitosti v soucasnosti plni 4 dulezité funkce,

a to konkrétné:

- evidenéni — eviduji se zakonem stanovené udaje o nemovitostech na tizemi Ceské
republiky

- informac¢ni — katastr je veden jako vefejny informacéni systém, piistupny
vetejnosti, dilezity vyznam ma taktéz pro vykon statni moci

- ochrannou — uplnou evidenci pravnich vztahti i jinych 0daji lze docilit lepsi
ochrany jak vlastnickych vztaht tak i Zivotniho prostredi

- intabula¢ni — pouze na zdklad¢ vkladu lze nabyt vlastnictvi k nemovitostem

evidovanym v katastru

V prvni ¢asti této diplomové prace uvadim, co je predmétem evidence
v katastru nemovitosti a jaké udaje jsou ohledné jednotlivych nemovitosti
zapisovany, at’' uz se jedna o udaje tykajici se samotné nemovitosti, jejiho vlastnika ¢i

pravnich vztaht.



Role katastru jako statem vytvoreného informacniho systému je od jeho
vzniku vroce 1993 o to vyznamnéjsi tim, ze ,,pfevadi-li se smlouvou vlastnické
pravo k nemovitosti, je pravnim zplUsobem nabyti vlastnického préava vklad
(intabulace) vlastnického prava do katastru nemovitosti (intabulacni zasada)«.'
O vkladovém fizeni ajeho konstitutivnich tc¢incich bude blize pojednano v dalsi
casti této diplomové prace, ato zejména z hlediska procesniho. Tj. z hlediska
¢innosti, které¢ v tomto fizeni katastralni ufad provadi, a z hlediska jednotlivych fazi
celého procesu od podani navrhu az po skonceni vkladového fizeni.

V dalsich tfech castech bude podrobné popsdno, jak probihd zdznamové
fizeni a fizeni obdobné zaznamu ohledné udaju, jejichz zapis do katastru nemovitosti
ma pouze deklaratorni charakter. Zaroveni bude upozornéno na znaky, jimiz se od
sebe lisi fizeni o povoleni vkladu a tato ostatni fizeni.

Smyslem vedeni katastru je, aby vérohodn¢ poskytoval potiebné informace
o vlastnickych a jinych vztazich k nemovitostem a proto je nutné zajistit postupy, jak
tohoto dosdhnout ijak fesit situace, kdy zapsané skutecnosti zcela neodpovidaji
skute€nosti. V zavéru této prace jsem proto zameéfila pozornost na problematiku
udrzovani stavu zapisi v katastru nemovitosti v souladu se skute¢nosti.

Vedle intabula¢ni zasady je dals$i nemén¢ dilezitou zasadou zasada materialni
publicity, kterd vyjadiuje, Ze ten, kdo vychdzi ze zéapisu v katastru uc¢inéné¢ho po
1.1.1993, je v dobr¢ vite, ze stav katastru odpovida skutecnému stavu véci, ledaze
musel védét, ze stav zapisu v katastru neodpovida skutecnosti. Tato zésada je takto
vyjadiena ptimo v zédkon€ €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem (dale jen ,,ZZap.”) vustanoveni § 11 abude o ni blize
pojednéano v posledni kapitole této diplomové prace.

V souvislosti se zasadou materidlni publicity bude v posledni kapitole
popsana i dalsi diillezitd zasada ovladajici vedeni katastru, a to zdsada souladu udaji
vedenych v katastru nemovitosti se skutecnym stavem. Jejim projevem je povinnost
uréitych osob ¢i organi predkladat katastralnim ufadiim ve stanovenych lhutach
listiny a jiné podklady pro doloZeni zapisovanych skutec¢nosti. Jinym jejim projevem

je naopak povinnost katastralniho uradu provadét revize ¢i opravovat vzniklé chyby

! Knappova, M., Svestka, J., Dvorak, J. a kol. : Obéanské pravo hmotné 1.dil, Praha, nakladatelstvi
ASPI, a.s., 2005, 4. aktualizované a doplnéné vydani, str.351; srov. t¢Z § 133 odst. 2 obcanského
zakoniku



v katastralnim operatu. Za timto ucelem je mozna i sou¢innost s obcemi a vlastniky
dotéenych nemovitosti. Co se ty¢e postupil pii zajistovani souladu udaji katastru se

skute¢nosti, v podrobnostech odkazuji na posledni kapitolu.



2 Udaje evidované v katastru nemovitosti

2.1 Predmét evidence v katastru nemovitosti

Pfedmétem evidence v katastru jsou dle ustanoveni § 2 odst. 1 KatZak:
- pozemky v podobé parcel’
- budovy spojené se zemi pevnym zakladem®, a to:
- budovy, kterym se ptid¢luje popisné nebo evidenéni Cislo,
- budovy, kterym se popisné nebo evidencni Cislo nepfidé€luje a které
nejsou prislusenstvim jiné stavby evidované na téze parcele

- byty a nebytové prostory” vymezené jako jednotky podle z.&. 72/1994 Sb., zdkon
o vlastnictvi byti (dale jen ,,BytZ*)

- rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory, pozada-li o to jejich vlastnik
nebo jind opravnénd osoba ¢i v souvislosti se vznikem, zménou nebo zanikem
vécného prava k nim

- stavby spojené se zemi pevnym zakladem, o nichz to stanovi zvlastni predpis

(napft. zak. 254/2001 Sb., o vodach (vodni zdkon) v § 20 odst. 1)

V katastru nejsou evidovany drobné stavby. Definici drobné stavby pro ucely
KatZak lze najit v jeho &asti devaté, § 27 pism. m).” S terminem drobna stavba
pracoval 1z.¢. 50/1976 Sb., stavebni zdkon. Ten byl nahrazen dnes platnym z.¢.

183/2006 Sb. a tento jiz termin drobnd stavba nepouZziva.

* Parcelou se rozumi: pozemek zobrazeny v katastralni mapg, geometricky a polohové uréeny
a oznaceny parcelnim Cislem (viz §27 pism. b) KatZak; jako parcely se eviduji napf. i vSechny druhy
komunikaci (vyjma mistnich pro pési a cyklisty do Sitky 2m), koryta vodnich tokd Sir$i nez 2m;
podrobnéji viz § 4 KatVyhl

*ust. § 27 pism. k) KatZak ,,nadzemni stavba, ktera je prostorové soustfedéna a navenek uzaviena
obvodovymi sténami a stiesni konstrukci

% ust. § 2 pism. a) BytZ bytem se rozumi: ,,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho tradu uréeny k bydleni*

ust. § 2 pism. b) BytZ nebytovym prostorem se rozumi: ,,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
podle rozhodnuti stavebniho ufadu uréeny k jinym uceliim nez k bydleni; nebytovymi prostory nejsou
piislusenstvi bytu nebo pfislusenstvi nebytového prostoru ani spole¢né ¢asti domu,

> ust. § 27 pism. m) KatZék ,,drobnymi stavbami stavby s jednim nadzemnim podlaZim, pokud jejich
zastavéna plocha nepresahuje 16 m* a vyska 4,5 m, které plni doplitkovou funkci ke stavb& hlavni,
a stavby na pozemcich uréenych k plnéni funkci lesa, slouzici k zajistovani provozu lesnich $kolek
nebo k provozovani myslivosti, pokud jejich zastavéna plocha nepfesahuje 30 m” a vyska 5 m. Za
drobné stavby se nepovazuji stavby gardzi, skladi hoflavin a vybusnin, stavby pro civilni ochranu,
pozarni ochranu, stavby uranového primyslu a jadernych zafizeni, sklady a skladky nebezpecnych
odpadt a stavby vodnich dél*



K zapsanym nemovitostem se zapisuji prava uvedena v § 2 odst. 4 pism. a) az

i) KatZak.

Zapisované informace lze rozd¢lit do ti1 skupin nasledujicim zpisobem:

- vécna prava k nemovitostem - § 2 odst. 4 pism. a)

- jin4 nez vécnd prava k nemovitostem - § 2 odst. 4 pism. b) - 1) KatZak

ptisluSnost organiza¢nich slozek statu a statnich organizaci hospodafit
s majetkem statu

pravo hospodafit s majetkem statu

sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu

opravnéni méstskych ¢asti hlavniho mésta Prahy hospodafit se svéfenym
majetkem hlavniho mésta Prahy

opravnéni meéstskych c¢asti statutarnich mést hospodafit se svéfenym
majetkem statutarnich mést

sprava nemovitosti, vykondvana organizacni slozkou nebo ptispévkovou
organizaci zfizenou uzemnim samospravnym celkem

prislusnost k organizacni slozce pravnické osoby, pokud je zapsana
v obchodnim nebo jiném zdkonem stanoveném rejstiiku a vedouci této
organizani slozky je opravnén nakladat s nemovitosti evidovanou

v katastru jménem pravnické osoby, k niZ organizacni slozka ptislusi

- jinéudaje

napf. zména piijmeni vlastnika, ¢iselny kod a nézev obce, druh pozemku,

zpusob vyuziti nemovitosti apod.

Jiné udaje katastru nemovitosti’

K zapisu zmény jinych udaji do katastru nemovitosti dochazi v nasledujicich

ptipadech:

- zména druhu pozemku

z orné pudy na louku

z louky nebo pastviny na ornou ptidu

® Prevzato z: Katastr nemovitosti po novele, Kuba, B., Olivova, K., LINDE Praha, a.s., 2002,
7. aktualizované a podstatné pozménéné vydani podle pravniho stavu k 1.3.2002, str. 146 - 150



-z nezemédelské ptidy na druh pozemku nalezejici do zeméd¢€lské pudy
-z orné pidy na zahradu
- dal$i zmény druhu pozemku
- zména hranice katastralniho Gzemi — pokud se tyce postupu pii zméné hranice
katastralniho uzemi odkazuji v podrobnostech na § 22 a n. KatVyhl
- zména zpusobu vyuziti nemovitosti
- zména udajii o BPEJ — méni se podle podkladi dodanych pozemkovym Ufadem
(viz vyhlaSka €. 327/1998 Sb.) nebo v souvislosti s vysledky zeméméficskych
¢innosti (viz § 33 KatVyhl)
- zmeéna udaji o zpisobu ochrany nemovitosti u nemovité kulturni pamatky
- zména piijmeni vlastnika (z divodu uzavieni manzelstvi)
- zména jména, piijmeni a rodné¢ho cisla a zména adresy trvalého bydlisté
a akademického titulu u fyzické osoby
- zména nazvu ¢i sidla pravnické osoby — tuto zménu je nutné dolozit vypisem
z obchodniho nebo obdobného rejstiiku, popt. listinou, pokud se jedna

o pravnickou osobu nezapisovanou do zaddného rejstiiku

Ohledné zmén téchto udaja plati podle § 10 KatZak oznamovaci povinnost.
V ptipadé zmény tak musi vlastnik ¢i jind opravnénd osoba ve stanovené lhuté
ohlésit katastralnimu Gfadu pfisluSnou zménu a dolozit ji potiebnymi listinami. Tuto
povinnost nemaji pouze v piipade, ze ptislusné zmény je povinen oznamovat spravni

urad (viz kapitola ¢. 6.3).

2.2 Obsah katastru nemovitosti

Obsahem katastru nemovitosti jsou idaje vymezené v ustanoveni § 3 KatZak.
Jedn4 se o nasledujici udaje:’
- geometrické urceni a polohové urceni nemovitosti a katastralnich tzemi
- druhy pozemki, ¢isla a vyméry parcel, popisnd a evidencni ¢isla budov,
vybrané¢ udaje o zplsobu ochrany a vyuziti nemovitosti, cisla byth

a nebytovych prostorii a pojmenovani nebytovych prostort, dale udaje pro

7§ 3 KatZak
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danové ucely a udaje umoziujici propojeni s jinymi informacnimi systémy,
které maji vztah k obsahu katastru

- udaje o pravnich vztazich véetn¢ udajii o vlastnicich a jinych oprdvnénych
a udaje o dalSich pravech k nemovitostem podle KatZak

- udaje o podrobnych polohovych bodovych polich

- mistni a pomistni nazvoslovi
Provadéci KatVyhl pak ve svych ustanovenich § 6 az §15 upravuje

podrobnéji, jaké Uidaje je povinen katastralni ufad evidovat v katastru nemovitosti

ohledné jednotlivych vyse uvedenych skutec¢nosti.

Zavaznymi udaji jsou dle ustanoveni § 20 KatZik pouze parcelni cislo
nemovitosti, geometrické uréeni nemovitosti, ndzev a geometrické urceni
katastralniho izemi. Tato zdvaznost se pochopitelné tyka pouze pravnich ukont
ohledn¢ nemovitosti vedenych v katastru nemovitosti. Ostatni udaje KatZak

nepovazuje za zdvazné

Katastralni operaty
Nemovitosti jsou evidovany podle své polohy v jednotlivych katastralnich

uzemich. Katastralni izemi je technickou jednotkou umoziujici spolecné evidovani
nemovitosti v katastru nemovitosti a je vzdy mistopisné uzaviena tak, ze jej tvori
parcely oznacené Cisly v jedné Ciselné tadé, popt. ve dvou. Ne vzdy se katastralni
uzemi kryje s izemim urcité obce, ale plati, Ze kazd¢ katastralni Gzemi je soucasti
pravé jedné obce. Pomoci téchto Uzemi je uspofddan obsah katastru v tzv.
katastralnich operatech, které tvofi:

- soubor geodetickych informaci, ktery zahrnuje katastralni mapu a ve
stanovenych katastralnich uzemich 1 jeji Ciselné vyjadieni (tento operat byva
taktéZ Casto oznacovan jako méfi¢sky ¢i mapovy operat),

- soubor popisnych informaci, ktery zahrnuje udaje o katastralnim uzemi,
o parcelach, o stavbach, o bytech a nebytovych prostorech, o vlastnicich
ajinych opravnénych, o pravnich vztazich a pravech a skute¢nostech
uvedenych v § 2 odst. 4 pism. b) az 1), (téZ tzv. pisemny operat)

- souhrnné ptehledy o pidnim fondu z udaji katastru nemovitosti

11



- dokumentace vysledki Setfeni a méfeni pro vedeni a obnovu souboru
geodetickych informaci, véetné€ seznamu mistniho a pomistniho nazvoslovi,

- sbirka listin, ktera obsahuje rozhodnuti statnich organid, smlouvy a jiné
listiny, na jejichz podkladé¢ byl proveden zapis do katastru nemovitosti

Za souast katastralniho operatu se také povazuji Gidaje zjednodugené evidence.®

¥ ust. § 29 odst. 3 KatZak: ,,Zemé&d&lské a lesni pozemky, jejichz hranice v terénu neexistuji a jsou
slou¢eny do vétsich plidnich celkt, se eviduji do doby jejich zobrazeni v katastralni map¢, nejpozdéji
vSak do doby ukonceni pozemkovych uprav podle zvlastniho ptedpisu, zjednoduSenym zptisobem
s vyuzitim byvalého pozemkového katastru, pozemkovych knih a navazujicich operati pfidélového
a scelovaciho fizeni. Udaje zjednodusené evidence se povazuji za soudast katastralniho operatu.“

12



3 Zapis vécnych prav do katastru nemovitosti

Do katastru nemovitosti se zapisuji vécna prava uvedend v §1 odst. 1 ZZap,
tj. vlastnické pravo, zastavni pradvo, pravo odpovidajici vécnému biemeni
a predkupni prévo s ucinky vécného prava. Do katastru nemovitosti se podle KatZak
zapisuji i dal$i prava blize specifikovana v ptedchozi kapitole. ZZap rozliSuje tii
formy zapisi tykajicich se prav k nemovitostem, a to vklad, zdznam a poznamku

nebo jejich vymaz.

3.1 Vklad

Do katastru nemovitosti se zapisuji vécna prava dle ustanoveni
§ 1 odst. 1 ZZap, tj. vlastnické pravo, zastavni pravo, pravo odpovidajici vécnému
bfemeni a pfedkupni pravo s ucinky vécného prava. Jedna se o taxativni vycet
véenych prav zapisovanych do katastru nemovitosti, ktery nelze ani dohodou
smluvnich stran rozsitit. Pouze tato prava se pak zapisuji do katastru nemovitosti
zépisem vkladu prava nebo vymazem vkladu prava. Vklad ma za nésledek vznik,
zménu nebo zanik téchto prav k nemovitostem a k bytiim a nebytovym prostoriim,
které jsou pfedmétem evidence. Vkladem se rozumi zépis do katastralnich operatd’.

,,V praxi se ¢asto nespravné traduje, jak se uvadi i v odborné literatute, ze do
katastru se zapisuje sama smlouva o nemovitosti, coz neni v souladu s ustanovenim
odstavce 1. Tento nazor vychdzi z praxe dnes jiz zruSenych statnich notéistvi, ktera
smlouvy registrovala. Registraci smlouva nabyvala uinnosti a vlastnictvi

. . r N v r e ’ 1
k nemovitosti na zakladé smlouvy piechazelo u¢innosti smlouvy.*'

Vklad do katastru nemovitosti je mozné provést pouze na zdkladé
pravomocného rozhodnuti katastralniho uradu, kterému ptredchazi fizeni o povoleni
vkladu. Dle vyslovné upravy v ustanoveni § 3 odst. 2 ZZép se na toto fizeni vztahuje

zékon o spravnim fizeni (dale jen ,,SR*), pokud neni stanoveno jinak.

% ust. § 14 odst. 1 ZZap
' Baresova, E., Baudys, P.: Zakon o zapisech vlastnickych a jinych prav k nemovitostem, Komentaf,
Praha, C.H.Beck, 2007, 4.vydani, str. 29
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3.1.1 Zasady, které ovladaji vkladové Fizeni

Zasada priority

Tato zésada je obsazena v ustanoveni § 12 odst. 2 ZZap a znamena, ze potadi,
ve kterém jsou vyfizovany navrhy na vklad, zavisi na okamziku jejich podani, a to
bez ohledu na okamzik podepsédni smlouvy, na zdklad¢ které se nésledné vklad
provadi. Cas dorudeni navrhu na vklad piisluinému katastralnimu ufadu je vzdy na
tomto podani vyznacen podacim razitkem. V podacim razitku byva v piipad¢é navrhi
na vklad uvadéna i hodina a minuta doruceni podani, avSak pro poradi navrhi
doslych v jeden den je tento Udaj irelevantni. VSechny navrhy na vklad podané
v jeden den maji shodné potadi, rozhodujicim udajem je tedy pouze den doruceni
navrhu. "'

Za projev této zasady lze povaZovat vyznaceni tzv. plomby v listu vlastnictvi,
kterd znaci, Ze pravni vztahy na daném listu vlastnictvi jsou dotéeny zménou.
Plomba je vyznaCena u dotcené nemovitosti na vypisu z katastru nemovitosti
pismenem ,,P*.

