ZAPADOCESKA UNIVERZITA V PLZNI
FAKULTA PRAVNICKA

DIPLOMOVA PRACE

Vkladove rizeni do katastru nemovitosti

Zpracovala: Katetfina Havlikova

Plzen, 2019



r

Cestné prohlaseni
»Prohlasuji, Ze jsem tuto diplomovou préci na téma ,,Vkladové fizeni do katastru
nemovitosti“ zpracovala samostatné, a Ze jsem vyznacila prameny, z nichZ jsem

pro svou praci Cerpala zplisobem pro védeckou praci obvyklym.

V Plzni, #ijen 2019 s

Katetfina Havlikova



Podékovani
Rada bych podé€kovala vedoucimu prace JUDr. Zdenikkovi Horackovi, Ph.D. za
vstficnost a odborné vedeni pii zpracovani diplomové prace. Rovnéz bych rada

podekovala své rodin¢ za veskerou podporu, kterou mi béhem studia poskytla.



Seznam zKkratek
CUZK

formularova vyhlaska

jednaci rad

katastralni vyhlaska

katastralni zakon

katastralni zakon z roku 1992

obcansky zakonik

obcansky zakonik z roku 1964
OSR

spravni fad

vyhlaSka o poskytovani udajt

zakon o spravnich poplatcich

zékon o vlastnictvi byt

Cesky tifad zeméméiic¢sky a katastralni
vyhlaska ¢. 359/2013 Sb., o stanoveni vzoru
formulate pro podani navrhu na zahajeni fizeni
o povoleni vkladu, ve znéni pozdé&jsich
piedpist

jednaci fad katastralniho uradu z roku 2014
vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., vyhlaska o katastru
nemovitosti (katastralni vyhlaska), ve znéni
pozd¢jsich predpisit

zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zédkon), ve znéni pozdéjsich
piedpist

zakon €. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti
Ceské republiky (katastralni zakon)

zékon ¢. 89/2012 Sb., obcéansky zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpist

zakon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik

zékon ¢. 99/1963 Sb., obfansky soudni tad, ve
znéni pozdéjsich predpist

zékon ¢. 500/2004 Sb., spravni tad, ve znéni
pozdéjsich predpisii

vyhlaska ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani udaji
z katastru nemovitosti

zékon €. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich,
ve znéni pozd¢jSich predpisit

zékon ¢. 72/1994 Sb., zakon, kterym se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k
budovam a nekteré vlastnické vztahy k bytim a

nebytovym prostorim a dopliuji nékteré



zakon o vodach

zakon o zapisech

zakon o zemémeéficskych a

katastralnich organech

zékony (zékon o vlastnictvi byti)

zakon ¢. 254/2001 Sb., o vodach a o zmeéné
neékterych zakonl (vodni zadkon), ve znéni
pozd¢jsich predpisii

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

zékon ¢. 359/1992 Sb., o zemémeéricskych
a katastralnich orgénech, ve znéni pozd¢jSich

predpist



Obsah

VO 1ottt sttt s st s sttt n st ana st anen s 1
1 Pojem katastr nemovitosti a jeho pravni Uprava ........cccceceeeviveeiiieesiiee e 3
1.1  Pojem Katastr NEMOVILOStT......eeiivvieiiiiieiiiiiiiiee st 3
1.2  Historicky vyvoj katastru nemovitoSti..........cccvevirviiieiiiieiiescsceen 4
1.3 Soucasna pravni uprava katastru N€mMOVItOSt........ccvvrrveereeriiieiieeieeniens 7
1.4 Funkce katastru NemMOVItOSt ........ccveiiiiiieiiieiee e 9
1.5 Ptfedmét a obsah katastru nemovitosti ..........c.ccerviriieiieiiiese e 13
1.6 Piislusnost katastralnich Gfadil ...........ccooveviiiiiiiii, 16
1.7  Zapisy prav do katastru nemovitoSti.........cccuevverieiiiiiiiiieiiicecee e 17
1.7.1  Poznamka spornosti zapisu v katastru nemovitosti...........c..ceevenenn 18

2  Zakladni zésady vedeni katastru nemovitosti .........ccccceeiieiiiiiienieniec e 24
2.1  Zéisada materidlni publiCity........ccoioiiiiiiiiiiiiee e 24
2.2 Zé&sada Intabulacng ........ccoceiiiiiiiiii 29
2.3 Z4SAAA PIIOTILY .oovviiieiiiie i 30
2.4 Zasada diSPOZICN......cciiiviiieiiiiiiiee s 32
2.5  Zasada legality .......cccccoiiiiiiiie s 33
2.6 Zéasada formalni publiCity ........ccoeiiiiiiiiiiiiii e 34

3 VKIAdOVE FIZENT ..o 36
3.1  Vklad do katastru nemoVItoSti.........ccrveeieriiiiiiierieesee e 36
311 POJeM VKIAG ..o 36
3.1.2  Piedmét evidence katastru nemovitoSti.......ccccvvvereereiieniieneenenn 37

3.2 VKIAdOVE TIZENT.....eoiieiiiiiiiieeiee et 41
3.2.1  Piedmét vKladovEho FIZeni.......ccoueveiiiiieiiiiiie i 42
3.2.2  Utastnici vkladového HZeni .........cocvevvervrerrerieeereiesseesssseeeesenan, 44
3.2.3  Zahijeni vkladového Fizeni ..........ccoovvviiiiiiiiiiicc 47
3.2.4  Navrh na zahdjeni fizeni o povoleni vkladu...........ccccoevviriininnnnn 49
3.25  Nalezitosti navrhu na vklad..........ccoooeiiiiiiii 51
3.2.6  Piilohy ndvrhu na vklad ..........cccooiiiiiiiiii 54
3.2.7  Zapis doruceného navrhu na vklad do protokolu o vkladech.......... 60
3.2.8  PlOmDa @ SPiS.....cciiiiiiiiiiiiee s 60

3.3 Pifezkumna ¢innost katastralniho UFadu ......eeeveeeeeieeeceee e 64



3.4  Formy rozhodnuti v fizeni o povoleni vkladu ..........ccccoocvviiiiiiiiiininnns 70

3.4.1  PieruSeni vkladovEho FiZeni ........ccceeviiiiiiiiniiiiiie e 71
3.4.2  Zastaveni vkladoveého FiZeni........ccocceeiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 74
3.4.3 Zamitnuti ndvrhu na vklad ........cccoooiiiiiiii 76
3.4.4  Povoleni vkladu a jeho provedent ...........cccevvveiiiiieiiiie i, 78

3.5 Opravng ProSredKy .....ooiiiiiiieiiiiiii e 82
3.5.1 Opravny prostfedek proti usneseni katastralniho uradu.................. 82
3.5.2  Opravny prosttedek proti rozhodnuti o povoleni vkladu ................ 82
3.5.3  Opravny prostfedek proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu ............... 83

4 ZahraniCni STOVIANI.........cveiiiiieeiie e 85
4.1  Historicky vyvoj katastru nemovitosti Anglie a Walesu..............c.......... 85
4.2  Katastr nemovitosti Anglie @ Walesu ..........cccovoviiiiniiiiicniiiiecee 86
4.3 Srovnani praviich UPTaV.......ccoceieeiiiiiiieieeie e 88
ZLAVET c. ettt R bR bt e b e e bn e e br e e e be e e nnne e e nnes 92
RESUME ... 96



Uvod

Tématem této diplomové prace je ,Vkladové fizeni do katastru
nemovitosti, a proto je vramci tohoto tématu stéZejni rozsahla rekodifikace
soukromého prava, zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich
ptedpist. Diky této rekodifikaci doslo zaroven k rozsdhlym zménam i v jinych
pravnich oblastech, a tedy i v oblasti evidence nemovitosti.

Legislativni zménou V ramci katastru nemovitosti bylo nahrazeni zakonem
¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdéjsSich
predpisti, zdkona Ceské narodni rady &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti
Ceské republiky (katastralni zakon), a zakona ¢&. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. Zakon ¢. 256/2013 Sb.,
0 katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdéjsich piedpist navazuje
na obecnou pravni Upravu zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zikonik, ve znéni
pozdé&jSich predpisi a v nékterych svych ustanovenich na néj pfimo odkazuje.
Rekodifikaci doslo k navratu k historické zasadé superficies solo cedit
(povrch ustupuje pude€), doslo ke zvySeni informovanosti ucastnikt fizeni,
K rozsiteni okruhu zapisovanych vécnych prav do katastru nemovitosti a k dal§im
méng¢ ¢i vice vyznamnym zmeénam.

