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1.Uvod

KATASTR NEMOVITOSTI Ceské republiky (dale je katastr ¢i KN) byl ziizen
s u¢innosti od 1. 1. 1993. Dle ustanoveni paragrafu 1 odst. 4 zakona ¢. 344/1992 Sb., 0
katastru nemovitosti CR, se jedna o uceleny informacni systém vefejné spravy o Gizemi
Ceské republiky, ktery je veden pievazné pocitadovymi prostfedky.1 Katastr
nemovitosti tvoii uceleny, prubézné aktualizovany informacni systém o nemovitostech
a o pravnich vztazich, které se k nim vazou. (KUBA, OLIVOVA 2009 s 29).

Katastr obsahuje evidenci zakonem uréenych nemovitosti, tj. pozemku, zakonem
vymezenych budov spojenych se zemi pevny zakladem, byt a nebytovych prostor (jak
jsou urceny zdkonem) a dalSich vybranych staveb spojenych se zemi pevnym
zékladem.? Déle je soucasti tohoto systému i evidence v&cnych prav, & jinych prav
stanovenych zakonem, zapisovanych k nemovitostem evidovanym v katastru.

Udaje katastru se vyuzivaji ,k ochrané prav k nemovitostem, pro daiiové a
poplatkové ucely, k ochrané Zivotniho prostredi, zeméedelského pudniho fondu, pozemkii
urcenych k plneni funkci lesa, nerostného bohatstvi, kulturnich pamdatek, pro rozvoj
uzemi, k ocenovani nemovitosti, pro ucely védecké, hospodarskeé a statistické slouZicich

k temto ucelii* (zakon €. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti, §1 odst. 3).

Katastr nemovitosti upravuji tyto obecné zavazné pravni predpisy:

e zdkon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky ve znéni
pozdgjsich predpist (dale jen katastralni zakon nebo KZ)

e zakon &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
K nemovitostem, ve znéni pozd¢jsich piedpist, (dale jen zdkon o zapisech ¢i
ZZ), tento zakon byl v pribéhu zpracovani této prace novelizovan zakonem ¢.
349/2011 Sb. (dale jen novela)

- zékon ¢&. 359/1992 Sb., o zeméméfickych a katastralnich organech, ve znéni

! Katastr nemovitosti se d&li na soubor popisnych informaci, ktery je jiz jako celek veden
pocitacovymi prostiedky a dale na soubor geodetickych informaci (katastralni mapy), jehoz digitalizace
miize byt dokonéena cca z 60% celého tizemi CR a ukonéeni je planovano do roku 2016.

% Napf. ust. §20 zékona ¢&. 254/2001 Sb., vodni zakon ve znéni pozdgjsich piedpisii a navazujici
vyhlaska ¢. 23/2007 Sb., o podrobnostech vymezeni vodnich dél evidovanych v katastru nemovitosti CR
stanovi piehled vodnich dél, kterd se zapisuji do KN.



pozd¢jsich predpist,

- zékon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nekteré spoluvlastnické vztahy k
budovam a nékteré spoluvlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a
dopliiuji nékteré zdkony, ve znéni pozd¢jSich predpist, (dale jen zakon o
vlastnictvi bytl),

- zadkon €. 200/1994 Sb., o zemémefictvi a o zméné doplnéni nékterych zakonl
souvisejicich s jeho zavedenim, ve znéni pozd¢jsich predpist,

- vyhlaska ¢. 26/2007 Sb., ve znéni pozd¢jSich predpist, kterou se provadi zakon
¢. 265/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist a zakon €. 344/1992 Sb., ve znéni
pozdé&jsich predpisii (dale jen katastralni vyhlaska nebo KV),

- vyhlagka & 162/2001 Sb., o poskytovani tdajii z katastru nemovitosti CR, ve
znéni pozdéjsich predpist,

Kromé vyse uvedenych zakladnich ptedpisii maji pro vedeni katastru nemovitosti

vyznam i dalsi pravni ptedpisy, ze kterych je vhodné uvést zejména:

- zékon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpisi, (dale jen
obcansky zakonik nebo OZ),

- zékon ¢. 500/2004 Sb., spravni tad, ve znéni pozdéjSich predpist, (dale jen
spravni fad nebo SpR),

- zakon &. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni
pozd¢jsich predpist, (dale jen stavebni zékon),

- zékon €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpisu, (dale
jen ob&ansky soudni ¥ad nebo OSR).