Pravni u¢inky vkladu nastavaji ke dni podani navrhu na vklad'?. Také proto

je dilezité spravné oznacit datum pftijeti navrhu na vklad.

Zasada intabulace
Tato zasada je obsazena v ustanoveni § 2 odst. 2 ZZ4p a znamena, zZe vécna

prava k nemovitostem zapisovana do katastru nemovitosti vznikaji, méni se nebo
zanikaji dnem vkladu prava, a to s ucinky ke dni podani navrhu. Tento princip platil
1 v minulosti, avS§ak ob¢anskym zakonikem z roku 1950 byl zruSen a v disledku toho
poté evidence nemovitosti nemohla plnit svou informacni funkei zcela vérohodné. Se
vznikem katastru nemovitosti v roce 1993 byla tato zdsada do naseho pravniho fadu

opét navracena.

Zasada dispozicni
Vklad do katastru nemovitosti mize byt proveden pouze na zakladé¢ navrhu

opravnéné osoby. Katastralni Gifad je vazan podanym névrhem, tzn. mize se zabyvat

pouze pravy, jejichz vklad je v navrhu na vklad ucastniky navrhnut, a to bez ohledu

i Trajer, V.: Katastr nemovitosti, Praha, ASPI, a.s., 2006, str. 56, 57
2 ust. § 2 odst. 3 ZZap
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na to, zda by bylo mozné na zéklad¢ ptilozené listiny zapsat vice prav. Vazanost
katastralniho tfadu podanym navrhem bude blize vylozena v souvislosti s nize

popsanym postupem pii vkladovém fizeni.

r wr

3.1.2 Navrh na zahajeni Fizeni o povoleni vkladu

Rizeni o povoleni vkladu je zahajeno dnem doruéeni navrhu na vklad mistng
ptislusnému katastralnimu ufadu. PfisluSnym je katastralni urad, v jehoz obvodu lezi
nemovitost, jiz se tykd smlouva, dohoda ¢i jina listina, na zdklad¢ které ma byt
zapsan vklad prava nebo vymaz prava do katastru nemovitosti. V pfipadé, Ze
pfedmétem smlouvy jsou nemovitosti evidované v obvodu riznych katastralnich
ufadl, predklddaji se samostatné navrhy stouto smlouvou ujednotlivych
katastralnich ufad’. Jiny postup je stanoven pro ptipad smény nemovitosti leZicich
v obvodu dvou riznych uzemnich pusobnosti katastralnich ufaditi; obdobné se
postupuje i pii zruSeni a vypotfadani podilového spoluvlastnictvi, vypotradani
spoleéné¢ho jméni manzelli nebo zfizeni vécného biemene, jehoz predmétem jsou
nemovitosti v obvodech izemni ptisobnosti vice katastralnich uradi. Pak staci podat
navrh pouze u jednoho z vice piisluinych katastralnich ufada'®.

Névrh mohou podat vSichni Uc€astnici smlouvy spoleén¢ nebo pouze néekteti
z nich. Udastniky Fizeni jsou vSichni i¢astnici smlouvy, dohody &i listiny, na jejimz
zaklad¢ je vklad provadén. Proto pokud navrh na vklad podd pouze néktery
z Gastnikil je povinnosti katastralniho ufadu dle SR oznamit ostatnim ucastnikiim
zahajeni fizeni. Z tohoto divodu je pro rychlejsi priabéh vkladového tizeni vhodné
podat névrh spole¢né vSemi Gcastniky.

Névrh je mozné podat pisemné, Ustné do protokolu nebo v elektronické
podobé jako datovou zpravu podepsanou zarucenym elektronickym podpisem.
V piipad¢€, ze je navrh podéan telegraficky, faxem nebo elektronickou poStou bez
zaruCeného elektronického podpisu, je nutné navrh do péti dnit potvrdit pisemné
nebo ustne do protokolu a dorucit prislusné listinyls.

Na doruceném néavrhu se na podatelné katastralniho pracovisté¢ vyznaci

datum, v pripad¢ navrhu na vklad se vyznaci i pfesny ¢as doruceni. Navrh se opatii

B ust. § 37 odst. 1 KatVyhl
" ust. § 37 odst. 2 KatVyhl
5 ust. § 37 odst. 4 SR
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spisovou znackou a je zalozen spis. Podrobn¢ je pfijem podani upraven
v &l. 7 jednaciho fadu'®.

Katastralni ufad vede protokol o vkladech, kde se denné pribézné
zaznamenavaji doslé navrhy a nasledné i vysledek fizeni o vkladu.

Nejpozdéji nésledujici den po doruceni navrhu na vklad se vyznaci
u prislusné nemovitosti v katastru tzv. plomba, kterd vyjadiuje, ze prava k této
nemovitosti jsou dotéena zménou. Plomba je vyznafena na listu vlastnictvi

pismenem ,,P*“ u dotCené nemovitosti.

Nalezitosti navrhu na vklad
Dle ustanoveni § 4 odst. 3 ZZap musi navrh na zah4jeni fizeni obsahovat

oznaceni katastralniho ufadu, kterému je navrh urcen, dale identifikaci ucastnikii
(jméno, ptijmeni, bydliste, rodné ¢islo u fyzickych osob ¢i nazev, sidlo, identifikacni
¢islo u pravnickych osob) a oznaceni prav, kterd maji byt zapsana do katastru.

Jiné udaje navrh obsahovat nemusi. Pro vefejnost jsou na internetovych
strankach Ceského tifadu zeméméti¢ského a katastralniho (www.cuzk.cz) k dispozici
formuléfe k podani nédvrhu na vklad. Tyto formulafe obsahuji prostor pro vyplnéni
vice Udaji nez je nezbytné. Toto se mlze projevit jako nepraktické v ptipadé, kdy
ucastnik nespravné doplni napt. Cislo parcely ¢i jiné nepovinné udaje o nemovitosti
aje pak nutné vyzvat navrhovatele k odstranéni nedostatkd, ¢imz se cely proces
onéco zpomaluje. Navic tyto formulafe nelze pouzit v nékterych slozitéjSich
ptipadech. V tomto sméru by bylo mozné provést urcité vylepseni a zjednodusit tato
formalizovand podéni, ktera jsou ve formé pfistupné kazdému. Popf. rozsifit je i na
nékteré neobvyklejsi navrhy. V soucasnosti jsou na vyse uvedenych internetovych
strankach dostupné dva formulafe, a to pro navrh na vklad k nemovitosti a navrh na
vklad k jednotce.

Podéani navrhu na vklad neni nikterak vadzano na jakoukoli lhitu, tedy je
mozné jej podat kdykoli po podpisu smlouvy. Samoziejmé nejlepsi je podat navrh co
nejdiive, aby byla zajisténa pravni jistota ucastnikl i dobra vira osob opirajicich se
o0 zéapisy v katastru nemovitosti. Dal§im diivodem pro co nejrychlejsi podani ndvrhu

mohou byt i disledky zasady priority, kterd ovlada vkladové tizeni. Katastralni ufad

16 Jednaci fad katastralniho Gfadu & CUZK - 6900/2005-22
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se zabyva podanymi navrhy v potadi v jakém byly podéany, nikoli v poradi podle data
sepsani listiny, na jejimz podkladé je zapis provadén. Zavazek podat navrh je
obligacniho charakteru a vklad je modem, ktery dovrSuje cely proces pievodu
vlastnického prava. Samotny titul, tj. napt. kupni smlouva, nepostacuje k pirevodu
vlastnického prava k nemovitosti. Jina situace se objevuje pii ptevodu vlastnického
prava k movitym vécem, zde je kupni smlouva na bazi konsensualni a k pfevodu tedy
neni nutné zadného zapisu a posta&i pouze platné uzaviena smlouva'’.

Obligaéni zavazek na prevedeni vlastnického prava plynutim Casu nezanika,
dokonce prechdzi na dédice tucastniki smlouvy, jelikoz smluvnimi projevy

zustavitele jsou jeho dédicové vazani. Toto vyplyva z majetkové povahy zavazku,

ktery neni vazan pouze na urcité osoby uzavirajici spolu smlouvu.

Navrh na zahgjeni fizeni o povoleni vkladu musi mit pisemnou formu a dale
musi byt podepsan (viz ust. § 37 odst. 2 SR), neni viak nutné, aby podpisy byly
ufedné ovéieny.

Pokud néavrh na vklad nemd pozadované naleZitosti, postupuje katastralni titad podle
SR. Tzn. pokud je to mozné ihned na podatelng, pomize navrhovateli nedostatky
odstranit na misté¢ nebo jej vyzve k odstranéni vad, k ¢emuz mu poskytne lhiitu

v v vr v ’ w7 ’ 1
a poudi o tom, Ze v piipadg, kdy nedostatky neodstrani, bude izeni zastaveno'®.

Piilohy navrhu na vklad
Néavrh na povoleni vkladu je nutné dolozit ur¢itymi listinami, které jsou blize

specifikovany v ustanoveni § 4 odst. 4 ZZap, a jsou jimi:
- listina, na zaklad¢ které ma byt zapsdno pravo do katastru nemovitosti —

jejich taxativni vy&et je uveden v ustanoveni § 36 KatVyhl" a je nutné je

7 Srovnej § 133 OZ

' ust. § 45 odst. 2 SR ve spojeni s ust. § 66 odst. 1 pism. c)

1% ust. § 36 KatVyhl: ,, Pfedmétem vkladu jsou prava zapisovand do katastru na zdkladeé:

a) smlouvy o prevodu viastnického prava k nemovitosti,

b) smlouvy o zastavnim prdavu a smlouvy o podzdastavnim pravu k nemovitosti,

¢) smlouvy o vécném bremeni,

d) smlouvy o predkupnim pravu k nemovitosti s ucinky vécného prava,

e) prohlaseni viastnika budovy podle zakona o viastnictvi byti, neni-li prohlaseni prilohou smlouvy
o prevodu vlastnického prava k prvni prevadené jednotce,

1) smlouvy o prevodu jednotky,

g) dohody o vydani véci uzavrené podle zvlastniho pravniho predpisu,

h) prohlaseni vkladatele s uredné ovérenym podpisem o viozZeni nemovitosti do zakladniho kapitdlu
obchodni spolecnosti nebo do jiného obdobného jmeéni pravnické osoby (ddle jen "zakladni kapital”),
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predlozit v po¢tu o dva vétsSim nez je pocet ucastnikii (pokud jsou tcastniky
manzelé, povazuje se kazdy zvlast za samostatného ucastnika), listinu je
nutné predlozit v originale nebo jako Gfedné oveéfeny opis(kopii)

- plna moc — predklada se v ptipad¢, kdy je ucastnik zastoupen zmocnéncem
(nejcastéji advokatem)

- vypis z obchodniho nebo jiného zdkonem urceného rejstiiku — predklada se
original ¢i ufedné ovéteny opis(kopie) v ptipadé, Ze ucastnikem fizeni je
pravnicka osoba, ktera je povinné€ evidovana v takovémto rejstiiku; v ptipade,
ze jiz je ptislusny vypis zalozen ve sbirce listin, neni nutné ho ptredkladat
a postac¢i v ndvrhu odkéazat na takto ulozeny vypis, musi se vSak jednat
o vypis, ktery je v rozhodné dobé& platny

- listina prokazujici opravnéni nakladat s pfedmétem pravniho tkonu® — jedna
se o piipady, kdy pfedmétem pravniho tkonu je nemovitost, k niz ziskala
osoba nakladajici s nemovitosti vécné pravo pred 1.1.1993, opét se predklada
v origindle ¢i ufedné ovéteném opisu(kopii)

- ufedné ovéteny preklad listiny, na zdkladé které mé byt pravo zapséno do
katastru — jednd se o ne tak cCasté piipady, kdy listina, na zéklad¢ které je

provadén zapis do katastru, neni sepsana v ¢eském jazyce

Vazanost katastralniho iradu podanym navrhem
Katastralni urad, ktery je ptislusny k provedeni vkladu, mize tak ucinit pouze

na zakladé ndvrhu ucastnikii. Tzn. Ze se zde pln¢ uplatiiuje zasada dispozicni a zavisi

dolozeného spolecenskou smlouvou nebo zakladatelskou smlouvou nebo zakladatelskou listinou nebo
Jinou listinou s projevem wiile pravnické osoby (napriklad usneseni valné hromady) prijmout
nemovitost do svého zakladniho kapitalu, a v pripade zvySeni zdkladniho kapitalu téz vypis
z obchodniho nebo jiného zdakonem stanoveného rejstiiku dokladajici zvyseni zakladniho kapitalu,

i) dohody o vyporadani spolecného jmeéni manzeli a smlouvy o vyporadani vzajemnych majetkovych
vztahii pro dobu po rozvodu, je-li predmeétem vyporadani nemovitost,

) dohody o zméné stanoveného rozsahu spolecného jméni manzelii, tykaji-li se konkrétni nemovitosti,
k) dohody vsech viastnikii jednotek v domé o zméné vlastnictvi jednotek na podilové spoluvlastnictvi
budovy

1) prohlasent viastnika vsech jednotek v domé o zruseni vymezeni jednotek v domé a zmené viastnictvi
Jednotek na viastnictvi budovy),

m) dohody o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi k nemovitostem),

n) smlouvy o vystavbe, jejiz soucasti je prevod spoluvlastnickych podilit na pozemku.

neposkytovala v€rohodny obraz o vlastnictvi nemovitosti a jednim z ukolld katastralniho Gfadu pfi
povolovani vkladu patii zkoumani, zda je Gcastnik pravniho tkonu opravnén nakladat s pfedmétem
pravniho ukonu; timto je tedy katastralnim ufadim ulehCena jejich pozice pii prezkoumavani
opravnéni nakladat s predmétem vkladu
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pouze na ucastnicich, co budou ve svém podani pozadovat. Katastralni ufad neni
opravnén sam z moci Ufedni zah4jit vkladové fizeni. AvSak po podani navrhu na
vklad jiz katastralni ufad postupuje sam a plni ukoly svéfené mu zdkonem (zasady
legality).

V této souvislosti je vhodné upozornit na rozhodnuti Méstského soudu
v Praze, které vystizné popisuje otazku rozsahu navrhu na vklad. ,, Podle § 4 odst. 3
pism. ¢) ZZap navrh na zahdjeni Fizeni musi obsahovat oznaceni prav, kterd maji byt
zapsana do katastru. Katastrdalni urad, ktery o ndvrhu vécné rozhoduje, je timto
navrhem vazan a miize rozhodnout pouze o tom, co je uvedeno v navrhu. Neni mozné,
aby katastralni urad ucinil predmétem rizeni prava, ktera nebyla predmétem navrhu
na vklad, a to ani v pripade, Ze byla uvedena ve smlouve, podle niz ma byt vklad
vecnych prav do katastru povolen. Jestlize na rozdil od smlouvy o ziizeni vécného
bremene, v niz byli pripadni pravni nastupci zalobce zminéni, byl v navrhu na vklad
pozadovan vklad prava odpovidajictho vécnému bremenu toliko pro Zalobce jako
osobu z vécného bremene opravnénou, tj. nikoli pro jeho pripadné pravni nastupce,
nebylo duvodu zabyvat se posuzovanim urcitosti oznaceni subjektu v podobé
, piipadnych pravnich nastupcii“.“!

Z tohoto soudniho rozhodnuti je patrné, ze nelze jit nad navrh ucastniki
a roz§ifit predmét fizeni o prava, kterd sice jsou obsazena ve smlouvé, avsak nejsou
pfedmétem navrhu. Plati vSak to, Ze pokud neni nékteré pravo, které je predmétem
smlouvy, nikoli v§ak pfedmétem navrhu (at’ umyslné nebo opomenutim), zapsano,
nadale trvéa obligacni narok ti¢astnika smlouvy, aby toto pravo zapsano bylo.

V jiném piipad¢ je mozné povolit tzv. ¢asteény vklad. Tato situace nastane,
kdy v navrhu je pozadovano vice, nez je mozné zapsat na zéklad¢ ptilozené listiny.
Napt. v ptipad¢ darovaci smlouvy, ve které je pfedmétem darovani budova, avSak
v navrhu na vklad je uvedeno, Ze ucastnici navrhuji vklad vlastnického prava
k budové a k pozemku, na kterém budova stoji. V pfipad¢ tohoto rozporu neni nutné
zamitnout cely navrh na vklad, ale katastralni Gfad by zde mél povolit ¢astecny

vklad, tj. vklad vlastnického prava k budové a ve zbytku, tj. k pozemku, névrh na

?! zodtivodnéni Méstského soudu v Praze krozhodnuti &j. 33 C 27/2005-25 z31.10.2006 in
BareSova, E., Baudys, P.: Zakon o zépisech vlastnickych a jinych prav k nemovitostem, Komentar,
Praha, C.H.Beck, 2007, 4.vydani, str. 81
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vklad zamitnout. Tento postup je mozné pouzit pouze v piipad¢, kdy prava jsou od

sebe oddélitelnd a ¢astecny vklad neni z podstaty véci vyloucen.

3.1.3 Skute¢nosti zkoumané v Fizeni o povoleni vkladu

Skute¢nosti, které je katastralni ufad povinen v fizeni o povoleni vkladu
zkoumat, jsou vypocteny v ustanoveni § 5 odst. 1 ZZap. Vycet obsazeny v tomto
ustanoveni je vyctem taxativnim, tj. katastrdlnimu ufadu nepftislusi pfezkoumavat
listinu z jinych hledisek. Katastralni ufad nezkouma platnost celé smlouvy, nybrz
pouze nekterych jejich aspektil, coz vSak nevylucuje, aby i pfesto byla tato smlouva

z jin¢ho diivodu neplatnd (relativné ¢i absolutné).