Jedna se o velmi aktudlni a neutichajici téma, ve kterém dochazi ke stfetu
soukromého a vefejného prava, zejména sohledem na vyznam katastru
nemovitosti mimo jiné pro vlastnické pravo. Znalost zapisu prav do katastru
nemovitosti je nezbytné nejen pro pravni praxi, ale 1 pro samotnou vetejnost.
S ptevody nemovitosti se setkd diive ¢i pozdéji témer kazdy, z toho diivodu
je dulezita alespon ptiblizna znalost pribéhu vkladového tizeni a podminek S nim
souvisejicich.

Cilem této diplomové prace je piiblizit vkladového fizeni do katastru
nemovitosti podle aktualni pravni Gpravy se zminkou o zménach, které nastaly
oproti jiZ neplatné pravni Gprave.

Pro piehlednost jsem rozclenila diplomovou praci do ¢ty hlavnich kapitol,
které jsou dale ¢lenény na jednotlivé podkapitoly.

Prvni kapitola je vénovana plivodu a obecné charakteristice katastru
nemovitosti, struénému seznameni jak s pravni upravou ucinnou do 31. 12. 2013,
tak s novou pravni Gpravou ucinnou od 1. 1. 2014. Tato kapitola zaroven pojima

10 zakladnich funkcich, pfedmétu a obsahu Kkatastru nemovitosti. Nelze
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opomenout ptislusnost katastralnich tradl a jednotlivé formy zépisti do katastru
nemovitosti. Zvlastni podkapitola je vénovana pravni Gipravé poznamky spornosti,
kterd je vyznamnym ochrannym prosttedkem vac¢i chybnym ¢i neopravnénym
zapisum v Katastru nemovitosti.

V ramci druhé Kkapitoly jsou vytyeny zakladni zasady vedeni katastru
nemovitosti, na jejichz zaklad¢ jsou povolovany a nasledné provadény vklady.
Podrobnégjsi analyzu si vyzadala zasada materidlni publicity, kterd prosla
rozsahlejsi zménou.

Nejobsahlejsi a zaroven hlavni kapitolou je kapitola tfeti. V této kapitole
je popsan pojem vklad, jeho pivod a zmény, diky kterym se stal nejéastéji
uzivanou formou zépisu do katastru nemovitosti. V této kapitole je dale popsan
katalog pfedméta evidence katastru nemovitosti a také katalog prav zapisovanych
do katastru nemovitosti vkladem, kterd se tak stavaji pfedmétem vkladového
fizeni. V ramci této kapitoly je popisovan prib¢h vkladového fizeni od zahajeni
vkladového ftizeni, pfes prezkumnou ¢innost katastralnich ufadl az po rozhodnuti
ve véci samé a piipadné opravné prostiedky. Ve vkladovém fizeni vystupuji
ucastnici vkladového fizeni, které je tieba specifikovat v ramci této kapitoly. Treti
kapitolou jsou popsany jednotlivé ukony katastralnich ufadii i samotnych
ucastnikd vkladového fizeni.

Zavérem se vénuji ve Ctvrté kapitole struénému nastinéni pravni Upravy
katastru nemovitosti Anglie a Walesu a nasledné komparaci evidence nemovitosti
Ceské republiky a Anglie a Walesu v oblastech, ve kterych je srovnani mozné
a nejzasadnéjsi.

V diplomové praci je uZivana predevSim metoda deskriptivni, analyticka
a Vv zavérecné kapitole, jak vyplyva ze samotného ndzvu, metoda komparativni.
Metoda komparativni je zaroven uzivdna pii srovnavani staré a nové pravni
upravy katastru nemovitosti.

Veskeré znalosti jsou Cerpadny zejména z pravnich piedpisit a jejich
divodovych zprav, monografické a komentarové literatury, odbornych c¢lanki,
internetovych zdrojii a samoziejmé 1 ze soudni judikatury.

Ve své praci uvadim pravni predpisy, které jsou ve znéni pozdéjSich

ptredpist.



1 Pojem katastr nemovitosti a jeho pravni uprava

1.1 Pojem katastr nemovitosti

Nejprve je potieba definovat samotny pojem katastr. Je uvadéno nékolik
variant puvodu tohoto slova. Katastr pravdépodobné pochazi z latinského slova
capitastrum, které se sklada ze slov caput (hlava) a tastrum (listina). Volny
pteklad tohoto slova je listina uspofadand podle hlav. Prekroucenim slova
capitastrum doslo ke vzniku slova katastr. Dalsi moznost ptivodu slova katastr je
z feckého katastichon, které vzniklo taktéZ spojenim dvou slov, znamena tedy
radka po fadce”. Podle zvukové podoby se mohlo jednat také o fecké slovo
castro, které v ¢estiné znamend ,kreslit“ nebo ,,vykreslovat®. Tato varianta se
vSak neshoduje s ptivodnim charakterem katastrt, které byly pouhym slovnim
popisem, nikoliv vykreslenim.!

Katastr nemovitosti mizeme chdpat jako nastroj, vetejnopravni institut,
ktery shromazduje, uspotradava, eviduje a aktualizuje informace tykajici se véci
nemovitych?, osob a prav snimi souvisejicich. Katastr nemovitosti je veden
logickym zpiisobem, diky cemuz se stava prehlednym a je v ném snadnd
orientace.

Katastr nemovitosti je termin zfizeny zakonem Ceské narodni rady
&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), (dale
jen ,katastralni zakon z roku 1992°), jehoz ucinnost nastala ke dni 1. 1. 1993.
Od1. 1. 2014 je termin Kkatastr nemovitosti obsazen v ustanoveni
§ 1 odst. 1 zakona ¢. 256/2013 Sh., o0 katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve
znéni pozdéjsich piedpisu (dale jen ,katastralni zakon®), ve kterém je stanoveno,
ze: ,, Katastr nemovitosti (dale jen , katastr*) je verejny seznam, ktery obsahuje
soubor udajii o nemovitych vecech (ddle jen , nemovitost) vymezenych timto
zdkonem, zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni
a zapis prav k témto nemovitostem. Jak vyplyva z tohoto ustanoveni, katastr
nemovitosti je vefejnym seznamem, do kterého se zapisuji prava k nemovitym
vécem. Je tieba vefejné seznamy odlisit od vetfejnych rejstiikli, ve kterych jsou

evidovany informace o fyzickych a pravnickych osobach. Vetejny seznam slouzi

L BUMBA, J. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vyd. Praha: Grada, 2007. ISBN 978-80-247-
2318-1.s. 10-11.

2 Obeansky zakonik rozliduje véci movité a nemovité, pojem nemovitost zavadi az katastralni
zakon, avSak se jedna ve své podstaté o totéz.
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k evidenci rozhodnych a pravdivych informaci nezbytnych pro nakladani s vécmi,
které jsou v tomto vefejném seznamu evidovany, a proto je postaven na zasadach,
z nichz nejdilezit&jsi zasadou je bezesporu zasada materidlni publicity®, diky
které se chrani osoby jednajici v dobré vife, které spoléhaji na pravdivost
a uplnost zéapisu.*

Jeho soucasti je evidence vlastnickych a jinych vécnych prav a dalSich
zakonem stanovenych prav k nemovitostem. Katastr nemovitosti tedy zahrnuje
fadu potiebnych udaji o pozemcich, vybranych stavbach a o jejich vlastnicich
(jméno, pfijmeni a adresu vlastnika piipadné spoluvlastniki, vyméru pozemku
a parcelni ¢islo pozemku, cislo popisné u domt,, omezeni vlastnického prava
adalsi udaje). Je zaroven dualezitym nastrojem pro ziskavani informaci

0 nemovitych vécech, které se vyskytuji na uzemi Ceské republiky.
1.2 Historicky vyvoj katastru nemovitosti

Vyvoj katastru nemovitosti saha hluboko do minulosti, do dob, kdy zacal
byt kladen diraz na evidenci pravnich poméri k nemovitostem. Jiz ve starém
Egypté bylo mozno institut katastru nemovitosti nalézt. Nejprve byly ucely
katastru nemovitosti predev§im fiskdlni, pozdéji vSak plnil také ulohu evidenéni.
Rimské pravo katastr nemovitosti neznalo, jednim z nejstarsich zptisobti nabyvani
vlastnického prava k nemovitostem byla ve starém Rimé& mancipace.®

V Ceské republice historie katastru nemovitosti saha az do obdobi vlady
Ptemyslovct, kdy byla vroce 1022 za vlady kniZete Oldficha zavedena dan
Z lanu, v roce 1250 za vlady Premysla Otakara II. dan pozemkova. Tehdy se ale
pozemky evidovat nezacaly, byly pouze pfeméfovany.