Katastralni Grad:
- zkouma, zda navrhovanému vkladu neni na piekazku stav zapist v katastru.

Ucelem tohoto piezkoumani je zjistit, zda je jako vlastnik uveden ten, kdo je
dle smlouvy, na zdkladé které ma byt vklad povolen, pfevodcem nemovitosti.
Katastralni urad nemtize povolit vklad, pokud jsou zapisy v katastru v rozporu s tim,
co je uvedeno ve smlouveé. Timto rozporem miize byt napft. to, ze v katastru dosud
neni vibec evidovana pfevadénd nemovitost (napf. rozestavena stavba) ¢i jako
vlastnik je uvedena osoba odli$na od ptevadéjiciho ucastnika (napi. rozhodnuti soudu
dosud nebylo doruceno katastrdlnimu Gfadu k vyznaceni zmény, pii predchozi zméné
vlastnika doposud nebyl podan névrh na vklad apod.). K nesrovnalostem muze dojit
i v pfipadé¢ zmény piijmeni, mista trvalého bydlisté, sidla apod., kterd jesté neni

zanesena do katastru nemovitosti.

- zkouma, zda navrhovany vklad je odiivodnén obsahem predlozenych listin.
Navrhovany vklad musi byt odivodnén obsahem piedlozenych listin, na
zaklad¢ kterych pravo vznika. Z predloZenych listin musi vyplyvat rozhodné
skute¢nosti, neni mozné odkazovat na jiné dokumenty, které nebyly pfedloZeny nebo
z nich z4dné pravo nevyplyva. Navrhovany vklad neni napt. odGivodnén obsahem

listin v pfipad¢ odstoupeni, kdy se smlouva od pocatku rusi.

- zkouma, zda pravni tkon tykajici se ptfevodu vlastnického préva nebo ziizeni

nebo zaniku jiného prava je urcity a srozumitelny.
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Urcitost a srozumitelnost patii dle obcCanského zdkoniku mezi zakladni
nalezitosti pravnich tkont™. Uréité a srozumitelng by tak ve smlouvé m&l byt uréen
pfedmét smlouvy 1 u€astnici samotného ukonu. Dalsi zédkladni nalezitosti konu jako
je, zda byl tkon ucinén vazné a svobodné, by bylo pro katastrdlni Ufad obtizné

zkoumat a proto k tomu neni ze zakona povinen.

- zkouma, zda pravni tkon je u¢inén v pfedepsané forme.
Smlouvy, které se tykaji nemovitosti, musi mit vzdy pisemnou formu, déle je
nutné dodrzet pisemnou formu, pokud tak stanovi zakon nebo dohoda Gidastnikia™.
Specifikem je, ze smlouva tykajici se nemovitosti musi byt podepsana vSemi jejimi

ucastniky na téZze listing.

- zkoumad, zda tcastnici fizeni jsou opravnéni nakladat s predmétem pravniho
ukonu.

Toto hledisko se zkoumd, jak u osoby, kterd vlastnictvi pozbyva, tak
u nového vlastnika. Vyznamna je zde otazka statni piislusnosti. Pro cizozemce zde
plati ur¢itd omezeni, ktera je nutno zkoumat a respektovat.

Opravnéni nakladat (ius disponendi) mé vlastnik. Jen on miiZze pfevést své
vlastnické pravo na jinou osobu. V pravnim fadu Ceské republiky plati zasada, Ze
nikdo nesmi pfevést na jiné¢ho vice prav nez sdm ma (vyjimecné lze nabyt vlastnické
pravo od nevlastnika v pfipad€ nabyti od nepravého dédice).

Duplicita vlastnictvi zapsand v katastru nemovitosti brani pievodu
vlastnického prava az do doby, nez je vyfeSena otdzka, kdo je skutecné vlastnikem

. .24
nemovitosti .

- zkoumd, zda ucastnik fizeni neni omezen pravnimi pfedpisy, rozhodnutim
soudu nebo rozhodnutim statniho organu ve smluvni volnosti tykajici se véci,
ktera je pfedmétem pravniho tkonu.

Smluvni volnost mize byt omezena ze zakona (napt. zékon ¢. 219/2000 Sb.,

o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich), rozhodnutim

2 ust. § 37 odst. 1 OZ
2 ust. § 46 odst. 1 OZ
# srovnej rozsudek Krajského soudu v Ceskych Bud&jovicich &.j. 10 Ca 370/2001-20 z 20.2.2002
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statniho organu (napf. stavebniho titadu) nebo rozhodnutim soudu (napf. pfi nafizeni

vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti).

- zkoumd, zda k pravnimu tkonu ucastnika fizeni byl udélen souhlas podle
zvlastniho predpisu.
Toto ustanoveni dopadd napt. na ptipady, kdy je nutné schvalit ukon za

nezletilého nebo kdy je nutné rozhodnuti zastupitelstva dle zdkona o obcich, apod.

V pfipadé, Zze jsou vSechny vySe uvedené podminky splnény, nic nebrani
tomu, aby byl vklad povolen. Rozhodnuti, ze vklad prava ¢i vymaz prava byl
povolen, se poznamena ve spisu a Ucastnikiim se jiz nedorucuje. Doruci se jim pouze
zpét listiny, na jejichz zéklad¢ byl vklad povolen, s vyznacenim dolozky o vkladu,
kde je mj. uvedeno, kdy byl vklad zapsan do katastru nemovitosti a k jakému dni
nastaly jeho ucinky. Proti rozhodnuti, jimz se vklad prava povoluje, neni mozny
zadny opravny prostiedek ani zaloba ve spravnim soudnictvi.

V opacném ptipadé, tj. pokud nejsou splnény podminky pro povoleni vkladu,
musi byt navrh na vklad zamitnut. Zamitnuti navrhu mtze predchazet i faze, kdy
katastralni urad seznadmi castniky s podklady pro vklad a upozorni je na nedostatky,
jejichz odstranéni mlize mit za nasledek, ze vklad prava nebude muset byt zamitnut
adéd jim prostor k vyjadieni se k nedostatklim. V situaci, kdy mezi katastrdlnim
ufadem a ucastniky funguje dobfe osobni styk, je mozné na zdkladé¢ domluvy
doporucit ucastnikiim, aby podany navrh vzali zpét a podali novy, tentokrate bez
nedostatkli. Tento postup je rychlejsi a pro ucastniky i vyhodné&jsi. V pripadé
zamitnuti navrhu na vklad totiz bézi lhiity pro podani opravnych prostfedkt ¢i zaloby
podle ¢asti paté o.s.t. a ,,odplombovani“ nemovitosti tak muze trvat i nékolik mésici,
po které nebude mozné se novym navrhem na vklad zabyvat.

Dalsi moznosti je, ze vyse uvedené podminky jsou splnény pouze u nékterych
nemovitosti nebo prav, jichz se navrh tyka. V takové situaci lze povolit Castecny
vklad k témto nemovitostem a u téch, které podminky nesplituji ndvrh zamitnout.
Znovu upozoriuji, ze se musi jednat o prava od sebe oddélitelnd, u kterych je to

v e v e s orx ;e roxs v 0 2
z podstaty véci mozné a viichni Gi¢astnici musi s ¢asteénym vkladem souhlasit.*

3 Srovnej Trajer, V.: Katastr nemovitosti, Praha, ASPI, a.s., 2006, str. 93 - 95
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3.1.4 Preruseni rizeni

Pro pieruseni fizeni se uplatni ustanoveni § 64 odst. 1 a odst. 2 SR. Tzn. Ze
vkladové fizeni muze katastralni Gifad usnesenim pierusit

- soucasn¢ s vyzvou k odstranéni nedostatkli navrhu na vklad

- soucasné s vyzvou k zaplaceni spravniho poplatku a ur€enim lhity k jeho

zaplaceni

- do doby vyfeseni predbézné otazky

- do doby ustanoveni opatrovnika procesné nezpusobilému ucastnikovi.

Dale katastralni ufad prerusi vkladové fizeni na pozadani navrhovatele.
Jestlize je navrhovatell vice, musi s pferusenim souhlasit vSichni.

Dusledkem pieruseni fizeni je, ze po tuto dobu nebézi lhity a katastralni trad

¢ini pouze tkony, jichZ je zapotiebi k odstranéni pfi€iny pferuseni.

3.1.5 Zastaveni Fizeni

Katastralni tfad pfi zastavi fizeni o povoleni vkladu postupuje dle ustanoveni
§ 66 odst. 1 SR. Konkrétn& se jedna o piipady, kdy navrhovatel ani po vyzvé
katastralniho ufadu do patnacti dnli nezaplati spravni poplatek, neodstrani nedostatky
navrhu na vklad v urcené 1hite ¢i vezme-li navrhovatel sviij navrh zpét. Pii zpétvzeti
navrhu je nutné, aby s timto souhlasili vSichni ¢astnici. Usneseni o zastaveni fizeni
se dorucuje vSem ucastnikiim fizeni. Proti tomuto rozhodnuti je mozné podat
odvolani do patnacti dnii od jeho doruceni k zeméméti¢skému a katastralnimu

inspektoratu prostfednictvim katastralniho Utadu, které rozhodnuti vydalo.

3.1.6 Aplikace NahliZeni do katastru nemovitosti

Siroké vefejnosti je umoznéno kontrolovat vyfizovani navrhii na vklad
pomoci aplikace ,,Nahlizeni do katastru“ na volné pfistupnych internetovych
strankach Ceského tifadu zeméméfti¢ského a katastralniho &i pfimo na internetové
adrese http://nahlizenidokn.cuzk.cz nebo zkracené http://nah.cuzk.cz. V nedavné
dobé byly zprovoznény také verze pro mobilni telefony
(http://m.nahlizenidokn.cuzk.cz nebo zkracen¢ http://m.nah.cuzk.cz). V rdmci této
aplikace lze sledovat pribéh celého vkladového fizeni od podani ndvrhu az do

skondéenti fizeni.
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,Odkaz Informace o fizeni spousti vystup obsahujici informace o ucastnicich
zadaného fizeni, typu pfedmétu fizeni a posloupnost ¢innosti (operaci), které byly na
pfislusném katastralnim pracovisti v rdmci fizeni uskute¢nény, vcetné casovych
udaji jejich provedeni.

Odkaz Ptehled fizeni poskytuje seznam fizeni, kterd byla na zadaném
pracovisti zahdjena pied a po zalozeni zadaného fizeni. U kazdého fizeni je uveden
datum zaloZeni, stav fizeni a datum provedeni posledni operace. Cisla Fizeni je
mozno pouzit jako odkazy spoustejici vystup Informace o fizeni.

Odkaz Seznam ptijatych fizeni vede k vytvofeni seznamu fizeni zalozenych

, . v . o . & ~ w7 7«2
v zadaném dni. Seznam a moznosti odkazii jsou obdobné jako u Piehledu fizeni.**®

Tuto aplikaci lze oznalit za zdafily zpusob, jak zajistit informovanost
ucastnikti o pribéhu jejich fizeni pred katastralnim ufadem. Zaroven je tato aplikace
1 nastrojem kontroly vykonu statni spravy na useku katastru nemovitosti. Kazdy
zdjemce si muze podle Cisla fizeni vyhledat, jaké tkony jsou v rdmci néj praveé
provadény, jak dlouho primérné trva takové fizeni ¢i jeho vysledek. Touto formou
jsou vyse uvedené informace zpfistupnény Siroké vetrejnosti.

Samoziejmé v praxi se objevuji také nedostatky aplikace. Ne kazdy dokaze
spravné pochopit, co znamenaji jednotlivé faze fizeni. NejCastéji Cini laické
vetejnosti potize udaj aplikace ,,B-stav zamitnut®, kterd znamend, ze budouci stav
zapisu, ktery byl pfeddn k tomu zmocnénému zaméstnanci katastralniho ufadu
k aktualizaci se neshoduje se stavem, ktery wuvedl jiny povéfeny zaméstnanec
(nejcastéji zapisovatel/ka katastralniho ufadu). NejcastéjSim diivodem tohoto byva
pouhd spisova chyba v rdmci provadéni aktualizace. Tato chyba je nasledné objevena
pii kontrole dat, kterd je nasledujici fazi po zadani budouciho stavu. Kontrolujici
osob¢ nezbyva nez zamitnout chybné provedenou aktualizaci a zapsat do aplikace
operaci ,,B-stav zamitnut®. Tato spisova chyba vSak nic neméni na tom, ze vklad
prava byl rozhodnutim katastralniho ufadu jiz povolen a jediné, co zbyva, je zapsat
tuto aktualizaci také na pfislusné LV. V okamziku, kdy neznald osoba objevi

informaci ,,B-stav zamitnut“, nabyva nejcastéji ndzoru, ze byl zamitnut vklad prava

%6 viz Napovéda k aplikaci na http:/nah.cuzk.cz
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nemovitosti do katastru a za timto ¢elem se obraci ke katastralnimu Ofadu s Zadosti

o vysvétleni.
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3.2 Zaznam

,»Vlastnickd prava, zéastavni prava, prava odpovidajici vécnému biemeni
a predkupni préva s G¢inky vécného prava, ktera vznikla, zménila se nebo zanikla ze
zdkona, rozhodnutim statniho organu, ptiklepem licitdtora ve vefejné drazbe,
vydrzenim, pfiristkem a zpracovanim, se v souladu s § 7 odst. 1 ZZap zapisuji
zaznamem Udaji na zaklade¢ listin vyhotovenych statnimi organy a jinych listin, které
podle zvlastnich piedpisti potvrzuji nebo osvédeuji pravni vztahy, do katastru.?’

Zaznam nema vliv na vznik, zménu nebo zanik prava k nemovitosti. Tato
prava existuji nezdvisle na zapisu do katastru nemovitosti. Prava, ktera se zapisuji do
katastru nemovitosti zdznamem, vznikla, zménila se ¢i zanikla jiz dfive na zaklad¢
ur¢ité pravni skuteCnosti a tento zapis zaznamem tuto skutecnost pouze deklaruje.
Tzn. u zdznamu na rozdil od vkladu neplati zasada intabulace a zapis prava
zdznamem nema konstitutivni U€inky, ale ma pouze eviden¢ni charakter.

Obecné lze fici, Ze pfedmétem zdznamu jsou vécnd prava k nemovitostem,
ktera vznikla, zménila se nebo zanikla jinak nez na zakladé smlouvy uzaviené mezi
ucastniky.

Zpisobem obdobnym zidznamu se zapisuji do katastru prava nevécného
charakteru dle §2 odst. 4 pism. b) az f) KatZ.

Podkladem pro zapis jsou listiny ptedlozené piisluSnymi statnimi organy
(napf. stavebni ufad, soud apod.) nebo vlastnikem ¢i jinym opravnénym. Statni
organy a jini zhotovitelé¢ listin maji ze zdkona povinnost ptredkladat listiny
k provedeni zdznamu ve lhuté¢ 30 dnd od jejich vyhotoveni ¢i dne jejich pravni
moci®®. Vlastnici a jiné opravnéné osoby tuto povinnost nemaji, pokud je tato
povinnost ze zakona stanovena statnim organtim, které prislusnou listinu vyhotovuji.

Co je listinou, kterd podle zvlaStnich pravnich ptedpisii potvrzuje pravni
vztahy, je podrobné upraveno v ustanoveni § 39 odst. 3 KatVyhl. Témito listinami
byvaji nejcastéji

- vykonatelné rozhodnuti stitniho organu (napf. rozhodnuti soudu,

pozemkového tradu nebo stavebniho tradu)

- potvrzeni o prodeji nemovitosti ve vefejné drazbé

2 Trajer, V.: Katastr nemovitosti, Praha, ASPI, a.s., 2006, str. 167
% ust. § 7 odst. 2 ZZap
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- osvédceni (ve formé¢ notafského zapisu nebo soudniho smiru) — napft.
v piipadé¢ vydrzeni, zpracovani véci, které nelze dolozit a jsou-li
nesporng.

Pokud ke vzniku, zmén¢ nebo zaniku prava k nemovitostem doslo ze zakona
aneni potfeba, aby k tomu pfistoupila jind pravni skute¢nost, nemusi byt ohlaseni
vlastnika nebo jiného opravnéného dolozeno listinou. V takovém piipadé pouze staci
v ohlaSeni odkdazat na pfislusné ustanoveni zakona, na jehoz zaklad¢ pravo vzniklo,
zménilo se nebo zaniklo®. Je vSak nutné, aby v tomto zdkond nemovitosti byly
oznaceny udaji podle § 5 odst. 1 KatZak, tj. napt. u budovy oznacenim pozemku
(nalezitosti oznaceni pozemku obsazeny v ustanoveni § 5 odst. 1 pism. a), b), na
némz je postavena, Cislem popisnym nebo evidenénim, pokud je pfid€leno,
zpusobem jejiho vyuziti a ur€enim piislusnosti budovy k ¢asti obce, pokud je odliSna
od katastralniho izemi, v némz se nachazi pozemek, na kterém budova stoji.

Podpisy na listinach musi byt ovéfeny, vyjma listin, které maji charakter
vetejné listiny nebo byly vyhotoveny opravnénym organem pii vykonu soudni moci,

Y £ 30
statni spravy nebo samospravy .

3.2.1 Postup prFi zaznamu prava

Postup pfi zdznamu prav k nemovitostem je blize upraven v ustanovenich
§ 39 az § 46 KatVyhl a pro katastralni ufady je upraven spolu se zadpisem poznamek,
jinych nez vécnych prav a jinych udajii do katastru i v jednacim fadu v ¢l. 27 a nasl.
Pro katastralni afady jsou dale pouzitelné pokyny Ceského tfadu zeméméficského
a katastralniho. Jednd se vSak pouze o pfedpis interniho charakteru, ktery ma
napomoci ¢innosti katastralnich ufadu a sjednotit jejich postupy.

Po doruceni listiny pro zaznam katastralnimu tfadu se tato skutec¢nost
zaznamena v protokolu o zadznamech (tzv. protokol Z), ptid€li se spisova znacka.
Spisova znacka se sklddd z pismenného oznaleni fizeni, tj. pismene ,.Z*, dale
nasleduje pomlcka, ¢&islo, pod kterym je podani zapsdno v protokolu fizeni,
podlomeni a tUplné Cislo letopoctu zahajeni ftizeni, pomlcka a trojmistny kod
katastralniho pracovi§té podle ISKN. Cislo, pod kterym je podani zapsano

v protokolu o fizeni, mu zlstavd az do vyfizeni véci. Déle se vyznaci okamzik

¥ ust. § 40 odst. 1 KatVyhl
30 ust. § 39 odst. 2 KatVyhl
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podani. Nejpozdéji nasledujici den je nutné vyznacit na prislusném listu vlastnictvi
u dot¢ené nemovitosti plombu.

Poté nasleduje zkoumdni samotné listiny. Nejprve je nutné zjistit, zda je
listina ¢itelnd, neobsahuje chyby v psani a poctech a jiné ziejmé nespravnosti, zda je
listina pravomocna, zda jsou nemovitosti v ni uvedené oznacené tak, jak pozaduje
KatZak a také zda pravni vztahy a jejich zmény, které listiny potvrzuji nebo
osvédcuji, navazuji na dosavadni stav zapist v katastru nemovitosti.

V urcitych pfipadech je nutné predlozit také geometricky plan. Jedna se
o ptipady vyznaceni vécnych bifemen nebo pokud se listina tykd jen Ccasti
nemovitosti. Pak je nutné tuto skute¢nost dolozit zakreslenim v geometrickém planu.

Pokud ptedloZena listina nesplituje nckterou z vySe uvedenych podminek,
katastralni afad ji vrati navrhovateli k opravé nebo doplnéni s tim, Ze v pritvodnim
dopise uvede zjisténé nedostatky, které brani zapisu. Ve stanovené lhut¢ (30 dni
pokud je vyhotovitelem vlastnik nebo jina opravnéna osoba, v ostatnich piipadech ve
lhaté stanovené katastralnim ufadem, jim stanovené lhlty je mozné prodlouzit) je
vyhotovitel povinen odstranit vytykané nedostatky. Pokud nedostatky nejsou vcas
a fadné odstranény, zaznamena se tato skute¢nost v protokolu o zaznamu, zdznam se
neprovede a dojde ke zruSeni plomby.

V opacném ptipad¢, tj. kdy listina je zplsobild pro zaznam prava, zapise se
do katastru nemovitosti zdpis zmény udajii v souboru popisnych informaci a pokud je
soucasti listiny také geometricky plan, je nutné taktéz zakreslit zmény do katastralni
mapy. Po zdznamu do katastru nemovitosti se odstrani plomba a listina, kterd byla
podkladem pro zapis, se zalozi do sbirky listin®".

Poslednim ukolem katastralniho Ufadu je ozndmit provedenou zménu
osobam, jichz se zdznam tykd. Nevyrozumiva je pouze v piipadé€, kdy zdznam byl
proveden na zéklad¢ listiny (rozhodnuti soudu nebo spravniho organu), u niz
podminkou jeji uc¢innosti nebo nabyti pravni moci je doruceni této listiny ucastnikiim

fizeni vyhotovitelem takové listiny®~.

Vzhledem k tomu, ze se nejednd o formalni spravni fizeni ve smyslu

ustanoveni § 158 odst. 1 SR, ale o jinou formu ¢innosti katastralniho ifadu, nepouZiji

3! ust. § 46 odst. 3 KatVyhl
* ust. ¢l. 28 odst. 4 JR

28



se v zaznamovém Fizeni ustanoveni SR o spravnim fizeni. Proto lze aplikovat pouze
ustanoveni &asti étvrté SR, zakladni zasady ¢innosti spravnich organd a ustanoveni
uvedend v § 154 odst. 1 SR. Jelikoz se jednd o procesné jednodussi fizeni
a katastralnimu Gfadu v ném nepfislusi zkoumat listiny také z materidlniho hlediska,

probiha toto fizeni oproti fizeni vkladovému rychleji.

NahliZeni do katastru

Tato aplikace, jak jiz bylo popsano vySe, je pfistupnd zdarma Siroké
vefejnosti na internetovych strankdch Ceského tUfadu zeméméii¢ského
a katastralniho a jsou v ni taktéZ obsazeny i udaje tykajici se zdznamového fizeni.
V sekci informace o fizeni je mozné po zadani katastralniho tizemi, katastralniho
pracovisté a spisové znacky zjistit, kdo je ucastnikem fizeni, o jaky typ predmétu
fizeni se jedna ¢i v jakém stadiu se dané fizeni nachazi. U kazdé operace, ktera byla
v fizeni provedena, je uveden ¢asovy udaj, vypovidajici o tom, kdy k této skutecnosti

doslo.

3.2.2 Duplicitni zapis vlastnictvi

Duplicitni zapis vlastnictvi je specifickym piipadem zapisu prav do katastru
nemovitosti. Dochdzi knému v pfipadé, kdy je katastralnimu ufadu postupné
doruCeno vice listin, které kazdd svéd¢i o vlastnictvi jiné osoby k dotéené
nemovitosti, ackoliv neni mozné, aby vSechny tyto osoby byly zarovenn vlastniky
dané nemovitosti. Zapis zaznamem do katastru nemovitosti ma pouze evidencni
ucinky a deklaruje urcéitou skute¢nost, na jejiz vznik, zménu nebo zanik nema
katastralni ufad zadny vliv. Proto mu ani nepfislusi posuzovat, kterd z téchto
doru€enych listin by méla byt podkladem pro zépis skutecného vlastnického préava.
Katastralni Gfad tuto skuteCnost vyznaci v katastru nemovitosti duplicitnim (popf.
triplicitnim atd.) zépisem vlastnictvi. Zarovei je jeho povinnosti dle ustanoveni § 45
odst. 3 druhd véta KatVyhl upozornit osoby, o jejichz vlastnictvi svéd¢i dorucené
listiny a pouci je o zpiisobu, jakym lze tento zapis odstranit.

Prvnim krokem katastrdlniho ufadu je dotazéni se vyhotovitele, zda pii
sepisovani listiny nedoslo pouze k pisatské chybé¢ ¢i jiné zfejmé nespravnosti. Pokud

vSak vyhotovitel potvrdi, ze je listina bez vad, je katastralni Gfad povinen zapsat
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duplicitu vlastnictvi a vyrozumét i osoby, jejichz pravo k dotcené nemovitosti bylo
zapsano jiz diive.

Je zcela nepochybné, ze se jednd o nechténou situaci, ktera komplikuje proces
pfevodu vlastnického prava. Vzhledem k tomu, Ze za téchto podminek neni jisté, kdo
je skuteénym vlastnikem nemovitosti, brani duplicita vlastnictvi prevodu
vlastnického prava az do doby nez je tento rozpor vyieSen a je zdvazné stanoveno,
kdo je skutecnym vlastnikem.

Zapis duplicitniho vlastnictvi je mozné odstranit na zakladé pravomocného
rozhodnuti soudu o urceni vlastnictvi nebo na zékladé¢ dohody o uznéni vlastnického
prava ve formé usneseni soudu o schvaleni dohody nebo souhlasného prohlaseni
s ndlezitostmi dle § 40 odst. 3 KatVyhl. Duplicitni zapis lze odstranit i jinymi

zpiisoby™.

3.2.3 Zapis nové budovy do katastru nemovitosti

Dokoncena stavba, ktera neni dosud evidovdna v katastru nemovitosti, se
zapiSe na zéklad¢é ohlaseni vlastnika, které je nutné dolozit pfisluSnymi listinami.
Jaké listiny je nutné dolozit, fesi Pokyny €. 34 v ¢l. 1 odst. 1. Takovouto listinou je
v prvé fad¢ geometricky plan, podle néhoz je nova budova zakreslena do katastralni
mapy v piipad¢, Ze dosud neni zobrazena. Daéle je nutné ptedlozit doklad o ptidéleni
¢isla popisného nebo evidenéniho, pokud se budové udé€luje. Jestlize se vSak jedna
o budovu, kteréd je soucasti jednoho celku s budovou hlavni (napf. garaz pti domg),
tento doklad se nepozaduje. Je ale nutné na tuto skute¢nost upozornit v podaném
ohlaSeni. Dal§im nutnym dokladem je doklad o vymezeném zplsobu uZziti. V €l. 1
odst. 1.2. Pokynt €. 34 je podrobné rozepsano, co je takovym dokladem vzhledem
k dobg, kdy byla stavba dokon¢ena. Vzdy se jedna o odpovidajici rozhodnuti vydané
podle soucasnych nebo diivéjsich stavebnich ptedpisi. Napt. pro stavby, jejichz
vystavba byla zahajena po ucinnosti nového StZ, plati, Ze je nutné piedloZit kopii
ozndmeni stavebnika o zaméru uZzivani dokoncené stavby stavebnimu ufadu
potvrzené razitkem podatelny pfislusného stavebniho ufadu spolu s potvrzenim

stavebniho ufadu, Ze udaje o zpiisobu uzivani stavby v ohlaseni katastralnimu tradu

33 Srovnej napf. ustanoveni § 13 zék. & 139/2002 Sb., o pozemkovych tpravach a pozemkovych

ufadech aozméné zakona ¢. 229/1991 Sb., o tUpravé vlastnickych vztahti k ptdé a jinému
zemédelskému majetku, ve znéni pozdéjsich predpist
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odpovidaji skuteGnosti. Nebo v piipads, kdy se vydava kolaudadni souhlas™, je
dokladem tento souhlas. V piipadé, Ze je stavba dokoncena na pozemku dosud
evidovaném jako zeméd¢€lsky pozemek, je nutné dolozit i rozhodnuti obsahujici
souhlas organu ochrany zemé&délského plidniho fondu. Obdobné v piipadé, kdy je
stavba na lesnim pozemku, musi byt pfedlozeno také rozhodnuti organu statni spravy
lesti o odnéti pozemku plnéni funkci lesa. Dale je tu feSena i situace, kdy nelze
ptedlozit pozadované doklady pro stavby postavené jiz diive, ale dosud neevidované

v katastru nemovitosti.

V neposledni fadé je také nutné dolozit doklad, ktery je podkladem pro zapis
vlastnického prava k nové zapisované budové. Od 1.3.2009 plati, Ze jako vlastnik
noveé evidované stavby se dle ustanoveni § 5 odst. 6 KatZak zapisuje vlastnik
pozemku, na kterém je stavba postavena, pokud se listinou neprokaze, ze vlastnikem
je nékdo jiny. Z tohoto ustanoveni je patrnd tendence navratu k zasadé superficio
solo cedit™, kterd ma byt zakotvena v pfipravovaném obcanském zdkoniku.
V Pokynech €. 34 v ¢l. 2 je kasuisticky uvedeno, jaké doklady je nutné dolozit pro
zapis vlastnického prava k nové evidované budove.

Z pohledu laické vetejnosti se mize tato Uprava zdat slozitd a formalisticka.
V idealnim piipad¢€, kdy vlastnik pozemku je i stavebnikem, postaci pouze ohlaseni
vlastnika s ovéfenym podpisem. Komplikace vSak nastavaji v ptipadech, kdy
vlastnik pozemku ma byt pouze podilovym spoluvlastnikem nebo vlastnikem ve
spole¢ném jméni manzelti nové postavené budovy. Pak je nutné tuto skutecnost dle
ustanoveni § 5 odst. 6 KatZak dolozit jinou listinou. Tato listina ma v praxi nejcastéji
podobu notaiského zapisu. Tedy pro partnery, kteti stavéji na pozemku jednoho
kde bude obsazeno prohlaseni, ze ten, ktery neni vlastnikem pozemku, mize na
tomto pozemku za ucasti druhého stavét andsledné¢ nabyt novou stavbu do
podilového spoluvlastnictvi. Obdobné je-li vlastnikem pozemku pouze jeden
z manzell, je nutné ohlaSeni dolozit souhlasnym prohlaSenim manZzell o nabyti

stavby vystavbou do spole¢ného jméni manzela.

ust. § 122 StZ
35 v piekladu ,,povrch ustupuje ptide
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Na internetovych strankach Ceského uradu zemémeéti¢ského a katastralniho

(www.cuzk.cz) v sekci Predpisy a dokumenty je mozné nalézt formuléaie k zapisu

novych budov véetné navodu k jejich vyplnéni, kde je také obsazeno, jaké ptilohy by

podani

3.2.4

mélo obsahovat.

Pro zapis novych staveb do katastru nemovitosti plati také nasledujici:

pfi zépisu stavby se druh pozemku u pozemku pod stavbou, s vyjimkou
budov na zemédé€lském a lesnim pozemku, zméni 1 bez ohlaseni vlastnika na
zastavénou plochu a nadvoii*®

stavba muze byt evidovana na vice parcelach pouze v piipadé pozemkl
ruznych vlastniki nebo v ptipadé, kdy stavba byla postavena na vice
pozemcich sriznymi udaji o pravech nebo sriznymi Udaji s pravy
souvisejicimi nebo ¢ast stavby zasahuje do pozemku s druhem pozemku
vodni plocha (napt. mlyn) nebo do pozemku uréenému pro plnéni funkci lesa
(napf. chata z ¢asti spocivajici na pozemku s druhem pozemku zastavéna
plocha a nadvoii a zc¢asti (svou pfistavbou) na lesnim pozemku, tj. na

pozemku uréeném pro plnéni funkci lesa®’

na jedné parcele miZze byt evidovana nejvyse jedna stavba®

Zapis rozestavéné budovy do katastru

Rozestavénad budova je predmétem evidence pouze ve dvou piipadech.

Pravidlem je, ze rozestavéna budova se do katastru nemovitosti zapise v souvislosti

se vzni
priklad

s vécné

kem, zménou nebo zanikem vécného prava k této rozestavéné budové. Jako
je mozné uvést prodej rozestavéné budovy nebo zfizeni zdstavniho prava

pravnimi ucinky k budové, ktera splituje znaky rozestavéné budovy. V takové

situaci je nutné prevadénou nemovitost specifikovat dle tdaji katastru nemovitosti

a proto

je nutné ji nejprve zapsat. Druhym piipadem je, pozada-li o to vlastnik. Jedna

se pouze o moznost, nikoli povinnost, a zapis rozestavéné budovy tak zavisi pouze

na vuli

vlastnika.

36 ust. €l.
37 ust. €l.
38 tamtéz

1 odst. 3 Pokynt ¢. 34
1 odst. 6 Pokynt ¢. 34
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Eviduji se pouze rozestavéné budovy, které po svém dokonceni budou
podléhat evidenci v katastru nemovitosti.

Rozestavénou budovou je dle ustanoveni § 27 pism. 1) KatZidk budova
v alespont takovém stupni rozestavénosti, ze jiz je patrné stavebné technické
a funk¢ni usporaddani prvniho nadzemniho podlazi, pokud ji dosud nebylo piidéleno
¢islo popisné nebo eviden¢ni, a u budovy, které se ¢islo popisné nebo evidencni
nepiidéluje, pokud dosud nebylo zapocato s jejim uzivanim. Pro zépis takové budovy
je nutné dolozit Cestné prohlaSeni vlastnika nebo jiného oprédvnéného s ufedné
ovéfenym podpisem, Ze se jedna o rozestavénou budovu.

Dale je nutné ohlaseni dolozit geometrickym planem, aby mohla byt budova
zakreslena do katastralni mapy, a také napt. stavebnim povolenim s vyznacenou
doloZkou pravni moci, které je dokladem o vymezeném budoucim zplsobu vyuziti.
Co se dale rozumi dokladem o vymezeném budoucim zplisobu vyuziti, je pro rizné

ptipady popsano v ¢l. 1 odst. 2.5 Pokynt €. 34.

3.2.5 Budova dokoncena po rozestavéni

Zmeéna budovy z rozestavéné na dokoncenou se zapisuje na zakladé ohlaseni
vlastnika. K ohldSeni je nutné pfipojit dikaz o tom, Ze se jedna o dokoncenou
budovu, tim mulze byt napiiklad kolaudacni rozhodnuti u staveb pravomocné
povolenych za ucinnosti pfedchoziho stavebniho zdkona, tj. zdkona ¢. 50/1976 Sb.,
o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon) nebo u staveb, jejichz
vystavba byla zahajena po 1.1.2007, kopie oznameni stavebnika o zdméru uzivani
dokoncené stavby.

Geometricky plan se ptiklada pouze v ptipadé€, kdy doslo ke zméné vnéjsiho
obvodu budovy oproti stavu, ktery byl zapsan do katastru nemovitosti pfi zapisu

rozestavéné budovy.

9 ust. § 5 odst. 5 KatZak
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3.3 Poznamka

Zakladni uprava poznamky je obsazena v ustanovenich § 9 a § 10 ZZap.
Jedna se o ukon katastralniho organu, ktery stejn¢ jako zdznam nema vliv na vznik,
zménu nebo zanik prava k nemovitosti. Neslouzi vSak ani k zapisu prav do katastru
nemovitosti. Jejim ucelem je informovat, Ze bylo ohledné nemovitosti zahajeno
urcité fizeni nebo ze vlastnik je v dispozicich s nemovitosti omezen. Pozndmka ma
informativni charakter.

Poznamku zapiSe katastralni Ufad na zékladé¢ doruceného rozhodnuti nebo
ozndmeni soudu, spravce dané€, spravce podniku, vyvlastiiovaciho ufadu, soudniho
exekutora, osoby opravnéné provadét vetejné¢ drazby podle zidkona o vefejnych
drazbach, insolventniho spravce ¢i k dolozenému navrhu toho, v jehoz prospéch ma
byt na zakladg piislusnych listin*’ pozndmka zapsana.

Pti zapisu poznadmkou se pouzije piiméfené postup pro zapis prava
zaznamem®'. Opét se nejedna o spravni Fizeni, ale o jinou ¢innost katastralniho
uradu.