Ve 14. stoleti si Slechta zacala evidovat sva prdva na majetek zépisem
v zemskych deskach, které zpocatku vedl zemsky soud. Zemské desky pivodné
slouzily k zépisim o soudnich sporech. Zapisem do zemskych desek se stal
majetek dédicnym vramci rodu. Oddélené se evidovala drZebnostni prava
a povinnosti poddanych v tzv. urbatich (naptiklad robota ¢i davky).

V nasledujicich etapach se v souvislosti s rozsifovanim danovych

povinnosti evidence nemovitych véci znacné rozvijela. V roce 1656 byl zaveden

3 § 984 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpis.

4 BEZOUSKA, Petr, PIECHOWICZOVA, Lucie. Novy obcansky zdkonik — nejdiilezitéjsi zmény.
1. vydani. Nakladatelstvi ANAG, 2013. ISBN 978-80-726-3819-2. s. 128-129.

5 JANKU, Petra, SUSTROVA, Danicla a VRCHA, Pavel. Novy katastrdlni zdkon: pozndmkové
vydani s vybranou judikaturou. Praha: Linde Praha, 2014. ISBN 978-80-720-1934-2. s. 15.
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prvni rustikdlni katastr, ktery nasledoval tereziansky katastr, josefsky
a tereziansko-josefsky katastr.

Zakladem dne$niho katastru nemovitosti je az stabilni katastr, ktery byl
ziizen nejvysS$im patentem cisafe FrantiSka I. ze dne 23. 12. 1817, i ten m¢l ale
nedostatky, a to pfredevsim nezajisténost nepietrzité aktualizace.

Vyznamnym meznikem se stal zakon ¢. 95/1871 . z., o zavedeni obecného
zdkona o pozemkovych knih4ch (tzv. obecny knihovni zdkon), kterym byly
zavedeny vefejné pozemkové knihy, jejichz predchidcem byly zemské desky.
Pozemkovymi knihami maji byt evidovany veskeré nemovité véci spolu s jejich
pravy a povinnostmi. Prava byla nabyvédna az vkladem do pozemkovych knih,
tzn. intabulaci, coz meélo za vysledek vysokou miru souladu zapsaného
a skute¢ného stavu. OvSem s postupem Casu musela byt zavedena jesté pravidla
pro zajiSténi systému nepftetrzité¢ aktualizace s cilem stability pozemkovych knih,
a proto byl pfijat zdkon ¢. 83/1883 f. z., o udrzovani evidence katastru dané
pozemkové, ktery platil az do roku 1927.

Ptijetim zakona ¢. 177/1927 Sb., o pozemkovém katastru a jeho vedeni
(katastralni zédkon), kterym byl zfizen pozemkovy katastr, bylo ztraceno ptivodni
danové poslani katastru nemovitosti. Pozemkovy katastr se timto stal nedilnou
soucasti veskerych pravnich jednani tykajicich se véci nemovitych. V tomto
zakoné bylo poprvé definovano katastralni fizeni.

Od zéapisu do vefejnych tedy pozemkovych knih podléhala prava
k nemovitostem evidenci, jenz mél konstitutivni charakter. Zména nastala
zakonem ¢. 141/1950 Sb., obCansky zdkonik, nyni znamy 1 jako tzv. stfedni
obCansky zakonik, kterym se stal zapis do pozemkovych knih pouze
deklaratornim. Knabyti prava tedy dochazelo bez ohledu na zapis
do pozemkovych knih a doslo tak k hrubému naruseni téméf dokonalych
pozemkovych knih, jelikoZ se komunistickému reZimu nehodila velmi dobie
zpracovana ochrana soukromého vlastnictvi. Pozemkové knihy se nepovinné
vedly aZz do roku 1964, kdy se pozemkové knihy archivovaly. Vyznam mély pak
pro dobu restituci po roce 1989 a dale zejména po ucinnosti katastralniho zakona
z roku 1992.

Na stfedni obcansky zakonik navéazal zakon €. 22/1964 Sb., o evidenci
nemovitosti, kterym byla zavedena evidence nemovitych véci, ale jen pro ucely
centraln¢ planovaného hospodarstvi. Nabyvani nemovitosti do jiného nez

socialistického vlastnictvi, bylo tfeba upravit do jiného pravniho pfedpisu, kterym
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se stal zdkon ¢. 40/1964 Sb., oblansky zakonik (dale jen ,,obCansky zakonik
zroku 1964%). Stimto zakonem byla zavedena registrace smluv o pievodu
nemovitosti statnim notarstvim. Divodem bylo pouze zavedeni zpisobu, jakym
zdanit pfevod nemovitych véci, které pochdzeji z jiného nez socialistického
vlastnictvi. Pii pfevodu nemovitosti do socialistického vlastnictvi nebyla
stanovena povinnost registrace statnim notafstvim, k cemuz se vyjadiil i Nejvyssi
soud Vv roce 2006, ktery tuto skuteénost potvrdil.> Bezpe&nost realitnich obchodi
zde byla opét opomenuta. Zasadni zména piiSla az srokem 1989 po padu
komunistického rezimu a obnoveé demokratickych politickych poméru.

Pocatkem 90. let 20. stoleti doSlo k mnoha zméndm v pravni upravé
tykajici se mj. nemovitych véci. Se vznikem samostatného Ceské republiky
nadeSla otdzka, jak se vypotadat s precizni evidenci nemovitosti pod statnim
dohledem, ato zejména z divodu hospodaiskych, fiskalnich nebo také z divodu
pravni jistoty pii nakladani s vécmi nemovitymi, a proto byl starym katastralnim
zakonem ucinnym od 1. 1. 1993, ziizen katastr nemovitosti. Podle ustanoveni
§ 1 odst. 2 tohoto zakona se jednalo o: ,,soubor udajii 0 nemovitostech v CR

‘

zahrnujici jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové urceni”. Timto
zakonem byla sice zruSena dosavadni Gprava nemovitosti, ale byla prevzata
funkce piedchoziho pozemkového katastru a pozemkové knihy. Zaroven s timto
zdkonem nabyl UGCinnosti i zakon ¢.359/1992 Sb., o zeméméfi¢skych
a katastralnich orgénech (déale jen ,,zdkon o zeméméficskych a katastralnich
organech®), kterym byla sprava katastru nemovitosti svéfena katastralnim tradim.
Timto zikonem byly zfizeny nésledujici spravni organy: Cesky uiad
zem&mé&Fitsky a katastralni (dale jen ,,CUZK®) s funkci Ustiedniho spravniho
ufadu pro zemémeétiCstvi a katastr nemovitosti, Zem&meéticsky ufad jako jiny
spravni ufad zemémefiCstvi s celostatni puasobnosti, dale zeméméticské
a katastralni inspektoraty a katastralni ufady jako jiné spravni Ufady pro
zem&me&Fidstvi a katastr nemovitosti. U¢innosti nabyl také zakon ¢. 265/1992 Sbh.,
o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem (dale jen
,zakon 0 zapisech®), kterym byl upraven postup katastralnich ufada pii zapisech
do katastru nemovitosti. Reakci zakona o zépisech na novelu obcanského

zakoniku z roku 1964, ktera byla uc¢inna az od 1. 1. 1993, konkrétné na ustanoveni

® Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 7. 2006, sp. zn. 28 Cdo 1505/2006.
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§ 133 odst. 27, bylo &aste¢né zavedeni intabulaéniho principu vzniku vlastnickych
prav, kdy k nabyti vécného prava dochéazi az vkladem do katastru nemovitosti.
Zakonem ¢. 264/1992 Sb., kterym se méni a dopliiuje obcansky zékonik, zrusuje
se zakon o statnim notéi'stvi a o fizeni pred statnim notafstvim (notaisky tad)
ameni se a dopliluji nékteré dalsi zakony, byl zruSen registracni princip spolu se
statnim notaistvim.®