I v tomto piipadé je nejprve nutné vyznacit u dotcené nemovitosti plombu.
Nésleduje pfezkoumani ndleZitosti listin, a to zda je predlozena listina Citelna,
neobsahuje zjevné nespravnosti, zda jsou jednoznacné identifikovani vlastnici nebo
jini opravnéni, jejichz prav se poznamka dotykd a v neposledni tadé, zda je
nemovitost spravn¢ identifikovana udaji podle katastru nemovitosti.

Pokud listina nespliiuje vySe uvedené ptredpoklady, je vracena navrhovateli
zpét spolu s pritvodnim dopisem, v némz katastrdlni ufad vyli¢i, kde spatiuje
nedostatky nebo nezpusobilost listiny k provedeni poznamky. I zde plati lhity pro
odstranéni nedostatktl a jejich Gprava je podle ustanoveni § 9 odst. 2 ZZap primétene
shodné jako u zapisu prav zaznamem, tj. 30 dni pro vlastniky a jiné opravnéné nebo
lhata urena katastrdlnim ufadem pro ostatni subjekty. Nedojde-li ve lhité (popt.
dodate¢né 1hut¢) k odstranéni nedostatkl, katastralni ufad poznamku nezapise,
poznamena tuto skute¢nost do spisu a zrusi vyznacenou plombu.

Pokud listina je zplsobild k tomu, aby na jejim podkladé byla provedena

poznamka do katastru nemovitosti, zapiSe se do souboru popisnych informaci. Po

0 ust. § 9 odst. 1 pism. a) az f) ZZap
T ust. § 9 odst. 2 ZZap
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zapisu poznamky se zrus$i plomba a listina se zalozi do sbirky listin. Zapsani
poznamky se na rozdil od zapisu zdznamem predkladateli ani jinym osobam
neoznamuje.

Pozndmku mitize katastralni Gfad zrusit za podminek uvedenych v ustanoveni
§ 10 ZZap. Jedna se o ptipady, kdy pominuly divody pro vyznaceni poznamky, napft.
proto, ze soudni fizeni tykajici se dotéené nemovitosti bylo ukonceno a katastralnimu

ufadu bylo doru¢eno pravomocné rozhodnuti.

Zapis poznamky neni povazovan za zavazny udaj katastru nemovitosti podle
§ 20 KatZak, nelze mu vSak upfit vyznam pfi posuzovani dobré viry ohledné
pravnich tkont tykajicich se nemovitosti. ,,V souladu s §11 ZZap plati, Ze ten, kdo
vychazi ze zapisu v katastru u¢inéného po 1. lednu 1993, je v dobré vite, Ze stav
zéapist v katastru odpovida skute¢nému stavu véci, ledaze by musel védét, ze stav
zapist v katastru neodpovida skutecnosti. S touto skute¢nosti souvisi i ustanoveni
§ 500 odst. 1 OZ, kde je uvedeno, ze jde-li o vady zjevné nebo o vady, které lze
zjistit z piislusné evidence nemovitosti, nelze uplatiiovat narok z odpovédnosti za
vady, ledaze by zcizitel vyslovné ujistil, Ze véc je bez jakychkoliv vad. Pravni vady
zapsané v katastru nemovitosti maji tedy stejnou povahu jako vady zjevné.« *

V soucasné dobé¢, kdy pocet nafizenych exekuci neustdle nartstd, byva
nejcastéjSim podkladem pro zapis poznamky usneseni o nafizeni exekuce. Nafizena
exekuce omezuje dispozicni opravnéni vlastnika, a proto je z4jmem vSech, aby tato

skute¢nost byla z vypisu z katastru nemovitosti seznatelnd. Upravou poznimky

v souvislosti s exekucemi se budu nyni zabyvat podrobngji.

Zapis omezeni dispozi¢nich prav v disledku narizeni exekuce
Na zaklad¢ usneseni o nafizeni exekuce je do katastru nemovitosti zapsana

poznamka ve znéni ,,nafizeni exekuce*.

Exekutor vramci své Cinnosti posoudi, jakym zplisobem bude exekuce
provedena avyda exekucni ptikaz, ve kterém specifikuje majetek, ktery ma byt
exekuci postizen. Poznamka ve znéni ,,exekucni piikaz k prodeji nemovitosti“ se

zapisuje na zaklad¢ stejnopisu exekucniho ptikazu do oddilu C listu vlastnictvi.

42 Trajer, V.: Katastr nemovitosti, Praha, ASPI, a.s., 2006, str. 227
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Poznamku o nafizeni exekuce katastralni 0Ufad vymaze na zakladé
pravomocného usneseni soudu nebo exekutora o zastaveni exekuce nebo ozndmeni
exekutora o skonceni exekuce.

Pozndmku zapsanou na zdkladé exekuéniho ptikazu katastralni Gfad vymaze
na zaklad¢

- pravomocného usneseni o zastaveni exekuce vydaného soudem nebo

exekutorem spolu s vyrozuménim exekutora o tom, Ze zastavenim
exekuce zanikly u¢inky vyjmenovanych exekucnich piikaza

- oznameni exekutora o skonceni (provedeni) exekuce obsahujici udaje

otom, ze provedenim exekuce zanikly tcinky vyjmenovanych
exekucnich piikazi

- pravomocného usneseni exekutora o zruseni exekucniho piikazu

- pravomocného usneseni o ptiklepu dolozeného potvrzenim o zaplaceni

. vy r o ’ R . s 4
nejvyssiho podani, kterym byl tento exekuéni prikaz realizovan.*

V souvislosti s tim, Zze v nedavné dobé doslo k novelizaci exekuéniho fadu
s uinnosti ke dni 1.11.2009, dovolim si zde také upozornit na zmény, které maji
dopad na cinnost katastralnich ufadtd. V dasledku téchto zmén byly k realizaci
exekuéniho ¥adu vypracovany Ceskym ufadem zem&méficskym a katastralnim dne

30.10.2009 Pokyny ¢&. 39, &.j. CUZK 5234/2009-22.

Diive platilo, ze na zaklad¢ usneseni o nafizeni exekuce se zapisovala
poznadmka do katastru nemovitosti, i kdyz povinny nemél v katastru nemovitosti
zapsanu zadnou nemovitost, ke které by mohla byt poznamka vyznacena. Po
doruceni takovéto listiny katastralni ufad zapsal poznamku pouze ve vazbé
k povinnému a v ptipadé, Ze povinny pozdé¢ji nabyl né¢jakou nemovitost, automaticky
se poznamka zapsala k této nové nabyté nemovitosti pomoci pocitacového programu
pro vedeni katastru. Podle novelizovaného znéni § 44 odst. 4 exekuc¢niho fadu se
usneseni o nafizeni exekuce bude zasilat k vyznaceni pozndmky pouze v ptipad¢, ze
povinny vlastni na uzemi Ceské republiky alespoii jednu nemovitost. V opaném

pripad¢é se poznamka nezapisuje a listina je vracena piedkladateli jako nezptisobila

% ust. &1 2.3.1 Pokynit & 39 ze dne 30.10.2009, &.j. CUZK 5234/2009-22
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k zéapisu poznamkou s odkazem na ustanoveni § 44 odst. 4 exeku¢niho fadu. Zaroven
bylo pfijato prechodné ustanoveni, podle kterého by mélo dojit k vymazu poznamek
o nafizeni exekuce u vSech osob, které¢ ke dni 1. listopadu 2009 nevlastni zadnou

nemovitost na tizemi Ceské republiky.

Dal§i vyznamnou zménu pfineslo nové zafazené ustanoveni § 44a odst.
1 exeku¢niho tadu. Podle tohoto ustanoveni se dosud platnd absolutni neplatnost
jakékoli dispozice povinného s nemovitym majetkem zménila na neplatnost relativni.
Z toho vyplyva, ze pokud bude povinny po doruceni usneseni o nafizeni exekuce
nakladat se svym majetkem, jedna se o platny prevod, dokud se osoba k tomu
opravnéna neplatnosti nedovola. Timto se také uleh¢i situace katastralnim uradim
vramci vkladového fizeni. Nebudou jiz muset zkoumat, kdy bylo povinnému
usneseni o nafizeni exekuce doruceno a zda je tedy omezen v dispozici s majetkem.
Katastralni ufady tak bez tohoto zkoumani vklad povoli, pokud pfed povolenim
vkladu nedojde k dovolani se neplatnosti pravniho tikonu povinného.

Absolutni neplatnost Ukonu je zachovana u piipadd, kdy je majetek jiz
postizen exekucnim piikazem kprodeji nemovitosti. Ze zékazu nakladat
s nemovitostmi pfipousti exekucni fad vyjimky. Podle ustanoveni § 44a odst.
3 novelizovaného exekucniho fadu muaze exekutor rozhodnout, Ze se na urcité
nemovitosti zdkaz nakléddat nevztahuje. Aby mohl exekutor takto rozhodnout, musi
povinny prokézat, Ze jeho ostatni majetek nepochybné postaci k uhrazeni vymahané
pohledavky i nakladl exekuce. Druha vyjimka je obsazena v ustanoveni § 44a odst.
4 exeku¢niho tadu. Podle tohoto ustanoveni miize povinny prodat nemovitost
postizenou exekucnim piikazem v pifipadé, kdy dolozi souhlas exekutora,
opravnéného 1 vSech ptihladSenych véfiteli. Prodej dale musi byt uskutecnén za cenu,
kterd neni mensi nez obvykla cena zjisténa na zaklad¢ znaleckého posudku a kupni

cena musi byt splatné pii podpisu smlouvy k rukam exekutora.
Novinkou je i bezplatny dalkovy pfistup k udajim katastru nemovitosti pro

exekutory pro ucely exekucniho ftizeni. V dasledku toho se predpokladd snizeni

poctu zadosti exekutorti o poskytnuti udajii z katastru nemovitosti.
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Od této novely si jeji tvlurci ohledné katastru nemovitosti slibuji odpadnuti
zbyte¢né agendy v podobé¢ zapisu natizené exekuce vuci osobé, kterd nevlastnila na
tizemi Ceské republiky Zadnou nemovitost. Je§td vétsi ulehdeni prace katastralnich
ufadi 1 soudii by nastalo, kdyby se do katastru nemovitosti zapisovaly pouze
exekuéni ptikazy k prodeji nemovitosti. V praxi totiz pouze pétina zapisa tykajicich
se nemovitosti se tykala zapisi a vymazt exekucnich ptikaza k prodeji nemovitosti.
Tato zména vSak nebyla piijata.

Dalsi dilezitou zménou byla pfeména absolutni neplatnosti tkonu dluznika
v exekuci na neplatnost pouze relativni. Katastralni ufad nemusi pied povolenim
vkladu zkoumat, zda je vlastnik z divodu exekuce omezen ve svém dispozi¢nim
pravu ¢i nikoliv. Katastrdlni Gfad pfevod majetku zapiSe do katastru nemovitosti
aten, kdo se bude domnivat, Ze by pfevodem mohlo byt ohroZeno uspokojeni jeho
pohledavky, se bude muset neplatnosti tohoto ukonu dovolat. Timto postupem je
ulehcena pozice dluznikovi, ktery tak napt. kvtli nepatrnému dluhu nemohl nakladat
s celym svym majetkem. Nejvice tuto upravu pravdépodobné ptivitaji obce a mésta,
ktera kvuli relativné malé pohledavce dosud nemohla az do ukonceni exekuc¢niho
fizeni disponovat se svym rozsahlym nemovitym majetkem. V praxi totiz plati, ze
nejcastéjSim zpuisobem, jak donutit uzemni samospravné celky ke splaceni svych
dluhi, je prave postih exekuci a nyni na né¢ nebude mit exekuce tak citelny dopad
jako difive. Zaroven se timto postupem uleh¢i prace katastralnim afadtim, které se uz

nebudou muset nafizenymi exekucemi pii zapisu prava zabyvat.
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4 Zapis jinych nez vécnych prav k nemovitostem

Pro zépis jinych nez vécnych prav uvedenych v ustanoveni § 2 odst. 4 pism.
b) - 1) KatZak se pouzije pfimétené postup pro zapis vécnych prav zdznamem. Zapis
se provadi na zakladé¢ ohldSeni vlastnika nebo jiného opravnéného. K tomuto
ohldseni je potfeba pftilozit listinu, ktera zménu dokldda. Opét se zde uplatituje
pravidlo, Ze nemovitosti musi byt v listin¢ oznacCeny v souladu s ustanovenim

§ 5 odst. 1 KatZak. Podpisy na listinach pro zapis vSak ovéteny byt nemusi.

Pokud se ty€e postupu pfi zapisu téchto prav do katastru, jedna se o postup
obdobny zdznamu a uplatiluji se tu stejné procesni kroky. Nejprve se zapise doslé
ohlaSeni do protokolu o zdznamech, oznaci se Cislem a taktéz se vyznaci datum
doruceni shodné podle podaciho razitka. Nejpozdé€ji nésledujici den vyznaci
katastralni Ufad u dotené nemovitosti plombu. Nasleduje pfezkoumani nalezitosti
listiny, ktera je podkladem, z hlediska Cc¢itelnosti, U¢innosti ¢i zda jsou v ni
nemovitosti i ucastnici oznaceni spravné dle zdkona. Geometricky plan je nutné
predlozit stejné jako v ptipad€ zdznamu za situace, kdy se zména tyka pouze realné
¢asti nemovitosti.

Dalsi faze zavisi na tom, zda listina spliiuje vSechny pozadované nélezitosti ¢i
nikoliv. Zjisti-li katastralni ufad, ze listina obsahuje chyby nebo nespliiuje nckteré
zdkonem stanovené pozadavky, vrati listinu vyhotoviteli k opravé nebo doplnéni.
V privodnim dopise uvede, jaké chyby nebo jiné nespravnosti brani zpusobilosti
listiny k zapisu. Lhiity pro odstranéni nedostatkdi jsou tu shodné jako u zépisu
zaznamem. Nedojde-li ve stanovené lhiité¢ k odstranéni nedostatkli, poznamena se
tato skutecnost do spisu, zména se nezapise a zrusi se plomba. V opacném piipad¢ se
zména zapiSe do souboru popisnych informaci katastru nemovitosti, popi. se také
zakresli do katastralni mapy. Po zapisu prava katastralni urad zrusi plombu a zalozi

listinu do sbirky listin.
Ptikladem jiného nez vécného prava k nemovitostem je napiiklad ptislusnost

hospodaftit s majetkem statu. PfisluSnost k hospodafeni se statnim majetkem ma

pouze organizacni slozka statu nebo organiza¢ni jednotka organizacni slozky statu.

39



Pravo hospodafit pak prislusi statnim organizacim, nejéastéji staitnim podnikim.
V obou pfipadech je nezbytnym piedpokladem, Ze dotcené nemovitosti jsou ve

vlastnictvi Ceské republiky.
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5 Zapis jinych adaji do katastru nemovitosti

»Za jiné udaje katastru nemovitosti 1ze povazovat udaje, které¢ nejsou udaji
o pravnich vztazich, zdvaznymi udaji katastru a 0daji o polohovém urcené
nemovitosti a katastralnich uzemi.«*

Jedna se nejCastéji o zmény udaji, které se tykaji katastralnich Uzemi,
nemovitosti nebo vlastnikd, jako je napiiklad druh pozemku, zména hranice

katastralniho uzemi nebo zména piijmeni vlastnika.

Zapis jinych udaji a jejich zmén se provadi na zaklade
- ohlaseni vlastnika nebo jiného opravnéného dolozené rozhodnutim nebo
souhlasem vydanym piislusnym statnim organem, je-li takové rozhodnuti
nebo souhlas vyzadovéan — napf. pti zmén€ druhu pozemku
- rozhodnuti, souhlasu nebo ozndmeni vydaného pfislusSnym statnim
organem, ktery zaroven stanovi statnimu organu povinnost zaslat
rozhodnuti, souhlas nebo ozndmeni k zapisu do katastru nemovitosti.*
nebo je mozné je piejimat z jinych informacnich systému, registrii, rejstiikii nebo
evidenci vetfejné spravy, pokud
- zépisem do nich dochazi ke vzniku skute¢nosti v nich uvedenych nebo

- udaje vnich vedené pozivaji ochrany dobré viry v pravdivost téchto

daju* - napt. obchodni rejstiik

Postup pfi zapisu jinych udajii je obdobny zdznamu. Dorucené listiny se
zaznamenaji v protokolu o zdznamech, oznaci se ¢islem, vyznaci se datum doruceni
shodné dle podaciho razitka. Rozdilem oproti zapisu jinych nez vécnych prav
k nemovitostem je, Ze se zde nevyznacuje plomba. U listin se opét zkouma zda jsou
¢itelné, pravomocné, nemovitosti i Gcastnici jsou oznaceny zakonem piedepsanym
zpusobem, popt. zda je prilozen geometricky plan, ktery je nezbytnou soucasti
v piipad¢, kdy se zapis tyka pouze realné ¢asti nemovitosti. Nejsou-li splnény vyse

uvedené predpoklady, plati zde stejny postup jako u zédpisu jinych nez vécnych prav,

4 Trajer, V.: Katastr nemovitosti, Praha, ASPI, a.s., 2006, str. 216
* ust. § 6 KatzZak
* ust. § 6a odst. 1 KatZak
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tj. listina se vrati predkladateli, aby ji ve stanovenych lhtitach opravil nebo doplnil.
Nenapravi-li nedostatky, zména jiného udaje se nezapiSe a tato skutecnost se
poznamend do spisu. Spliiuje-li dorucend listina veskeré pozadované nalezitosti,
dojde k vyznaceni zmény v souboru popisnych informaci a pokud je podkladem pro
zéapis 1 geometricky plan, zakresli se zmény 1 do souboru geodetickych informaci.
U zmény druhu pozemku nebo vyznaceni dalS§iho prvku polohopisu je také nutné

vyznacit tuto zménu v souboru geodetickych informaci.