Timto byla dokoncena etapa rekodifikace evidence nemovitych véci
Vv katastru nemovitosti. Obsahem katastru nemovitosti se tak stala i1 evidence
vécnych prav k nemovitym vécem, avSak fimska zasada superficies solo cedit do
pravniho fadu jeSté navracena nebyla, a stavby tak byly dale evidovany jako
samostatné nemovité véci. Tato pravni Gprava byla povazovéana za velmi zdatilou
a pom&rn¢ moderni, postupem casu ale vySly najevo nedostatky v nepiehlednosti
pravni upravy, jelikoZ je prédvni Uprava katastru nemovitosti upravena dvéma
riznymi pravnimi pfedpisy. A proto doslo k piijeti nové pravni Upravy ucinné

od 1. 1. 2014, ktera pravni Gpravu katastru nemovitosti sjednotila.
1.3 Soucasna pravni uprava katastru nemovitosti

Diky rozsahlé rekodifikaci soukromého prava bylo s ucinnosti k 1. 1. 2014
pfijato a zaroven zruseno nékolik pravnich ptedpisii. Pro oblast upravy katastru
nemovitosti je vyznamny pfedevsim zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,obCansky zakonik®), a katastralni zakon,
ktery vice nez po dlouhych dvaceti letech sjednotil pravni upravu katastru
nemovitosti do jednoho pravniho ptfedpisu. Samotny obcansky zakonik pracuje
s pojmem vefejného seznamu a piedvida pfijeti onoho samostatného pravniho
piedpisu.

Katastr nemovitosti je, jak jiz bylo zminéno v podkapitole 1.1 Pojem
katastr nemovitosti, termin zfizeny katastralnim zdkonem z roku 1992, ktery byl
ale zruSen a nahrazen novym Katastralnim zakonem. V uvodnim ustanoveni
katastralniho zakona je vymezen pojem katastr nemovitosti prostiednictvim svého

obsahu a zaroven zavadi i legislativni zkratku katastru nemovitosti, katastr. Zakon

katastr nemovitosti oznacuje za vefejny seznam obsahujici soubor udajii o vécech

7 Které stanovilo: ,,Pfevadi-li se nemovita véc na zakladé smlouvy, nabyva se vlastnictvi vkladem
do katastru nemovitosti podle zvlastnich predpisti, pokud zvlastni zakon nestanovi jinak.*

8 Statni sprava zeméméiiSstvi a katastru. Strucnd historie pozemkovych evidenci [online].
Dostupné z: https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-
pozemkovych-evidenci.aspx.

7


https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx
https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx

nemovitych (dale téz ,,nemovitost), které jsou katastralnim zakonem vymezeny.
Zahrnuji soupis, popis, geometrické a polohové ur€eni nemovitosti a zapis prav
vaznoucich k témto nemovitostem.

S Ucinnosti katastralnitho zdkona doSlo zaroven ke zruSeni zakona
0 zapisech, ¢imz byla odstranéna dvojkolejnost pravni upravy Kkatastru
nemovitosti. Uginnym ale nadéle ziistal zdkon o zem&méFiéskych a katastralnich
organech, ktery zfizuje zeméméfi¢ské a katastralni organy a upravuje jejich
pusobnost.

Ke dni 1. 1. 2014 vstoupily v G¢innost také nové provadéci predpisy
katastru nemovitosti. Témito predpisy jsou vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru
nemovitosti (dale jen ,katastralni vyhlaska®), vyhlaska ¢. 358/2013 Sb.,
0 poskytovani udajii z katastru nemovitosti (dale jen ,,vyhlaska o poskytovani
udaji*‘) a dale vyhlaska €. 359/2013 Sb., o stanoveni vzoru formulafe pro podani
navrhu na zahéjeni fizeni o povoleni vkladu (déle jen ,,formularova vyhlaska®).

V souvislosti s tim, Ze byla piijata nova pravni Gprava soukromého prava,
obc¢anského zakoniku, doslo ke zruSeni n€kolika dalSich pravnich piedpist tzce
souvisejicich s katastrem nemovitosti. Zruseny byly stejné tak jako vySe zminéné
zakony zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nekteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a n¢které vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim
a dopliuji nékteré zakony (dale jen ,,zakon o vlastnictvi bytu®), vyhlaska
&.162/1992 Sb., o poskytovani idajii z katastru nemovitosti Ceské republiky,
vyhlaska ¢. 26/2007 Sb., vyhlaska, kterou se provadi zakon €. 265/1992 Sb.,
0 zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdgjsich predpisii, a zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky (katastralni zdkon), ve znéni pozdéjSich predpist (katastralni vyhlaska).
Daéle byla zruSena vyhlaska ¢. 401/2011 Sb., o stanoveni vzoru formulaie navrhu
na zahdjeni fizeni o povoleni vkladu do katastru nemovitosti a neposledni fadé
nafizeni vlady ¢.111/2001 Sb., o porovnavani a piejimani udaji katastru
nemovitosti Ceské republiky a evidence obyvatel.

Katastralni zakon je tedy komplexni upravou pravnich vztaht
k nemovitostem s vyjimkou pravni upravy, ktera je feSena v soukromopravnim

pfedpise obcanském zdkoniku. Obcansky zakonik pojem katastr nemovitosti



neuziva, misto néj uziva termin vefejny seznam. Pfes to je pojem Kkatastr
nemovitosti v obéanském zakoniku pouZit alesponi V prechodnych ustanovenich.®
S uc¢innosti obcanského zikoniku nastaly vyznamné zmény, které se
promitly 1 do oblasti katastru nemovitosti, ktery je specialn¢ upraven, jak je jiz
vySe uvedeno, katastralnim zdkonem. Zasadnimi zménami jsou nejen nova
definice nemovitosti, uplatnéni zasady superficies solo cedit (povrch ustupuje
pude, a tedy stavba je soucasti pozemku), zavedeni novych vécnych prav, ktera
neexistovala, a ktera se budou do katastru nemovitosti zapisovat, dale zavedeni
pozadavku na zapis né€kolika dalSich skute¢nosti, které se dosud nezapisovaly
(zédkaz zfizeni zastavniho prava, ujednani o koupi na zkousku nebo za urcitych
okolnosti, najem, pacht, cenové udaje aj.), ale za jednu z nejdulezitéjsich zmén je
povazovano disledné uplatnéni zasady materidlni publicity, kdy je na rozdil
0 predchozi pravni upravy vzdy rozhodny zapis v katastru nemovitosti. Obcansky
zakonik posiluje zasadu materialni publicity v ustanovenich § 980 az § 986, ktera
chrani dobrou viru v uplnost a pravdivost zapisi pravnich vztaht v Katastru

nemovitosti.
1.4 Funkce katastru nemovitosti

Katastr nemovitosti je viceucelovym zdrojem informaci. Neslouzi jen
K ochrané prav k nemovitostem, pro Gcéely dani, poplatkii a jinych obdobnych
penézitych plnéni, ale také k ochrané zivotniho prostfedi, nerostného bohatstvi,
k ochrané zajmu statni pamatkové péce. Dale slouzi | pro rozvoj Uzemi,
K ocenovani nemovitosti, k u¢elim védeckym, hospodaiskym a statistickym nebo
také pro tvorbu dalSich informaénich systémil k vyse uvedenym uceléim.

Zvetejnénim prav v katastru nemovitosti se jim dostava vetejné publicity,
tudiz zaroven vetejné ochrany, kdy je kazdy povinen respektovat takto zvefejnéna
prava. Formalni publicita neboli vefejnost katastru nemovitosti, je realizovana
moznosti nahlizet do katastru a ziskdvat z né&j udaje. Jakym zplsobem jsou
nemovitosti popisovany, respektive jaké udaje jsou o nich zapisovany do katastru

nemovitosti, stanovuje katastralni vyhlaska.

% § 3064 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpisi.
10§ 1 zdkona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastrdlni zdkon), ve znéni pozd&jsich
predpist.
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Primarni funkci katastru nemovitosti je funkce evidenc¢ni, tato funkce
vyjadiuje evidenci prav k nemovitostem a jeho zakladni ucel popsat a polohové
a geometricky uréit nemovitosti, které jsou evidované na uzemi Ceské republiky.