Zména druhu pozemku
V piiloze KatVyhl je stanoveno deset druhii pozemku, a to konkrétné

nasledujici: orna puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, trvaly travni porost,
lesni pozemek, vodni plocha, zastavénd plocha a nadvofi a ostatni plocha. Teorie
dale pouziva déleni na zeméd¢lské a nezemédélské pozemky. Mezi zemédélské
pozemky patii ornd ptida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travni
porosty. Zbylé druhy pozemku se souhrnné zafazuji mezi nezemédélské pozemky.
V KatVyhl je déle specifikovano i blizsi uréeni zptsobu vyuziti pozemku. Vyse
uvedend klasifikace pozemki je vysledkem dlouholetého postupného vyvoje a sviyj
pivod ma v daiové legislativé. Jednotlivé kategorie byly vytvafeny vzhledem
k potfebam doby a je pravdépodobné, ze v budoucnosti nastanou v této kategorizaci
mirné posuny.

Zménu druhu pozemku katastralni titad zapisuje na zakladé ohlaseni vlastnika
¢1 jiného opravnéného, které je nutné dolozit rozhodnutim nebo souhlasem vydanym
pfisluSnym organem, pokud se toto rozhodnuti nebo souhlas vyzaduje podle
zvlastnich ptedpisi, nebo rozhodnutim pozemkového tfadu o schvaleni
pozemkovych tprav. Zména druhu pozemku, ke které neni potieba rozhodnuti nebo
souhlasu, se do katastru nemovitosti zapisuje pouze na zaklad¢ ohlaSeni vlastnika

nebo jiného opravnéného.

Listinami, které mohou byt podkladem pro zapis zmény druhu pozemku do
katastru nemovitosti jsou:
- Uzemni rozhodnuti stavebniho Gfadu o zmén¢ druhu pozemku

- uzemni souhlas se zménou druhu pozemku
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kolauda¢ni rozhodnuti, stavebni povoleni, kolaudac¢ni souhlas, rozhodnuti

o umisténi stavby, rozhodnuti o zméné vyuziti uzemi, Uzemni souhlas

v ptipad¢ staveb,

podklady pro odstranéni (zruieni) stavby podle &l. 1 odst. 12 Pokyni CUZK

¢.34

rozhodnuti organu statni spravy lesti (zakon ¢. 289/1995 Sb..)

- § 3 odst. 3 v pochybnostech o tom, zda jde o pozemky urcené k plnéni
funkci lesa

- § 3 odst. 4 o prohlaseni pozemkll za pozemky urcené k plnéni funkci lesa

- § 15 odst. 1 o odnéti pozemk plnéni funkei lesa

rozhodnuti vodopravniho ufadu v pochybnostech nebo sdéleni vodopravniho

ufadu podle § 154 a nasl. spravniho fadu na vznesené pochybnosti, zda se

jedné o vodni tok

rozhodnuti orgdnu ochrany zemédé¢lského ptidniho fondu, o ulozeni zmény

kultury zemédélské pidy spolu s potvrzenim tohoto organu podle § 154

a nésl. spravniho tadu, ze zména podle rozhodnuti byla provedena (§ 2 odst. 3

zakona €. 334/1992 Sb., o ochrané zemédé€lského pidniho fondu, ve znéni

pozdé&jsich predpisit)

potvrzeni (vyjadieni) stavebniho tfadu o skute¢ném druhu pozemku v terénu

(urealizovanych zmén druhu pozemkl v terénu stavebni ufad jiz nevede

uzemni fizeni) podle § 154 a nasl. spravniho fadu (§ 10 odst. 1 pism. e)

katastralniho zékona)

zjisténé drobné pozvolné posuny mezi druhy pozemku katastralnimi trady pfi

novém mapovani nebo pfi dalSich ¢innostech spojenych s vedenim katastru

nemovitosti a projednané s vlastniky dotéenych pozemki

ohlaseni vlastnika v souladu s § 4 odst. 4 pism. b) nebo c) katastralni

vyhlasky (bez dalsiho souhlasu ¢i rozhodnuti)

ohlaseni vlastnika v souladu s § 4 odst. 4 pism. b) nebo d) katastralni

vyhlasky (bez dalsiho souhlasu ¢i rozhodnuti)

souhlas organu ochrany zemédélského ptidniho fondu k odnéti pudy ze

zemédélského ptidniho fondu podle § 14 vyhlasky ¢. 13/1994 Sb., kterou se

upravuji nékteré podrobnosti ochrany zemédélského pidniho fondu, nebo
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potvrzeni ¢i vyjadieni organu ochrany zemédélského ptidniho fondu k odnéti
pudy ze zemédélského pidniho fondu podle § 154 a nésl. spravniho fadu

(§ 10 odst. 1 pism. e) katastralniho zakona)

Zmeéna druhu pozemku se do katastru nemovitosti zapisuje az po uskutecnéni
této zmeény v terénu. V ptipadé, ze doslo v terénu ke zméné druhu pozemku, ktera
nebyla ohlaSena ptislusnému katastrdlnimu ufadu, jednd se o poruseni potadku na
useku katastru nemovitosti a tento nedostatek 1ze odstranit dodatecnym doloZenim
listin vlastnikem nebo jinou opravnénou osobou nebo v ramci procest, které
napomahaji tomu, aby katastralni evidence odpovidala skute¢nosti, napf. cestou
revize Udaju katastru nemovitosti nebo v ramci obnovy katastralnich operat. Pokud
vSak zména druhu pozemku byla provedena bez ptislusnych povoleni, neni mozné ji
ani dodatecné dolozit pozadovanymi listinami a skuteény stav v terénu nelze do
katastru nemovitosti klasickymi procedurami zapsat. Novy ani predchozi stavebni

zakon tuto problematiku nefesily.
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6 UdrZovani evidovanych tidaju v souladu se skuteénym stavem

Smyslem vedeni katastru je, aby podaval vefejnosti pravdivé informace
o nemovitostech na tzemi Ceské republiky, o jejich poloze, funkci i o tom, kdo je
jejich vlastnikem. To by vSak nebylo mozné, kdyby neexistovaly mechanismy, diky
nimz ma byt zaruceno, Ze stav zapisu odpovida skutecnosti. V prvé fad¢ je nutné
upozornit na to, ze vyznamnou roli zde hraji samotni vlastnici nemovitosti. Bez
jejich soucinnosti ¢i zakonem stanovené ohlasovaci povinnosti by katastr nemovitosti
nemohl fungovat tak, jak je potieba, jelikoz katastralni ufady v rdmci své Cinnosti
nckteré¢ skuteCnosti zjistit nemohou a ani nemaji takové prosttedky, aby byly bez
pomoci vlastnik schopné zarucit uplnost a pravdivost zapsanych udaji. Z tohoto
divodu nejvice zavisi na tom, jak je zaruceno, aby vlastnici dodrzovali svou
povinnost a také na tom, jaké nastroje maji samotné katastralni ufady k napomahéni
dosazeni pozadovaného stavu.

Nedodrzeni ohlasovaci povinnosti je porusenim poradku na useku katastru
nemovitosti. Jedinym sank¢énim nastrojem, ktery ma katastralni ufad k dispozici, je
uloZeni pokuty ve vysi stanovené zdkonem. AvSak ani uloZeni pokuty nemiize
v nékterych situacich zarucit, ze povinnd osoba tuto svou ohlaSovaci povinnost
dodate¢né splni. V nékterych ptipadech (napft. v ptipadé ¢erné stavby) neni vlastnik
s to dolozit potfebné dokumenty k zapsani této stavby do katastru nemovitosti a bez

téchto listin neni mozné novou stavbu zapsat.

Lze tedy fici, Ze oznamovaci povinnost vlastniki je zakladnim predpokladem
pro ¢innost katastralnich uradi, které bez této spoluprace nemohou spravné fungovat.
Katastralni ufady totiz mohou zjistit a odstrafiovat nedostatky evidence jen za
ur¢itych podminek v rameci plisobnosti, kterd je jim svéfena zdkonem. Z moci ufedni
mohou opravovat chyby v katastru nemovitosti, které¢ vznikly na zaklad¢ ziejmé
nespravnosti (viz kapitola ¢. 6.4), zah4jit revizi katastralnich operati (viz kapitola

¢. 6.5) ¢i se pustit do obnovy katastralniho operatu (viz kapitola €. 6.6).

Ani katastralni ufady nejsou vSak neomylné a nelze se vyhnout tomu, ze do

katastru nemovitosti nikdy nebude zapsdna zadna chyba. V této souvislosti
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upozornuji, ze pro vlastniky a jiné opravnéné plati, ze ,,Kazdy ma pravo na to, aby
skute¢nosti, které se zapisuji do katastru nemovitosti, a které se jej dotykaji, byly do

Y . ro o x T
katastru nemovitosti zapsany spravné.*

Pokud tedy k tomu opravnéna osoba zjisti,
ze ji tykajici se udaje nebyly zapsany zcela v souladu se skutecnosti a predlozenymi
listinami, miZe se branit tim, Zze dd podnét k fizeni o opravé chyby, v jejimz ramci

nasledné dojde k odstranéni nesrovnalosti.

6.1 Zasada souladu udaji vedenych v katastru nemovitosti se skute¢nym

stavem

Jedna se o jednu z dilezitych zasad ovladajicich vedeni katastru nemovitosti.
Zajmem vSech je, aby udaje zapsané v katastru nemovitosti byly v souladu se
skuteCnym stavem. Proto je stanovena ohlasovaci povinnost vlastniki a jinych
opravnénych osob, povinnost obci zasilat katastralnimu ufadu svéa rozhodnuti vydana
v pfenesené¢ pulsobnosti a tykajici se nemovitosti ¢i obdobna povinnost statnich
organt. DalSim projevem této zasady jsou i povinnosti katastralniho ufadu, a to
povinnost provadét revize udaji katastru nemovitosti, opravovat chyby

v katastralnich operatech nebo provadét obnovu katastralniho operatu.

6.2 Zasada materialni publicity (zasada verejné dobré viry)

Tato zasada je vyjadiena v ustanoveni § 11 ZZap a znamend, Ze ten, kdo
vychazi z informaci, které jsou zapsany v katastru nemovitosti po jeho vzniku dne
1.1.1993, je v dobré vite, ze tento zapis odpovidéa skutecnosti (s vyjimkou ptipadu,
kdy musel védét, Ze stav zapisu neodpovida skutecnosti). Aby tento predpoklad mohl
v praxi fungovat, je nutné zabezpeCit nckteré postupy, na zakladé kterych se
provedené zapisy aktualizuji ¢i se kontroluje jejich spravnost. V soucasnosti je
mozné v zasad¢ aktualizovat obsah katastralnich operatu Sesti zptsoby, a to:

- zménou udaje na zdklad¢€ doslého ozndmeni (§ 10 KatZak)
- revizi Gdaju katastralniho operatu (§ 7 KatZak)
- zépisem podle doslych rozhodnuti soudu ¢i jinych organd (§ 7 ZZap, § 9

Z7ap, ...)

47 7 odtivodnéni Méstského soudu v Praze k 28 Ca 300/99-38 z 24.1.2001
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- opravou chyb (§8 KatZak) — tj. zfejmych nespravnosti, které¢ se nedotykaji
pravnich vztaht, které nelze dolozit listinou

- plnénim ohlaSovaci povinnosti vlastniki a jinych oprdvnénych, obci
a statnich organti (§ 10 KatZak, §11 KatZak, ...)

- obnovou katastralniho operatu novym mapovanim (§ 13a KatZak).
Vyse nastinéné postupy lze povazovat také za projev zédsady souladu udaji

vedenych v katastru nemovitosti se skutecnym stavem.

Pokud se ty¢e zapist provedenych do 1.1.1993, plati, Ze prokazuji pravdivost
skute¢nosti v nich uvedenych, ale jen pokud neni prokdzan opak. V tomto ptipadé
tedy neni mozné s timto zapisem spojovat piedpoklad dobré viry.

v

Zasada materidlni publicity méa nejvyznamnéjsi dopad pro urceni
opravnénosti drzby. Drzba mize byt opravnéna pouze za predpokladu, ze drzitel se
zietelem ke viem okolnostem je v dobré vife, ¢ mu vé&c nebo pravo nalezi*®.
Opréavnénost drzby je pak jednou z podminek, kterd musi byt splnéna, pokud dochézi

’ . ’ v r 4
k nabyti vlastnictvi vydrzenim®

. Vpfipadé, kdy nedojde k vydrzeni vlastnictvi
(napf. neni splnéna desetiletd lhita stanovend pro vydrzeni u nemovitosti), ma
opravnény drzitel vici skutecnému vlastnikovi ndrok na ndhradu nékladt, které
ucelné vynalozil na nemovitost po dobu opravnéné drzby.

Nas pravni 1ad v zésad¢ nepfipousti nabyti vlastnického prava od nevlastnika
(zdsada nemo plus iuris ad alienum transferre potest, quam ipse habet™’), z &ehoz

vyplyva, ze ani nevlastnik zapsany jako vlastnik v katastru nemovitosti nemtize na

jiného ptevést vlastnické pravo k nemovitosti.

Problematikou opravnéné drzby a nabyti od nevlastnika se zabyval Krajsky
soud v Usti nad Labem ve svém rozsudku sp.zn. 15 Ca 549/2000 ze dne 23.1.2001,
cituji: ,,...osoba jednajici v dobré vife ve spravnost udaju v katastru, nemiize
nemovitost nabyt od nevlastnika. Pouze se ocitd v postaveni opravnéného drZitele,

jenz by mohl nemovitost, budou-li splnény hmotnépravni podminky, nabyt nemovitost

* ust. § 130 odst. 1 OZ
¥ ust. § 134 0Z
%% Nikdo nemiiZe na jiného prevést vice prav, nezli sim ma.
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vydrzenim. Lze tedy dle nazoru tuto otazku uzavrit tak, Ze bez smlouvy (titulu), tj. bez
smlouvy platné, nelze nabyt prevodem viastnictvi k nemovitosti a pokud byl proveden
vklad vlastnictvi do katastru nemovitosti bez smlouvy (platné smlouvy), nemiize
viastnictvi vzniknout...

Nejvyssi soud CR se otazkou opravnéné drzby zabyval ve svém rozsudku
sp.zn. 22 Cdo 1836/2002 ze dne 28.7.2003, kde bylo mj. feceno, ze ,, ... Opravnény
drzitel ma pravo na takovou dispozici s véci, pri které nedochdzi ke zméné
vilastnického prava. Pokud oprdavnény drzitel véc prodad, miize nabyvateli vzniknout
jen pravo opravnéné drzby, nikoliv pravo vlastnické (nejde-li o vyjimky vyslovné
stanovené zakonem). Proto pokud nékdo nabyl nemovitost od nevlastnika (pripadné
celou véc od osoby, ktera byla jen jejim podilovym spoluvilastnikem), pricemz
vychazel ze zapisu v katastru nemovitosti oznacujiciho prevodce za vlastnika této
nemovitosti, nestal se vlastnikem (v pripadé nabyti od spoluviastnika vylucnym
viastnikem) této véci. Jinak receno, ani § 11 zdkona o zapisech viastnickych a jinych
vecnych prav k nemovitostem neprolomil zdsadu, Ze nikdo nemiize prevést na jiného

vice prav, nez sam mél... .

V této souvislosti je mozné upozornit také na rozhodnuti Vrchniho soudu
v Praze sp.zn. 5 Cmo 646/97 ze dne 23.11.1998, kde je mj. teCeno: ,, Viastnim
smyslem vedeni katastru nemovitosti je pravé to, aby bez dalsiho poskytoval
verejnosti potirebnou informaci o vlastnickych a dalSich pravech k jednotlivym
nemovitostem. ... Pokud ovSem zdpisy v katastru nemovitosti neodpovidaji
skutecnosti, ma skutecnost prevahu nad katastrem. *

Plati tedy, Ze skutecny stav ma vzdy piednost pfed tim, co je zapsano
v katastru nemovitosti. Tato premisa je patrna i z rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze
dne 5.9.2000, sp.zn. 22 Cdo 389/99, kde je mj. feceno,, ... Uplatnéni naroku viastnika
u soudu nemuze branit skutecnost, ze jako vlastnik je v katastru nemovitosti zapsdana
jind osoba nez on. Vlastnické prdavo k nemovitosti, ktera se zapisuje do katastru
nemovitosti, nelze sice bez vkladu do katastru prevést, avsak existence tohoto prava
neni na udajich katastru zavisla. To ostatné vyplyva i z § 11 ZZap ve znéni zdkona
¢. 90/1996 Sb., podle néhoz ten, kdo vychazi ze zapisu v katastru ucinéného po

1. lednu 1993, je v dobré vire, Ze stav katastru odpovida skutecnému stavu véci,
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ledaze musel vedet, ze stav zapisui v katastru neodpovida skutecnosti. Pokud by zdkon
nepredpokladal, zZe miize byt rozdil mezi skutecnym pravnim stavem a jeho zdpisem
v katastru nemovitosti, postradalo by uvedené ustanoveni smysl. V platném pravu
pak neni princip tzv. materialni publicity zapisi v katastru proveden tak, aby
v nékterych pripadech skutecny vlastnik musel ustoupit tomu, kdo nabyl pozemek od
osoby, ktera byla v pozemkové knize jako vlastnik zapsana, ac¢ jim ve skutecnosti
nebyla (tzv. viastnik knihovni), jak tomu bylo do nabyti ucinnosti ObcZ z roku 1950.
... Podle soucasného pravniho stavu tedy v pripadeé rozporu mezi pravnim stavem
evidovanym v katastru nemovitosti a stavem skutecnym musi soud vychazet ze

«

skutecného stavu... "

Jak je vySe uvedeno, skute¢nost mé ptevahu nad tim, co je zapséno v katastru
nemovitosti, pokud toto neodpovida skutecnosti. Ten, kdo se dovolava reality odlisSné
od toho, co je zapsano v katastru nemovitosti, je povinen tuto jinou skute¢nost
prokazat™'.

S ohledem na vySe uvedené by mélo byt zdjmem kazdého pocinat si tak, aby
stav zapisu byl v souladu se skutecnym stavem a katastralni evidence tak mohla plnit
svou nejvyznamnéjsi funkei, tj. podavat vefejnosti pravdivé informace o vlastnickych

a dal$ich pravech k jednotlivym nemovitostem.

Zavérem je vhodné odkazat také na odivodnéni Ustavniho soudu
k rozhodnuti ze dne 1.8.2006, sp.zn. 1. US 349/2003: ,,...Ustavni soud se zabyval
namitkou stezovatelky, dle niz kupni smlouvu na predmétnou nemovitost uzaviela

vdobré vire, spoléhajic na spravnost udajii obsaZenych v katastru nemovitosti.

*! srovnej Usneseni Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 18.10.2001, sp.zn. 10 Co 601/2001:
,,...Podle § 22 odst. 2 katastralniho zakona vypisy, opisy nebo kopie z katastralniho operatu, jakoz
i identifikace parcel vyhotovené katastralnim uradem jsou verejnymi listinami. Podle § 11 zdkona
¢. 265/1992 Sb., o zapisech viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich
predpisii, ten, kdo vychazi ze zapisu z katastru ucinéného po 1. 1. 1993, je v dobré vire, zZe stav
v katastru odpovida skutecnému stavu véci, ledaze musel vedet, Ze stav zdapisit v katastru neodpovida
skutecnosti. Znamena to tedy, ze o udajich vyplyvajicich z prislusného vypisu z katastru nemovitosti
plati presumpce jejich spravnosti, neni-li pravné relevantnim zpiisobem prokdzan opak. Stav
v katastru nemovitosti vsak z riznych ditvodii (na zakladé pravnich skutecnosti, s nimiz jsou spojeny
vecnépravni ucinky) nemusi vzdy odpovidat pravnimu stavu; v takovém pripadé - zjisti-li se nesoulad -
ma prednost pravni realita (pravni stav veci) pred stavem v katastru nemovitosti. Ten, kdo se vsak
dovolava reality viici stavu v katastru, musi tuto jinou skutecnost prokazat...
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Stezovatelka tak konfrontovala absolutni povahu vlastnickeho prava a pravni zasadu
nemo plus iuris ad alium transfere potest quam ipse habet (nikdo nemiize na druhého
prevést vice prdv nez sam ma) s ustavnim principem pravni jistoty, obsazenym v ¢l. 1
Listiny zdkladnich prav a svobod. Ochrana, jez poskytuje nabyvateli dobra vira, neni
takové intenzity, aby zabranila vlastniku nemovitosti ucinné uplatnovat své absolutni
pravo. Jinymi slovy, pokud zapis v katastru nemovitosti neodpovida skutecnosti, ma
tato prevahu nad katastrem. Katastr nemovitosti CR neni zaloZen na takovych
zdsaddach, které by umozZiiovaly jednat s plnou divérou v jeho obsah a neni tak
naplnéna jedna z jeho zakladnich funkci, jez od néj obcané pravem ocekavaji.
Informace ze zapisu v katastru nemovitosti miuze ve spolecenskych a pravnich
vztazich splnit ocekavany vyznam jediné tehdy, je-li nadana pravdivosti. Neobsahuje-
li katastr nemovitosti udaje, jez by bylo Ize takto oznacit, jsou pravni subjekty pri
jednani s duverou ve spravmost zdapisu vystaveny neodiuvodnénému riziku, coz
povazuje Ustavni soud za zdvazny problém...

V tomto je nutné Ustavnimu soudu piisvédéit. Situace, kdy ob&ané nemohou
jednat s plnou divérou v obsah katastru nemovitosti, je dodnes zavaznym
problémem. NaSe pravni Gprava vychdzi z konstitutivnich t¢inkti vkladu prava do
katastru nemovitosti a také proto je tak dilezité zabezpecit co nejveétsi soulad mezi
stavem zapsanym v katastru a tim, jaky je ve skuteCnosti. Domnivam se, ze
vzdy neplatila intabulacni zasada a zasady tehdejSich evidenci se ménily vzhledem
k dobé¢, kdy vznikaly. Konstitutivni u¢inek zépisu do pozemkové knihy byl po nabyti
ucinnosti obcanského zékoniku z roku 1950 opustén a tudiz doplnovani a aktualizace
pozbyly na svém plvodnim vyznamu. S G¢innosti od 1.1.1993 byl zfizen katastr
nemovitosti Ceské republiky, ktery navazuje na udaje predchozi evidence a piebira
tak veskeré jejich nedostatky, které se katastralni ufady snazi postupné odstranovat.
Nékteré nedostatky odstranuji katastralni ifady dosud, ale je mozné fici, Ze priblizné
od roku 2000 je evidence jiz vdobrém stavu apodava realisticky obraz

o vlastnickych a jinych pravech.
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6.3 PInéni ohlasovaci povinnosti vlastnikii a jinych opravnénych, obci
a statnich organt

Vlastnici a jini opravnéni jsou dle ustanoveni § 10 odst. 1 pism. d) povinni
ohlésit katastralnimu ufadu zmény tdaji katastru tykajici se nemovitosti. Takovou
zménou udaje o nemovitosti, kterou je nutné ohlésit, mize byt napt. zména druhu
pozemku nebo zména zptisobu vyuziti nemovitosti apod. Nejedna se tedy o ptipady,
které by souvisely se zménou vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
V cit. ustanoveni je déle také stanovena lhita, do kdy je povinnost tyto zmény
nahlésit a dolozit je listinami. Jedna se o lhlitu 30 dni ode dne vzniku zmény. Této
povinnosti jsou vlastnici a jini opravnéni zbaveni pouze v ptipadé, ze tuto povinnost
maji statni organy.

V pfipadé€, ze vlastnici a jini oprdvnéni neohlasi katastradlnimu Uradu ve
stanovené lhité zmény Udaji katastru tykajici se nemovitosti, dopusti se poruseni
poiadku na tseku katastru®. Porusenim potadku na tseku katastru je prestupkem
a jeho vytizovani se tidi prestupkovym zakonem, pokud se ho dopusti fyzicka osoba,
a jinym spravnim deliktem, ktery je projednavan podle SR, pokud se ho dopusti
fyzicka osoba pfi vykonu své podnikatelské ¢innosti nebo pravnickd osoba. Vyse
pokuty zavisi na tom, zda se jedna o pfestupek nebo jiny spravni delikt a pfi jejim
stanoveni hraje také roli zdvaznost protipravniho jednani. KatZak jako méfitko pfi
stanoveni jeji vySe vyuZiva nasobky minimalni mzdy. >

Pokud se tyce ohlasovani zmén netykajicich se nemovitosti, napt. pfi zméné
pfijmeni vlastnika, plati, Ze postaci tuto zménu ohlésit evidenci obyvatel. Systém
katastru nemovitosti je propojen s centralni evidenci obyvatel a mize z ni ziskavat
informace. V praxi vSak dochazi k tomu, ze pracovnici katastru nemovitosti zjist'uji
informace z centralni evidence az v okamziku, kdy se s nemovitosti ve vlastnictvi
této osoby néco d¢je, napt. je podan navrh na vklad vlastnického prava k nemovitosti
¢i je zahdjeno exekucni fizeni. A také nejcastéji v tomto okamziku, kdy vlastnik nebo
jiny opravnéni zamysleji zménu ohledné¢ své nemovitosti, plni tyto osoby svoji

ohlasovaci povinnost.

2 ust. § 23 pism. d) KatZak
53 ust. § 24 KatZak a ust. § 25 KatZak
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Obce mohou v pravnich vztazich také vystupovat jako vlastnici nemovitosti
nebo jini opravnéni a pak maji ohlasovaci povinnost popsanou vyse. Totéz plati

obdobné pro statni organy pii hospodareni se svéfenym majetkem.

6.4 Oprava chyb

Obecné se jednd o institut, na zdklad¢ kterého se dosahuje souladu zapist
v katastru nemovitosti s listinami zalozenymi ve sbirce listin. Zakladni tuprava
opravy chyb v katastralnim operatu je obsazena v ustanoveni § 8 KatZak, kde je
stanoveno, ze katastrdlni Gfad mulze opravit pouze takové chyby, které vznikly
ziejmym omylem pii vedeni a obnové€ katastru nebo nepfesnosti pii podrobném
meéfeni, zobrazeni pfedmétu méfeni v katastrdlni mapé a pfi vypoctu vymér parcel,
pokud byly ptekro¢eny mezni odchylky stanovené provadéci vyhlaskou ¢. 26/2007
Sb. Takto muze ¢init na navrh zakonem opravnéné osoby nebo i bez néj, pokud zjisti
tuto chybu v ramci své ¢innosti. Navrh opravnéné osoby musi byt pisemny a musi
spliiovat nékteré pozadavky, tedy musi z n¢j byt patrno, kdo opravu chyb navrhuje,
ktery udaj katastru povazuje za chybny a jak by mél vypadat spravny zapis.
V piipadé¢, ze se jedna o chybné geometrické a polohové uréeni nemovitosti, je nutné
také predlozit vysledek zemémeéti¢skych Cinnosti. Zaroven se ivtomto piipadé,
jelikoZz se jednd o spravni fizeni, pouZzije ustanoveni spravniho fddu o obecnych
néleZitostech podani (§ 37 SR). Jiné formalni pozadavky nejsou pravnimi piedpisy
kladeny.

Katastralni Gfad je navrhem vazan, tj. nemlze na zdkladé konkrétniho navrhu
menit Udaje, o jejichz opravu v tomto nebylo zZadano. Je vSak mozné, aby katastralni
urad vyhovél navrhovateli pouze z¢asti a ve zbyvajici ¢asti ndvrh zamitl.

V nékterych pripadech muze byt sporné, zda se jednd o zfejmy omyl ¢i
nikoliv. Pojem ziejmy omyl neni totiz nikde v Zadném pravnim ptedpise vyslovné
definovén. Jeho vyklad je tedy ponechan teorii, judikatufe a praxi a jeho posouzeni
zustava na konkrétni osobé, kterd plni své tkoly v rdmci ¢innosti katastralniho tradu.
Zavisi samoziejmé také na konkrétnich okolnostech piipadu, jak bude tento pojem
posuzovan. Katastralni ufad tak v ramci své diskre¢ni pravomoci rozhodne o dalSim

postupu a o tom, zda za urcité konkrétni situace ptistoupi k opravé chyby ¢i nikoliv.
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O vyklad pojmu ziejmy omyl, ziejma nespravnost se snazi i judikatura,
prikladem uvadim rozhodnuti Krajského soudu v Brné ¢.j. 33 Ca 447/95-23
z13.12.1998*.

Dale katastralni ufad opravi chybné udaje, které vznikly nespravnostmi
v listinach, podle nichz byly tyto tidaje zapsany. Katastralnim tfadim neptislusi pii
zéapisech do katastru nemovitosti prezkoumavat dorucena rozhodnuti z pravniho
hlediska, tj. nehodnoti jejich soulad s pravnim fadem. Oprava se provede az na
zaklad¢ opravy chybné listiny provedené tim, kdo tuto vyhotovil ¢i kdo je oprdvnén
opravu listiny provést. Jednd se napiiklad o pfipad vydani opravného usneseni
soudem podle ustanoveni § 164 o.s.f. Naopak se vzhledem k vyse uvedenému
nejedna o situace, kdy je skutecnost zapsdna do katastru nemovitosti na zakladé
pravomocného, avSak vécné nespravného rozhodnuti.

Vyse nastinéné postupy jsou zdkonem omezeny pouze na piipady, kdy
nemohou byt pravni vztahy opravou chyb dotéeny, pokud neni jejich zména
doloZena listinou, kterd je uloZena ve sbirce listin katastralniho ufadu (viz.
ustanoveni § 5 odst. 7 KatZak).

Rizenim o opravé chyby nelze fesit spory o vlastnictvi & o existenci jiného
prava k nemovitosti, tato pravomoc je svéfena soudim’”.

Pro provedeni opravy jsou pak v KatZak stanoveny lhtity, a to 30 dnti ode dne
doruceni nédvrhu nebo ve zvlast odiivodnénych piipadech do 60 dnti. O tom, zda byla
oprava provedena ¢i nikoliv, se doru¢i ozndmeni vlastnikovi nebo jinému
opravnénému. Rozhodnuti, proti némuz je piipustny opravny prostredek, se
vyhotovuje pouze za podminek popsanych v ustanoveni § 8 odst. 5 KatZak, tedy
v piipad¢, kdy sdéli ten, komu bylo doru¢eno ozndmeni, do 30 dnii katastralnimu
ufadu, ze nesouhlasi s provedenou opravou nebo stim, ze se nejedna o chybu.

Odvolacim organem je pak zemémétic¢sky a katastralni inspektorat, v jehoz obvodu

| Zirejmou nespravnost v listiné je podle ndzoru soudu nutno chapat jako formalni pochybent, které
Je evidentni a nesporné, takze nesprdavnost Ize bez zviastniho Setfeni napravit. O takovou zrejmou
nespravnost vsak nejde, pokud je spornad spravnost zakresleni nemovitosti navrhovatelit do katastralni
mapy. Reseni takové otdzky totiz neni sporem o ziejmou nespravnost, ale o podstatu véci, o jeji vécnou
stranku. Jde o odbornou otdzku, jejiz vyreseni je zavislé na dalsim odborném Setreni. *

> rozsudek Krajského soudu v Plzni sp.zn. 30 Ca 46/96 z29.11.1996: ,, Zmény jiz vyznacenych
pravnich vztahit v katastru nemovitosti Ize dosahnout toliko cestou zaloby o urceni pravniho vztahu
k nemovitosti podle § 80 pism. ¢) o0.s.7., kdyz ustanoveni o opravé chyb v katastralnim operatu podle
$ 8 KatZak na takovéto pripady nedopada. Brani tomu ustanoveni § 5 odst. 7 KatZak. Pravni vztahy
nemohou byt dotceny opravou chyb v katastralnim operdtu, pokud jejich zména neni dolozena
listinou.
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se nachazi dotéena nemovitost. Proti pravomocnému rozhodnuti o opravé chyby je

dale ptipustné podat zalobu podle s.i.s.

6.5 Revize udaja katastru nemovitosti

Revize udajii katastru nemovitosti je jednim ze zpiisobii zajisténi souladu
udaju katastru nemovitosti se skuteCnym stavem. Obecné je upravena v ustanoveni
§ 7 KatZak a jak se postupuje pii samotné revizi je stanoveno v ustanovenich § 50
a §51 KatVyhl. Vyhlasuje ji katastralni Gfad a je povinen jeji vyhladSeni oznamit dva
mesice pred jejim zahdjenim obci, na jejimz Gzemi mé byt provedena a tato obec dle
ustanoveni § 11 odst. 1 pism. a) KatZak vyhlasi zpisobem v misté¢ obvyklym
zahdjeni revize. JeSt€ pred samotnym zahajenim revize katastralni ufad provede
kontrolu vnitinitho souladu spolecnych udajii souboru geodetickych informaci

a popisnych informaci.

Ucastniky revize jsou
- katastralni urad
- obec
- vlastnici nemovitosti a jini opravnéni nebo jejich zastupci — pouze v piipadé,
kdy je jejich ucCast nezbytnd a jsou pfizvani pisemnou pozvankou; jejich
nepiitomnost vSak neni na piekazku provedeni revize katastru (v téchto
pfipadech se vyuziji informace zéastupce obce a vlastniki sousednich
nemovitosti; stejné se postupuje pokud neni zndma adresa vlastnika nebo neni

znamo, ze takova osoba existuje)

Predmét revize - § 50 odst. 4 KatVyhl
- hranice katastralniho uzemi
- hranice pozemki, obvody budov, obvody vodnich d¢€l, druh pozemku, zptisob
vyuziti pozemku, typ stavby a zptisob vyuziti stavby
- mapove znacky, jejichz platnost byla ukonc¢ena pred ucinnosti KatVyhl
- dalsi prvky polohopisu
- zapisy vzaznamu pro dal$i fizeni z hlediska potiebnosti jejich dalSiho

evidovani, sledovani a feSeni
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- seznamy budov s Cisly popisnymi a budov s ¢isly evidencnimi a seznam
budov bez cisel popisnych a ¢isel evidencnich

- jméno, popf. jména, pifijmeni a adresa mista trvalého pobytu fyzické osoby,
popi. adresa bydlidté v cizing, nema-li trvaly pobyt na tzemi Ceské
republiky, ndzev aadresa sidla pravnické osoby, kterd je vlastnikem,
a doplnéni jejich chybéjicich rodnych &isel, popt. dat narozeni, pokud rodna
¢isla nebyla ptidélena, nebo identifikacnich ¢isel

- body polohového bodového pole

- mistni a pomistni nazvy
Revizi je mozné provést nckolika zplsoby, pro ilustraci napt. pochizkou

v terénu, vyuzitim leteckych snimkd, jedndnim s obci a vlastniky apod. O vysledku

revize se sepiSe protokol, ktery se nasledné¢ zalozi do sbirky listin.

6.6 Obnova katastralniho operatu novym mapovanim

,,Obnovou katastralniho operatu je vyhotoveni nového souboru geodetickych
informaci ve form¢ grafického pocitacového souboru a nového souboru popisnych
informaci katastru nemovitosti. *® V KatZak jsou upraveny tfi zptisoby provedeni
obnovy, a to obnova katastrdlniho operatu novym mapovanim, piepracovanim
souboru geodetickych informaci a pfevod c¢iselného vyjadieni analogové mapy do
digitalni podoby (tzv. digitalizace) a v neposledni fadé¢ je mozna i obnova

katastralniho operatu provadéna na podklad¢ vysledkli pozemkovych uprav.