Zakladni evidencni jednotkou katastru nemovitosti je katastralni Gzemi,
¢imz se rozumi technickd jednotka, kterd je tvofena mistopisné uzavienym
a v katastru nemovitosti spoleéné evidovanym souborem nemovitosti.!! Ohledng
katastralnich tizemi musi byt veskeré tdaje uvedeny disledné, nebot’ je zavaznym
udajem pro pravni jednani, jejichz pfedmétem jsou evidované nemovitosti. Nazvy
jednotlivych katastralnich uzemi Ceské republiky jsou jedinené, na rozdil od
nazvu obci, u kterych se miize stat, Ze maji stejny nazev.'?

Dal§i zékladni funkci je funkce informac¢ni®, nebot’ se jedn4 o informacni
systém, do kterého ma kazdy prévo nahlizet a Cerpat z né€j informace pro vlastni
potfebu bez prokazovani pravniho zdjmu, coz je velkou vyhodou (naptf. mizeme
zjistit, zda k evidované nemovitosti vazne exekuce, jelikoz mizeme ziskat vypis

z katastru nemovitosti v podobé listu vlastnictvil*

, na kterém je uvedena castka
k okamziku vzniku dluhu bez pfisluSenstvi a nakladt). Z katastru nemovitosti
mize kazdy potfizovat opisy, vypisy®®, nacrty, kopie a ziskivat tidaje z Katastru
nemovitosti a ze sbirky listin. Rozsah a podminky pro poskytovani udaji
Z katastru nemovitosti je stanoveno vyhlaskou o poskytovani udaji. Kromé téchto
obvyklych forem vydavani informaci, které jsou dostupné na katastralnich
pracovistich, poskytuje CUZK nékteré vystupy rovnéz prostiednictvim vefejné
sité, bezplatnou aplikaci Nahlizeni do KN, kter4 ma pouze omezeny rozsah

informaci, ale je poskytovana zdarma. Dale CUZK poskytuje placenou aplikaci

11 ERANKOVA, Martina a kol. Uvod do pozemkového prdva. Praha: Eva Rozkotova Publishing,
2014. ISBN 978-80-87488-19-5. s. 168.

12 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-
740-0525-1, s. 12.

13 Tato funkce Gzce souvisi se zdsadou materialni publicity, kterd piisuzuje jednani osob
opirajicimu se o zapis v katastru nemovitosti a u¢inénému v dobré vite, Ze zapsany stav v katastru
nemovitosti je pravdivy, zamyslené pravni nasledky i v pfipadé, kdy skute¢nému stavu zapsany
stav neodpovida.

14 Vetejna listina, kterd obsahuje soupis nemovitosti, které vlastni v daném katastralnim uzemi
konkrétni vlastnik ¢i spoluvlastnici. Ziskat tzv. LV je mozné pouze za spravni poplatek nebo do
néj Ize bezplatné nahliZet aplikaci na internetovych strankach CUZK.

15 Vypis a &asteény vypis z katastru nemovitosti je opatfen elektronickou zna¢kou, a proto ma
charakter vetejné listiny.

16 https://nahlizenidokn.cuzk.cz/.
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Dalkovy piistup k datim KN’ nebo také aplikaci Webové sluzby Dalkového
pristupu.t81°

Katastralnim zdkonem vymezeny ucel je velmi dilezity pro zpracovani
osobnich udajii fyzickych osob, a to bez jejich souhlasu.?® Katastralni zakon
definuje skutkovou podstatu ptestupku neopravnéného uziti udaja ziskanych
z katastru nemovitosti v rozporu se stanovenym ucelem definovanym Vv tivodnim
ustanoveni katastralniho zakona. Tento piestupek je upraven v ustanoveni § 53
katastralniho zdkona ve spojeni s ustanovenim § 57 odst. 1 pism. a) téhoz
zakona.?!

Ochranna funkce katastru nemovitosti zastituje ochranu evidovanych prav
vaznoucich k nemovitostem a prav jejich vlastniki.?? Aplikace Nahlizeni do KN,
kterd je volné dostupnou sluzbou pro Sirokou vefejnost, umoziuje ziskat udaje
tykajici se vlastnictvi parcel, budov a jednotek, tedy byt a nebytovych prostor,
které jsou evidovany v katastru nemovitosti. Z této aplikace ziskame i informace
0 stavu fizeni probihajicich na katastralnim pracovisti katastralniho tifadu ohledné
zapisu vlastnickych a jinych prav k nemovitostem.?

Na zékladé zasady materialni publicity?® je mozné nabyvat vlastnické
pravo i od nevlastnika, budou-li splnény ptislusné zakonné predpoklady, a proto
je vhodné, aby si vlastnici a jiné opravnéné osoby z jinych vécnych prav zfidili
l'lpla‘[nou25 sluZzbu poskytovanou katastrem nemovitosti, Sluzbu sledovani zmén,

ktera funguje jako tzv. ,hlidaci pes” (automaticky upozoriiuje na vyznaceni

tzv. plomby?® ke sledované nemovitosti, tedy na to, Ze jsou pravni poméry

7 https://iwww.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poskytovani-udaju-z-KN/Dalkovy-pristup/Dalkovy-
pristup-k-udajum-KN-CR.aspx.

18 https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poskytovani-udaju-z-KN/Dalkovy-pristup/Webove-
sluzby-dalkoveho-pristupu.aspx.

19 Statni sprava zeméméficstvi a katastru. Poskytovani tidajii z KN [online]. Dostupné z:
https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poskytovani-udaju-z-KN/Poskytovani-udaju-z-KN.aspx.

20 (1. 6 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2016/679 ze dne 27. dubna 2016 o ochrané
fyzickych osob v souvislosti se zpracovanim osobnich udaji a o volném pohybu téchto tdaji a o
zruseni smérnice 95/46/ES (obecné natizeni o ochrané osobnich udaju).

21 SUSTROVA, Daniela. Katastrdlni zdkon. Praha: Wolters Kluwer, 2018. Prakticky komentaf.
ISBN 978-80-759-8152-3. s. 2.

22 BARESOVA, Eva a kol. Katastralni zakon: komentar. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 978-
80-747-8703-4 s. 4-10.

3 Geoportal CUZK: ptistup k mapovym produktiim a sluzbam resortu. Katastr nemovitosti — Uvod
[online]. Dostupné Z:
https://geoportal.cuzk.cz/(S(u4t2cw2unukzc3ddOlooozaw))/Default.aspx?mode=TextMeta&side=k
atastr_nemé&text=katastr_uvod&head_tab=sekce-02-gp&menu=21.

24 Viz podkapitola 2.1 Zasada materialni publicity.

%5 Cena je stanovena v piiloze ¢. 9 zakona & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
zakon), ve znéni pozd€jsich predpist.

26 Viz podkapitola 3.2.8 Plomba a spis.
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dotéeny zménou, na provedeni vkladu, zdznamu nebo zépis poznamky). Diky této
sluzbé mize vlastnik, zéstavni nebo podzéstavni véftitel, opravnény z vécného
bfemene, opravnény z piedkupniho prava ujednaného jako vécné nebo opravnény
Z prava zpétné koupe nebo lepsi koupé, ndjemce nebo pachtyt ¢i jiny ucastnik
fizeni o takovém pravu, sledovat zmény, které se tykaji sledované nemovitosti.
Tyto informace jsou zasilany podle zadosti, a to datovou zpravou, e-mailem nebo
SMS (SMS pouze v ramci EU). Pro osoby, které maji zapsano vécné pravo k vice
nemovitym vécem (napf. banky), mize byt uzivana webova sluzba, ktera
poskytuje informace o zménach v XML formatu. Zpravy o zménach jsou
odesilany nejpozdéji do 24 hodin od provedeni zmény.?’

Ztizeni této sluzby muze predchézet podvodim v pievodech vlastnického
prava na zékladé zfalSovanych smluvnich dokumenti, mlze pomoct také
Vv pfipad€¢ ufednické nebo systémové chyby. Upozornéni o zméné je zasilano
nejdéle 24 h od provedeni zmény.