Na tomto mist¢ bude podrobnéji popsdna pouze obnova katastralniho operatu
novym mapovanim, ktera je pro zajisténi souladu tidaju katastru se skutecnosti vedle
obnovy provadéné na podkladé vysledkti pozemkovych uprav z vyse uvedenych
zpusobl nejcastéji vyuzivdna. ,,Pfedstavuje soubor cinnosti, kdy na zakladé
podrobného zjiStovani skute€ného stavu pribéhu hranic tUzemnich spravnich
jednotek, hranic katastradlnich izemi, hranic pozemki, vnéjSiho obvodu staveb
a jinych udaji katastru nemovitosti v terénu, za piimé ucasti obce a dalSich organti
a vlastniki nemovitosti, je vytvaien novy katastralni operat, ktery po namitkovém

fizeni a vyhlaSeni platnosti obnovené¢ho operatu katastrdlnim Ufadem nahrazuje

36 Kuba, B., Olivova, K.: Katastr nemovitosti po novele, LINDE Praha, a.s., 2002, 7. aktualizované
a podstatné pozménéné vydani podle pravniho stavu k 1.3.2002, str. 154
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v plném rozsahu dosavadni operat.>’ Obnova novym mapovanim je nékladnou
a procesné slozitéjsi procedurou a proto je provadéna pouze v ptipadech stanovenych
zdkonem, a to z podnétu katastralniho ufadu, ktery ozndmeni o jejim zahdjeni
zvetejni se zdkonem stanovenym pfedstthem. Zaroven zaSle ozndmeni urenym
subjektim (napf. obci, na jejimz uzemi se bude obnova provadét, prislusnému
pozemkovému ufadu, Ufadu pro zastupovani statu ve vécech majetkovych,
Pozemkovému fondu atd.)

Obnova katastralniho operatu novym mapovadnim je obecné upravena
v ustanoveni § 13a a §14 KatZak a pristupuje se k ni v pfipad¢, kdy geometrické
urceni a polohové urceni nemovitosti v diisledku zna¢ného poctu zmeén, nedostatecné
pfesnosti nebo pouzitého méfitka katastralni mapy jiz nevyhovuje soucasnému
vedeni Katastru®®. Timto zptsobem také dochazi k postupnému dopliiovéni parcel
a snizovani tak poctu parcel, které jsou dosud vedeny ve zjednodusené evidenci,
ktera plni ucel pouze ptechodného a provizorniho zptisobu evidence.

Vlastni obnova je zahdjena zjiStovanim prib&hu hranic vSech dotenych
pozemkil v terénu. ZjiStovani pribéhu hranic v tomto ptipad€ provadi komise, ktera
je slozena z pracovniku ptislusného katastralniho tradu, ze zastupct obce a dale také
z dal§ich organt uréenych katastralnim ufadem™. Predsedou této komise je vzdy
pracovnik katastrdlniho uradu, kterého urci feditel katastralniho ufadu. Obnova
katastralniho operatu novym mapovanim je pak zahdjena ozndmenim, které je nutné
dorugit se stanovenym predstihem uréenym osobam a organtim®.

K samotnému zjistovani hranic jsou pozvani vlastnici a jini opravnéni, popf.
jejich zastupci (k nalezitostem pozvanky viz ustanoveni § 55 odst. 2 a odst. 3
KatVyhl). Pokud se f4dné€ pozvany vlastnik ¢i jiny opravnény na opakovanou vyzvu
katastralniho ufadu nedostavi, jedna se o poruSeni potaddku na tseku katastru, které
muze byt sankciovano podle § 24 KatZak, popt. §25 KatZak (pokud se jedna
o fyzickou osobu pfi vykonu podnikatelské c¢innosti nebo osobu pravnickou).

Neptitomnost pozvaného vlastnika a jiného opravnéného ani jejich zéstupce pfi

7 tamtéz

% ust. § 13a KatZak

% ust. § 14 odst. 1 KatZak, ust. §55 odst. 1 KatVyhl
5 ust. § 54 KatVyhl
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zjistovani hranic vSak neni na piekdzku vyuziti vysledkli zjistovani hranic
4 /4 o . 4 . ’ . ,1
k vyhotoveni novych soubort geodetickych a popisnych informaci®'.

Jako podklad pro zjiStovani hranic slouzi dosavadni katastrdlni operat

vvvvvv

~r oo

i nékteré dal$i tidaje jako napt. udaje o vlastniku, druh pozemku ¢i zpiisob jeho
vyuziti. Zjistovani hranic se pak provede zpisobem nastinénym v ustanovenich § 56
a nasl. KatVyhl. O jeho vysledku se sepiSe protokol, jehoZ ptilohou jsou i nacrty
zjiStovani hranic s piehledem jejich kladu, soupisy nemovitosti a seznam mistnich
a pomistnich nazvt, dale doklady o doruceni pozvani k ucasti ¢i doklad o ucasti
zastupcu vlastnikt.

Vysledkem cinnosti pii obnové katastralniho operdtu novym mapovanim je
vyhotoveni obnoveného katastralniho operatu. Ten je nésledné podroben fizeni
o namitkach®. Po dobu vylozeni obnoveného katastralniho operatu k vefejnému
nahlédnuti na obecnim ufadem, popt. ve lhité¢ 15 dnd po skonceni vyloZeni, je
mozné podat namitky. O podanych namitkach rozhoduje katastralni afad ve
spravnim fizeni a proti tomuto rozhodnuti je mozné se odvolat k zeméméti¢skému
a katastralnimu inspektoratu. Proti pravomocnému rozhodnuti o namitkach je
nasledné mozné podat zalobu ve spravnim soudnictvi podle s.f.s.%

Platnost obnoveného katastralniho operatu je katastralnim ufadem vyhlasena
ke dni, kdy dosavadni katastralni operat je nahrazen v informa¢nim systému katastru
nemovitosti obnovenym katastralnim operatem, tj. poté, co ve stanovené lhiit¢ bud'to
nebyly podany zadné namitky nebo po pravomocném rozhodnuti o namitkach.
Dosavadni katastralni operat, ktery pozbyl platnosti dnem vyhldSeni obnoveného
operatu a ktery timto ztrdci svou pravni hodnotu, se dle zdk. ¢. 499/2004 Sb.,
o archivnictvi a spisové sluzbé a o zméné nékterych zakont, archivuje a jeho udaje
jiz maji pouze dokumentacni hodnotu. Timto vyhlaSenim je proces obnovy
katastralniho operatu novym mapovanim zakonéen. Muiize se stat, Ze i po vyhlaSeni

platnosti obnoveného katastralniho operatu, se jest¢ musi dofeSit nékteré namitky. Je

“'ust. § 14 odst. 8 KatZak

52 ust. § 16 KatZak

% nejedna se o véc, ktera by zasahovala do soukromopravnich vztahii a proto o ni nerozhoduji obecné
soudy, nybrz podléhaji pfezkumné pravomoci soudii ve spravnim soudnictvi (srovnej napf.
odiivodnéni zvlastniho senatu Konf 90/2004-12 z 15.6.2005)
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vSak nutné, aby tato skuteCnost byla v katastru nemovitosti vyznacena a katastralni

urad po nabyti pravni moci rozhodnuti o namitkach toto vyznaceni odstrani.
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7 Zavér

V této praci jsem se zabyvala zapisem tdaji do katastru nemovitosti.

Katastr nemovitosti byl zfizen zakonem s t€innosti od 1.1.1993. Od svého
vzniku se zmodernizoval a vyvinul se ve vérohodny zdroj informaci o nemovitostech
na tzemi Ceské republiky. Soubor popisnych informaci je v soucasnosti plné
digitalizovan a digitalizace mapového operatu, ktera je velmi nédkladnou ¢innosti, je
priblizné ve své poloving a neustale se v ni pokracuje. Jelikoz se vSak jedna o ¢innost
financné 1 personalné nakladnou a €asové naro¢nou, je mozné ocekavat, ze bude
ukoncena az v horizontu n€kolika let. K modernizaci dochazi i vzhledem k pfistupu
k udajim katastru nemovitosti. Nahlizet do katastru nemovitosti je mozné
prostiednictvim internetové aplikace Nahlizeni do katastru na internetovych
strankach Ceského tifadu zeméméfiéského a katastralniho. V sou¢asnosti je mozné
v ramci této aplikace bezplatné zjiStovat informace o jednotlivych nemovitostech
nebo stav fizeni, at’ vkladového ¢i zaznamového. Tato aplikace ma vSak jen omezeny
rozsah poskytovanych informaci. Naopak dalkovy pfistup kudajim katastru
nemovitosti, ktery je zdsadné placenou aplikaci a jeji uZzivatelé musi spliiovat
zdkonem stanovené podminky, =zajiStuje pfistup ke vSem udajim katastru
nemovitosti vedenych v elektronické podobé. V nedavné dobé byl novelou
exekuéniho tadu poskytnut bezplatny pfistup k této aplikaci vSem exekutorim pro

ucely exekucnich tizeni.

Lze fici, Ze katastr nemovitosti v soucasnosti plni ctyfi dulezité¢ funkce.
V prvé tadé je to funkce evidencni. Do katastru nemovitosti se zapisuji zdkonem
stanovené udaje o viech nemovitostech na tizemi Ceské republiky. Pfedmétem
evidence jsou pozemky v podobé parcel, budovy, byty i nebytové prostory. Za
uréitych podminek se v katastru nemovitosti eviduji i rozestavéné stavby a stavby,
o nichz tak stanovi zakon. Katastr nemovitosti obsahuje zdkonem stanovené udaje
usporadané v katastralnich operdtech. Napf. v mapovém operdtu je obsaZen soubor
geodetickych informaci, v pisemném operatu jsou pak piedevSim obsazeny udaje

o nemovitostech, vlastnicich a jinych opravnénych a pravnich vztazich.
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Druhou dutlezitou funkei katastru nemovitosti je funkce informacni. Katastr
nemovitosti je veden jako vefejny informacni systém piistupny vetejnosti, ktera
timto zpisobem muze zjistit vSechny vySe uvedené Udaje evidované v katastru
nemovitosti. Skutecnost, Ze je pfistupny Siroké vefejnosti, znamena, Ze miize slouzit

1 jako nastroj kontroly vykonu statni spravy ze strany obc¢and.

Pouze na zakladé¢ vkladu lze nabyt vlastnictvi k nemovitosti evidované
v katastru nemovitosti. V Ceské republice se uplatiiuje dvoufizovost prevodu
vlastnického prava. Titulem k pfevodu je kupni nebo jind smlouva, tato vSak ma
pouze obligacni ucinky a aby byl pievod vlastnického prava zavrSen, musi pfistoupit
modus v podobé vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti. V tomto
okamziku pak nastupuji i vé€cnépravni G€inky smlouvy. Jako tfeti funkci katastru
nemovitosti je tedy mozné uvést funkci intabulacni. Vzhledem k vySe uvedenému
plati, ze vklad ma konstitutivni G¢inky, tj. ze ma za nasledek vznik, zménu nebo
zanik vécnych prav k nemovitostem. Vkladem vlastnického prava jsem se zabyvala
podrobnéji v ramci kapitoly o zapisech vécnych prav do katastru nemovitosti, a to
z hlediska procesniho. ZZap se vraci k osvédcenym principiim pozemkové knihy
a zejména obnovuje zasady ovladajici vkladové fizeni, tj. zasadu priority, zasadu
dispozi¢éni a zasadu konstitutivni®. V praxi se objevuji tendence ke zrychleni
vyfizovani ndvrhl na vklad. Ze zadkona ma katastralni tfad pro povoleni vkladu lhitu
ptipadech neni navrh na vklad zcela perfektni ¢i se vyskytnou nesrovnalosti, které je
nutné vyrtesit napt. jako predbéznou otazku. Pak se lhita pro vyfizeni zastavuje a po
dobu tizeni o piedbézné otazce nebézi. Tim dochazi k pritahiim a pii nespolupraci ¢i
velmi liknavé spolupréci jinych organti se miize fizeni o povoleni vkladu protahnout
na mnohem delsi dobu. Primérna délka vkladového tizeni se lisi podle katastralniho
pracovisté. Nejcasteji se délka pohybuje kolem 14 dni, v Praze je vSak primérna
délka vzhledem k vétSimu obsahu prace zpravidla vyssi.

Jinym zplisobem zépisu prav do katastru nemovitosti je zapis zdznamem. Na

rozdil od vkladového fizeni se nejednd o spravni fizeni a plati zde tedy nékteré

64 Kuba, B., Olivova, K.: Katastr nemovitosti po novele, LINDE Praha, a.s., 2002, 7. aktualizované
a podstatné pozménéné vydani podle pravniho stavu k 1.3.2002, str. 23
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odli$nosti. Zaznamové fizeni se spolu se zapisem jinych prav a jinych udaji katastru
nemovitosti zaznamenava v protokolu Z. Rozdilem oproti vkladovému fizeni jsou
ucinky zépisu. Zaznam md pouze deklaratorni ucinky a na jeho zdklad€ tak
nevznikaji, neméni se ani nezanikaji prava k nemovitostem. Tato prava existuji
nezavisle na zapisu. Problém této koncepce se projevuje v pripade duplicitnich, popf.
triplicitnich atd. zapist. Jelikoz katastralni Ufad nezkouma ptedlozené listiny
z hlediska, zda je osoba zapsand jako vlastnik skutenym vlastnikem ¢i nikoliv,
zapiSe vzdy skutecnosti dle predlozenych listin. Je tedy mozné, Ze bude zapsano
vlastnické pravo vice osob, ackoliv je zjevné, ze vSechny zaroven nemohou byt
vyluénymi nebo podilovymi vlastniky k dané nemovitosti. Nejvyznamnéj$im
problémem, ktery tato situace zpisobuje je, Ze neni mozné prevést vlastnictvi k této
nemovitosti, dokud neni pravomocné rozhodnuto o tom, kdo je skuteCnym
vlastnikem a kdo je tedy opravnén s nemovitosti disponovat. Naprava je mozna napft.
cestou zaloby o ur¢eni vlastnického prava nebo dohodou ucastniki ve stanovené

formé.

Jako posledni funkci, kterou v soucasnosti plni katastr nemovitosti, je mozné
oznacit funkci ochrannou. Pouze za ptedpokladu, Ze evidence pravnich vztaht
ijinych udaji bude uplnd a v souladu se skuteCnosti, lze docilit lepsi ochrany
vlastnickych vztaht i Zivotniho prostfedi. Hlavnim smyslem vedeni katastru je dle
konstantni  judikatury to, aby podaval vefejnosti vérohodné informace
o nemovitostech na uzemi Ceské republiky, o jejich poloze, funkei i o tom, kdo je
jejich vlastnikem. Tento ucel katastru nemovitosti je dosahovan riznymi postupy.
Vprvé tadé je nutné zaruCit plnéni ohlaSovaci povinnosti vlastnikii a jinych
opravnénych. Domnivam se, Ze sankce v podobé ulozZeni pokuty neni dostatecnym
feSenim. Dle mého nazoru pisobi pouze sankéné a nedokaze zajistit napravu,
zejména v piipadech, kdy povinna osoba neni schopna svou ohlasovaci povinnost ani
dodatecné splnit, napt. z divodu, ze neexistuji listiny, které je potfeba dolozit, aby
ptislusné jiz v terénu realizované zmény mohly byt také zapsany. Déle se domnivam,
ze Sirokd vefejnost neni dostatecné informovana, jaké povinnosti ma vuci
katastralnim ufadim a proto ani nevi, Ze n¢které zmény je nutné ohlasit. Obavam se

1 skuteCnosti, ze ne€ktefi lidé ani neveédi k cemu konkrétné katastr nemovitosti slouzi.
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Samotny katastralni tfad ma omezené moznosti, jak udrzovat katastralni evidenci
v souladu se skutecnosti. V souvislosti s timto tématem jsem se v posledni kapitole
podrobnégji zabyvala fizenim o opravé chyby, revizi udaji katastru nemovitosti

1 obnovou katastralniho operatu.

Katastr nemovitosti by mél byt vytvoren jako dynamicky informacéni systém,
ktery bude podavat Gplné, pravdivé a aktualni informace o nemovitostech na tzemi
Ceské republiky a bude rychle reagovat na zmény realizované v terénu. Jen tak miize
plnit své hlavni funkce a slouzit celospolecenskym potiebam.

Jako problém je dle mého nazoru mozné oznacit i to, ze ucastnici smlouvy
nejsou vazani zadnou lhitou k podéni nédvrhu na vklad. Kdyby existovala lhita pro
podani navrhu, byla by lépe zaruCena pravdivost katastralni evidence. A zapsané
udaje by rychleji odpovidaly skutecnosti, ¢imz by byla zajisténa pravni jistota
smluvnich stran i v§ech obcanti.

Na zavér si troufam fici, ze katastralni evidence v podob¢ Katastru
nemovitosti od svého vzniku prosla zdafilym vyvojem a v sou€asnosti je na velmi
dobré cesté stat se vérohodnym obrazem vlastnickych vztahti na uzemi Ceské
republiky. Samoziejmé, jak jsem vyse nastinila, existuji problémy a vzdy se d4 néco
vylepSovat, ale slusi se pfipomenout, ze jiz dnes je nase evidence nemovitosti na
srovnatelné Urovni se zahrani¢nimi evidencemi 1 jinymi modernimi informa¢nimi

systémy.
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Resumé

Registration of data to the cadastre

This thesis deals with registration of data to the cadastre. Land registry is
a means of recording real estate in the Czech Republic, contains information about
real estate, the owners of registered properties and other data. Its basic functions are
to provide reliable information of the ownership relations with registered property.
Currently, the land register is maintained as an information system and gradually
since its formation on 1.1.1993 are digitilized all the data, including cadastral maps.

This thesis is divided into three main parts. The first part of the thesis
includes the identification and categorization of data which are recorded in the
cadastre.

The second part of the thesis deals with the registration procedure of data
specified in the first part depending on the registration form. Within this section are
listed the basic principles of this activity of cadastral offices and detailed the various
stages of this process.

The last third part deals with the maintenance of the data in accordance with
the facts. Owners and other persons have law duty to report the changes, that have
occured contrary to the state of cadastre. Implementation of this requirement in law
is important for maintaining the data registered in accordance with reality. The
efficient cooperation with owners, government agencies and courts is very important
too. Only in case of efficient cooperation it is posibble to fullfill main functions of
land registry. On the other hand, it is necessary too, that cadastral offices have certain
powers and there are guaranteed mechanisms under which the land records are
maintained in accordance with reality. Such mechanisms include for example data
error correction, revision of cadastral data or renewal of the cadastre. These
procedures are described in detail in the final chapter of this thesis.

Land registry is very important institute and during his long-standing
development has reached all-social importance. In this time it is modern information
system compareable to some others registers in the world and it is based on
digitalized data about all real estate in Czech republic, their owners and many other

data.
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