Sluzba sledovani zmén je zpoplatnéna, podle Sazebniku uplat za sluzbu
sledovani zmén CUZK, jednorazovym poplatkem 200,- K& pii sledovéni
maximaln¢ 20 nemovitosti. Za kazdou dal$i nemovitost je zaveden poplatek
10 K& za rok.?® Nevyhoda Sluzby sledovani zmén plyne napf. pro vlastnika
bytové jednotky v bytovém domé, jelikoz se jako jedna nemovitost pocita
samotna bytova jednotka a jako dalsi nemovitost spoleéné prostory (chodby,
sklep, pradelna apod.). Pokud tedy nékdo vlastni vice nemovitosti, pak se délenim
muze stat, ze bude mit podle Sluzby sledovani zmén vice nez 20 vécnych prav
kK nemovitostem. Podle mého nazoru neni ale ¢astka 10,- K& za rok za kazdou
dal§i nemovitost nijak zavratnd. Vyhodou je naopak to, Ze ohledné spole¢nych
prostor budou chodit i upozornéni na zmeény jako je napf. exekuce, zména
vlastnika v ramci bytového domu nebo informace o zménach trvalého bydliste
nékterého z vlastnikdi v ramci spoleCenstvi vlastnikd jednotek. Sluzba sledovani
zmén miiZe slouZit i jako upozornéni pro piihlaseni pohledavky do insolvenéniho

fizeni.?®

21 Statni sprava zeméméiiSstvi a katastru. Zdakladni informace o sluzbé sledovani zmén [online].
Dostupné Z: https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poskytovani-udaju-z-KN/Sledovani-
zmen/Sluzba-sledovani-zmen-v-katastru-nemovitosti.aspx.

%8 (Cesky ufad zeméméfi¢sky a katastralni. Sazebnik iiplat za sluzbu sledovini zmén [online].
Dostupné z: https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poplatky/Sledovani-zmen.aspx.

29 DRINOVSKA, Natalie. Sledovdni zmén v katastru nemovitosti — sluzba pro kazdého viastnika.
David Zahumensky advokatni kancelar [online]. 2019. Dostupné Z:
https://www.davidzahumensky.cz/2019/07/26/.
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1.5 Predmét a obsah katastru nemovitosti

Katastralni zakon taxativn¢ vymezuje, Ze se v katastru nemovitosti eviduji
pozemky Vv podobé parcel, budovy, kterym se piidéluje cCislo popisné nebo
eviden¢ni, pokud nejsou souéasti pozemku nebo prava stavby. Dale budovy,
kterym se ¢islo popisné ani evidencni neptidéluje, pokud nejsou soucasti pozemku
ani prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a zaroven nejde o drobné
stavby. Eviduji se jednotky vymezené podle obcanského zakoniku a jednotky
vymezené podle zakona o vlastnictvi bytt, dale je pfedmétem evidence i pravo
stavby a v neposledni fadé nemovitosti, o nichZ to stanovi jiny pravni piedpis.®

Vyse uvedené predméty evidence jsou taxativné vymezeny V disledku
novych obcanskym zakonikem stanovenych definic nemovitosti podléhajicich
evidenci v katastru nemovitosti, a proto neni mozné tento okruh nemovitosti dale
rozsifovat.

Vedle nemovitosti podléhajicich evidenci v katastru nemovitosti stoji dale
nemovitosti evidenci nepodléhajici, tyto nemovitosti (typicky drobné vedlejsi
stavby, které nejsou budovami napt. ktlny, ploty, skleniky, technické stavby
apod.) nejsou evidovany z divodu zachovani fadného vedeni a udrzeni aktualnosti
stavli zapsanych v katastru nemovitosti. Tyto skupiny nemovitosti maji casto
i odli$nou pravni tpravu.! Pokud by byly zapisovany veskeré nemovitosti, které
za nemovité véci povazuje obCansky zakonik, doSlo by tak k extrémnim
finan¢nim nékladiim a k extrémnimu zahlceni administrativnich pracovniki.

Jak jiz bylo zminéno v podkapitole 1.4 Funkce katastru nemovitosti, k datu
1. 1. 2014 dosahl ¢esky pravni fad rozsahlych zmén Vv oblasti soukromého préava,
nebot’” vstoupil v platnost novy obcCansky zékonik, ktery obsahuje vyznamné
zmény kromé jiného i v upravé evidence nemovitosti. Vymezeni evidovanych
nemovitosti navazuje na dosavadni obsah katastru nemovitosti a potfebu evidence
pozemkil a staveb, které se nestaly soucasti pozemku na zdklad¢ fimskopravni
zasady superficies solo cedit, ktera se do pravni tpravy navratila pravé s a¢innosti
obcanského zakoniku. Podle této zasady je soucasti pozemku jak prostor nad, tak
prostor pod povrchem, dale stavby zfizené na pozemku a jina zatizeni s vyjimkou

staveb docasnych, a to v€etn¢€ vSeho, co je zapuSténo v pozemku nebo upevnéno

v

30§ 3 odst. 1 zdkona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastrdlni zdkon), ve znéni
pozdg&jsich predpisi.

31 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zikon: komentdr. 1. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-
80-740-0525-1, s. 14.
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ve zdech. Pokud neni podzemni stavba nemovitou véci, pak je soucasti pozemku,
i kdyz zasahuje pod jiny pozemek.®? Timto je upusténo od zisady predchozi
pravni upravy, podle které stavba soucasti pozemku nebyla. Z toho vyplyva, ze se
nyni budovy, které jsou podle nové pravni Gpravy soucasti pozemku, zapisuji do
katastru nemovitosti prostiednictvim pozemku, jehoZ jsou soucasti, nejsou tedy
samostatnymi vécmi v pravnim slova smyslu, coz je novinkou oproti minulé
pravni uprave, kdy se budova a pozemek evidovaly samostatné. Jinymi slovy je
stavba povazovana za soucast pozemku uz jen v disledku své praktické
neoddé¢litelnosti od pozemku, tedy v disledku spojeni stavby se zemi pevnym
zakladem.®

Piechod k zasad¢ superficies solo cedit je upraven Vv ustanovenich
§ 3054 az § 3061 obcanského zdkoniku. Ze zdkona vznikd vlastnikovi stavby
ajinému vlastnikovi pozemku vzdjemné predkupni pravo. Okamzikem, kdy se
stane stavba a pozemek vlastnictvim jedné osoby, stane se tak stavba soucasti
pozemku. OvSem stanovend teze neplati v ptfipadé, kdy stavba neni soucasti
pozemku podle obcanského zakoniku. Soucasti pozemku se stane stavba také
Vv piipad¢, pokud bylo vlastnické pravo vdznouci k pozemku zcizeno tieti osobé za
podminek, Ze tato osoba byla pfi nabyti vlastnického prava v dobré vife. Dobra
vira nabyvatele spoc¢ivala v tom, ze je stavba soucasti pozemku.

Podle nové pravni Gipravy se jiz neeviduji rozestavéné stavby>*, stavbu Ize
uskutecnit na cizim pozemku na zidkladé udéleni prava stavby od vlastnika
pozemku, které je podle souCasné pravni Upravy piredmétem zépisu. Vyjimkou
jsou budovy s rozestavénymi jednotkami, které jsou evidované jako rozestavéné,
S tim Ze se bude na rozestavéné budovy zapsané do 31. 12. 2013 pohliZzet jako na
dokoncené.®®

Za podstatné povazuji zminit, Ze nemohlo dojit ve vSech piipadech ke
sjednoceni pozemku a stavby, nybrz pouze v ptfipadech, kdy v dob& ucinnosti

nového obcanského zdkoniku byla vlastnikem pozemku a stavby tataZ osoba.

32.§ 506 zakona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik, ve znéni pozdé&jsich piedpist.

3 NOVOTNA, Monika a KAAS ZAHOROVA, Eva. Stavba jako pojem obcanského prdva.
epravo.cz [online]. 2014. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/stavba-jako-pojem-
obcanskeho-prava-96247.html.

3 Viz podkapitola 3.1.2 Pfedmét evidence katastru nemovitosti.

3 Cesky titad zeméméticsky a katastralni. Pokyny CUZK ¢. 45. Pokyny CUZK &.1 - ¢.45 [online].
2013. Dostupné z: https://www.cuzk.cz/Predpisy/Resortni-predpisy-a-opatreni/Pokyny-CUZK-31-
42/pokyny-45.aspx.
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Pokud se ale jednalo o rozdilné vlastnictvi stavby a pozemku, na némz je stavba
postavena, pak se i nadéle jednéd o dvé samostatné nemovitosti.

Co se tyce pfistupu katastru nemovitosti, v piipadé, kdy byla vlastnikem
pozemku astavby tataz osoba, doslo k automatickému slouceni do jedné
nemovitosti a stavba jako takova ,,pfestala existovat®, jelikoZz na ni neni pohliZeno
jako na nemovitost v pravnim slova smyslu. Postaveni vlastnika se ale nezméni,
bude nadale disponovat s pozemkem, pficemz Se tyto dispozice budou tykat
zaroven staveb na ném umisténych (kromé staveb docasnych). Pokud je stavba
Z ¢asti zatizena vécnym pravem, pak ke slouc¢eni dojde az po zaniku daného
vécného préava.

Za situace, kdy byl rozdilny vlastnik pozemku a stavby, nedoslo
k automatickému slouceni. Stavba se nestala soucasti pozemku a zapsany stav
zlstal v katastru nemovitosti beze zmény. Pro tyto ptipady pifechodné ustanoveni
§ 3056 obcanského zdkoniku zaklada ptredkupni pravo. Bude-li chtit néktery
z vlastnikli disponovat se svou stavbou nebo pozemkem, mé povinnost nabidnout
stavbu nebo pozemek nejprve druhému vlastnikovi k odkoupeni. Nevyuzije-li
druhy z vlastniki své ptedkupni pravo, toto piedkupni pravo nezanikne, bude
zavazovat 1 budouciho vlastnika. Jestli bude predkupni pravo vyuzito, stavba se
tak stane soucasti pozemku.%

Obsah Katastru nemovitosti je vymezen velmi ramcové Kkatastralnim
zdkonem, podrobnéjsi uprava je obsazena v Katastralni vyhlasce. V ustanoveni
§ 4 katastralniho zdkona je vymezeno, jaké tudaje tykajici se evidovanych
nemovitosti jsou obsazeny v katastru nemovitosti. Takovymi udaji jsou
geometrické a polohové urceni, popisné udaje, cenovy tdaj, udaj o tom, zda se
jedna o docasnou stavbu, udaje o pravech, upozornéni tykajici se nemovitosti.
Dale pokud jiny pravni piedpis stanovuje povinnosti takové udaje vyznacit
v katastru nemovitosti nebo jsou pro spravu katastru nemovitosti potiebna, jakoz
I prohlaSeni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam
(prohlaSeni vlastnika domu), dohody spoluvlastnikli o spravé nemovitosti, udaje
0 bodech podrobnych polohovych bodovych poli (body vyuzitelné pro ptipojeni

podrobného méfeni), mistni a pomistni nazvoslovi (zemépisnd jména uZivana

% Ministerstvo spravedlnosti CR. Stavba jako soucdst pozemku. Novy ob¢ansky zakonik. [online].
2013-2015. Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/vecna-prava/konkretni-
zmeny/stavba-jako-soucast-pozemku.
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a zapisovanad do map a plani) a v neposledni fad¢ tidaje o subjektech evidovanych

pravnich vztaht.®

7w

1.6 PrisluSnost katastralnich uiFadu

Jelikoz je katastr nemovitosti vefejnym seznamem, do kterého se zapisuji
udaje o nemovitostech, je podstatny pro pocatek pravnich G¢inkt zapisu okamzik,
kdy dosel navrh na zapis prislusSnému spravnimu organu, tedy katastralnimu
ufadu. Od doruceni navrhu na zapis piislusnému katastralnimu ufadu je zahajeno
fizeni o povoleni vkladu (dale téz ,vkladové fizeni“)*® azac¢ind bézet lhiita
30dnt® pro vydani rozhodnuti vsouladu sustanovenim § 71 zdkona
¢. 500/2004 Sb., spravni tad, ve znéni pozdé&jSich ptedpisu (dale jen ,,spravni
rad).

Vécna piislusnost spravniho organu je podle ustanoveni § 10 spravniho
fadu stanovena tak, ze spravni organy jsou vécné piislusné jednat a rozhodovat ve
vécech jim svétenych zdkonem nebo na zakladé zdkona. Co se tyce katastralnich
ufadl, pak je jejich vécnd prislusnost stanovena zdkonem o zeméméficskych
a katastralnich orgénech, konkrétné ustanovenim § 5 odst. 1 pism. a), kterym se
svetuje vykon statni spravy katastru nemovitosti.

Mistni  pfisluSnost  katastralniho ufadu je podle ustanoveni
§ 11 odst. 1 pism. b) spravniho fadu uréena mistem, kde se dana nemovitost
nachazi. Sidla katastralnich Gfadi a zemni pisobnost jsou stanovena v piiloze
¢.2 zékona o zeméméfickych a katastralnich organech. Seznam katastralnich
Gfadi a katastralnich pracovist' je uveden na internetovych strankach CUZK.*°
Jedna se o interaktivni seznam odkazujici pfimo na internetové stranky vybraného
katastralniho ufadu, na kterych jsou uvedeny informace o sidle, katastralnich
pracovistich, ufednich dnech a ufednich hodinach.

Pokud je podan navrh na zapis mistné neptisluSnému katastralnimu tradu,
pak je tento katastralni ufad povinen na zéklad¢ ustanoveni § 12 spravniho fadu
usnesenim postoupit v&c piislusSnému katastrdlnimu Ufadu a uvédomit o této

skute¢nosti navrhovatele. V ptipad¢, Zze ma katastralni ufad, kterému byla véc

postoupena za to, Ze neni vécné nebo mistné pfisluSny, mize véc vratit nebo

S BARESOVA, Eva a kol. Katastrdlni zakon: komentdr. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 978-
80-747-8703-4 s. 44-58.

38§ 44 odst. 1 zakona &. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdgjsich predpisi.

39 Podrobng;jsi ke 1hiité pro vydani rozhodnuti v podkapitole 3.2.8 Plomba a spis.

40 Cesky urad zeméméticsky a katastralni. Seznam katastralnich viFadii a katastrdlnich pracovist
[online]. Dostupné z: https://www.cuzk.cz/Urady/Katastralni-urady/Seznam-vsech-KU-a-KP.aspx.
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postoupit pouze se souhlasem svého nadiizeného spravniho organu, kterym je

CUZK.
1.7 Zapisy prav do katastru nemovitosti

Prava jsou do katastru nemovitosti zapisovdna tfemi zplsoby, a to
vkladem, zdznamem nebo poznamkou.*! Rekodifikace pravni upravy s sebou
pfinesla zasadni zmény Vv obsahu téchto pojmi, a to jak vymezeni prav
a skutecnosti, které se t€mito zapisy zaznamenavaji do katastru nemovitosti, tak
I proces smétujici k jejich provadéni.

Vklad je zapis, kterym se zapisuji vécnd prava, prava, ktera byla ujednana
jako vécna, a také podle nové pravni upravy najem a pacht. Okruh vécnych prav
zapisovanych do katastru nemovitosti je stanoven taxativnim vy¢tem v ustanoveni
§ 11 katastralniho zakona*?, ktery reflektuje taxativni vycet zapisovanych vécnych
prav podle obcanského zakoniku, ktery byl rozsiten celkem o 15 novych vécnych
prav. Vycet téchto vécnych prav tedy nelze rozsitit ani dohodou stran. Obliga¢né
ujednand prava jako vécnd, jsou prava sjednand s vécnépravnimi U€inky napf.
zcizenim nebo zatizenim. Najem a pacht nadéle zlstdvaji zavazkem, svou
obliga¢ni povahu na vécnépravni neméni, ale se souhlasem vlastnika je mozny
jejich zapis do vefejného seznamu. Vice k tomuto zplisobu zapisu do katastru
nemovitosti v nasledujicich kapitolach.

Zaznamem jsou zapisovana prava vyhrazena pro specifické subjekty, kterd
jsou odvozena od prava vlastnického a jsou vymezena V ustanoveni § 19
katastralniho zakona. Jako pfiklad lze uvést zéapis pfislusnosti organizacnich
sloZek statu a statnich organizaci hospodafit s majetkem statu, pravo hospodafit
s majetkem statu, spravu nemovitosti ve vlastnictvi statu, nebo majetek hlavniho
mésta Prahy svéfeny méstskym ¢astem hlavniho mésta Prahy. Navrh na zdznam

muze podat osoba, kterd méa na daném zapisu pravni zdjem, dale organ vefejné

41§ 6 zdkona ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), ve znéni pozd&jsich
predpist.

4§ 11 odst. 1 a 2 zakona ¢&. 256/2013 Sb., katastralniho zdkona zni: ,, Vkladem se do katastru
zapisuje vznik, zména, zdnik, promlc¢eni a uznani existence nebo neexistence téchto prav: a)
viastnické pravo, b) pravo stavby, c) vécné bremeno, d) zastavni pravo, e) budouct zastavni pravo,
) podzastavni pravo, g) predkupni prdavo, h) budouci vymeének, i) pridatné spoluvlastnictvi, j)
sprava svérenského fondu, k) vyhrada vlastnického prava, 1) vyhrada prava zpétmé koupé, m)
vwhrada prdva zpétného prodeje, n) zdkaz zcizeni nebo zatizeni, o) vyhrada prava lepsiho kupce,
p) uwjednani o koupi na zkousku, q) najem, pozdada-li o to vlastnik nebo ndajemce se souhlasem
viastnika, r) pacht, pozada-Ili o to viastnik nebo pachtyr se souhlasem viastnika, s) vzdani se prava
na nahradu Skody na pozemku. Vkladem se do katastru ddle zapisuje rozdéleni prdava k nemovitosti
na vlastnické pravo k jednotkam.

17



moci, nebo uzemni samospravny celek, ktery osveédCil pravo zapisované
z4znamem nebo o ném rozhodl.*

Poznamka ma informativni charakter, jejim smyslem je upozornit
mozného nabyvatele vécnych prav k nemovitosti, na mozné pravni vady vaznouci
k dané nemovitosti. Prostiednictvim poznamky se zapisuji vyznamné informace,
které souviseji s evidovanymi nemovitostmi nebo jejich vlastniky a jinymi
opravnénymi 0Sobami zapsanymi v katastru nemovitosti. Poznamky se rozlisuji
na poznamky tykajici se nemovitosti, osoby** a na poznamky spornosti
(ptip. poznamky rozepie). Pro zajimavost lze zminit to, Ze na zdkladné
obcanského zakoniku bylo zavedeno 19 novych poznamek, katastrdlni zakon
vymezuje tedy celkem 41 poznamek.

Zapis do katastru nemovitosti je umoznén pouze na zakladé pisemnosti
doloZenych v listinné nebo elektronické podobé s kvalifikovanym casovym
razitkem. Diky elektronizaci katastru nemovitosti jsou na stejnou uroven
postaveny dokumenty, které mohou byt pfedkladany jak v listinné a elektronické
podobé. Soucasti listiny je i geometricky plan v ptipadé€, ze se zdpis tykd pouze
¢asti pozemku evidovaného v katastru nemovitosti. Geometrické plany je pfitom

mozno vyhotovovat a predkladat také v podobé elektronické.*®
1.7.1 Poznamka spornosti zapisu vV katastru nemovitosti

Poznamka spornosti je poznamkou k nemovitosti, ktera ma specifickou
povahu. Diky této poznamce je zajiSt€éna ochrana vlastnikd, jinych opravnénych
osob a také tfetich osob, které by jednaly v divéfe v zapis v katastru
nemovitosti.*® MiZe se jednat napiiklad o situaci, kdy se skute¢ny vlastnik
nemovitosti dozvédél o tom, Ze je v katastru nemovitosti jako vlastnik nemovitosti
zapsan nékdo jiny. V takovém piipad¢ se skutecny vlastnik nemovitosti mize

domaéhat vymazu takového zapisu u katastralniho Gfadu, ¢emuz predchazi praveé

4 SUSTROVA, Daniela. Katastrdlni zdkon. Praha: Wolters Kluwer, 2018. Prakticky komentat.
ISBN 978-80-759-8152-3. s. 168-169.

4V piipadé poznamky k osob& plati, Ze k jejimu zipisu &i vymazu je opravnén jakykoliv
Katastralni uiad Ceské republiky.

45§ 7 zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

% Doméhat se mize (i) skuteény vlastnik vii¢i osob& zapsané, (ii) opravnény z vécného prava
nezapsaného v katastru nemovitosti vii€i vlastnikovi, ze jeho vécné pravo existuje, a dale se mize
domahat (iii) zapsany vlastnik vic¢i opravnénému z vécného prava, ze dané vécné pravo jiz zaniklo
nebo bylo proml¢eno.
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podani zadosti 0 zapsani poznamky spornosti*’ k dotéené nemovitosti do katastru
nemovitosti a podani urcovaci zaloby u soudu.

Poznamka spornosti by mohla byt povazovana za dal§i formu zapisu do
katastru nemovitosti, avSak vzhledem k jejimu systematickému zatazeni K zapisu
poznamky V katastralnim zakoné¢ se podle mého ndzoru jednd pouze o specialni
typ poznamky. Poznadmka spornosti zépisu vyjadiuje situaci, kdy dotcend osoba
(zejména vlastnik nebo jina opravnéna osoba z vécného biemene) tvrdi, Ze je
sporné, komu nalezi pravo k nemovitosti, které je piedmétem daného zapisu.

Tento staronovy institut byl vclenén zpét do Ceského pravniho tadu
novelou zékona o zapisech u¢innou od 1. 1. 2012.*8 Piedchozi pravni tiprava ale
nevyhovovala, jelikoz umoziovala neimérné omezovat prava osob. V katastru
nemovitosti bylo na zakladé poznamKy spornosti zapsano zpochybnéni
vlastnického prava osoby zapsané jako vlastnik a byla podana i urcovaci zaloba
u soudu. Rizeni o uréeni vlastnického prava na zakladé podané uréovaci zaloby je
fizenim o predbézné otdzce vuci fizeni o povoleni vkladu, coz mélo dopad na
problematiku pterufovani fizeni. Rizeni o povoleni navrhu na vklad, které se
tykalo fizeni o pifedbéZné otazce, se zapsanim poznamky spornosti nepterusovalo.
Vyjimka nastala v pfipadé, kdy nécktery =z ucastnik vkladového fizeni
S nepierusenim nesouhlasil a ztoho divodu bylo vkladové fizeni nasledné
preruSeno. Vkladové fizeni bylo pieruseno az do doruceni pravomocného
rozhodnuti soudu o podané urcovaci Zalobé€. Tato uprava byla zneuZivana zjevné
neopodstatnénymi tzv. Sikandznimi Zalobami, jejichZ cilem bylo pravé pieruseni
probihajiciho vkladového tizeni, a to az do doruceni pravomocného rozhodnuti ve
véci urceni vlastnického prava katastralnimu Gfadu, coz mohlo trvat 1 n¢kolik let.
V pribéhu pteruseni vkladového fizeni byl vlastnik v nakladani s predmétnou
nemovitosti omezen. Nebylo-li vkladové fizeni pferuseno a katastralni ufad
rozhodl o povoleni tohoto vkladu, pficemz soud nasledné rozhodl o predbézné
otazce v neprospéch povoleného vkladu, katastralni ufad tento vklad a na néj
navazujici zapisy, které jsou v rozporu s danym rozhodnutim, vymazal.

MozZnost uZiti pozndmky spornosti, tedy moznost hdjit své pravo, je nyni

zakotvena  vobecném  pravnim  piedpise, konkrétné v  ustanoveni

47 74dost by méla obsahovat minimélné oznaceni Zadatele, nemovitosti piip. nemovitosti, zapisu,
kterym se Zadatel citi byt dotéen, a odivodnéni dané zadosti.

48 Zakon ¢&. 349/2011 Sb., kterym se méni zakon ¢&. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozd€jsich predpist, a zékon ¢. 634/2004 Sb., o spravnich
poplatcich, ve znéni pozdéjsich piedpist.
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§ 985 a § 986 obcanského zdkoniku, a dale je specidlné¢ upravena v ustanoveni
§ 24 katastralniho zakona. Jak je vySe uvedeno, podle piedchozi pravni Upravy
byla vkladova fizeni zpravidla pferusovana. Nyni vyznacend poznamka spornosti
neni sama o sob¢ divodem pro pieruseni vkladového fizeni a nema ani vliv na
pribéh vkladového fizeni.*® Z toho vyplyva, Ze souasna pravni uprava zachovala
poznamku spornosti dle pfedchozi pravni Upravy, avsak se znaénym posilenim jeji
ochranné¢ funkce. Piesto, Zze je ustanoveni § 24 katastrdlniho zdkona nazvano
,poznamka spornosti zapisu“, obsahuje nejen uUpravu poznamky spornosti, ale
zahrnuje i Gpravu poznamky rozepte. V katastru nemovitosti je ale poznamka
rozepie zapsana vzdy jako poznamka spornosti.

Poznamka rozepie je obecné upravena v ustanoveni § 985 obcanského
zakoniku, ze které¢ho vyplyva, ze 