Zakonem &. 359/1992 Sb. byl k 1.1.1993 ztfizen Cesky ufad zeméméiicky a
katastralni se sidlem v Praze, ktery mj. zabezpecuje jednotné provadéni spravy katastru.
Zaroven byly zrizeny zememerické a katastralni inspektoraty, které mj. kontroluji vykon
statni spravy katastru nemovitosti, a katastralni urady, které mj. vykonavaji statni
spravu katastru nemovitosti. (BareSova, Baudys, 2007, Pfedmluva s.XII).

Oproti klasické upravé ve vétSin€ evropskych zemi, kde jsou zapisy prav k
nemovitostem do vefejnych knih svéfeny soudiim, se naSe pradvni uprava odliSuje
nejvice v tom, ze vedeni vetejné knihy o pravnich vztazich k nemovitostem je svéfeno

katastralnim Ofadim. Ptestoze je katastralni ufad zavisly na vykonné moci, nemélo by



dojit ke zneuziti této skuteCnosti, nebot’ fizeni pfed katastralnim ufadem je fizeni

nesporné. Pokud by zde vznikl spor, miize ho fesit jediné soud. Stejné¢ tak pokud by

ucastnik nesouhlasil s rozhodnutim katastralniho ufadu (rozhodnuti o opravé chyby),

muze se obratit na spravni soud, ktery rozhodnuti katastralniho Gfadu prezkoumava.

(Baresova, Baudys, 2007, Predmluva s.XIII)

Zakladni poymy spojené se zapisy do KN

- nemovitost - pozemek a stavba spojena se zemi pevnym zakladem (§119 odst. 2

0Z). Predmétem katastru nemovitosti dle ustanoveni § 2 odst. 1 katastralniho

zakona jsou

a) pozemky v podob¢ parcel,

b) nadzemni budovy spojené se zemi pevnym zakladem, a to bud’ budovy, kterym
se ptidéluje popisné nebo evidencni ¢islo nebo budovy, kterym se popisné nebo
evidencni cCislo nepfid€luje a které nejsou prislusenstvim jiné stavby evidované
na téze parcele (vyjma drobnych staveb — viz vymezeni nize),

C) byty a nebytové prostory, véetné rozestavenych,

d) stavby spojené se zemi pevnym zakladem, o nichZ to stanovi zvlastni pfedpis,

(vodni dila — viz nize).

Dalsi zakladni pojmy jsou stanoveny v § 27 pism. a) az m) KZ, z nichZ pro ucely

této prace vybiram:

pozemek - ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici uzemni
spravni jednotky nebo hranici katastralniho izemi, hranici vlastnickou, hranici
drzby, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici druht pozemktl, popf.
rozhranim zptisobu vyuziti pozemki,?

parcela - pozemek, ktery je geometricky a polohové urCen, zobrazen v

katastralni mapé€ a oznacen parcelnim ¢islem,

Sv této zakonné definici pozemku je z nepochopitelnych diivodii pro vytvoreni hranice pozemku
upfednostiovano zastavni pravo ve vztahu k ostatnim praviim k véci cizi. Toto zakonné ustanoveni
neumoziuje vznik nové parcely za Gcelem zfizeni vécného predkupniho prava ¢i zfizeni vécného
bfemene nebo prava z tohoto vécného biemene k celé takto nové zaméfené parcele. Pokud by byl vklad
z tohoto diivodu zamitnut, Ize mit pochybnosti, zda by soud toto zamitavé rozhodnuti potvrdil.



- geometrické urceni nemovitosti a katastralniho uzemi - urceni tvaru a rozméru
nemovitosti a katastralniho Gzemi, vymezenych jejich hranicemi v zobrazovaci
roving,

- polohové uréeni nemovitosti a katastralniho izemi - urceni jejich polohy ve
vztahu k ostatnim nemovitostem a katastralnim uizemim,

- vymeéra parcely - vyjadieni plosného obsahu primétu pozemku do zobrazovaci
roviny v ploSnych metrickych jednotkach; velikost vyméry vyplyva z
geometrického urceni pozemku a zaokrouhluje se na celé ¢tvereCni metry.
Vymeéra parcely je evidovéana s pfesnosti danou metodami, kterymi byla zjisténa;
jejim zptesnénim nejsou dotceny pravni vztahy k pozemku,

- Kkatastralni uzemi technickd jednotka, kterou tvoii mistopisné uzavieny a v
katastru spole¢né evidovany soubor nemovitosti,

- Kkatastralni mapa - polohopisnd mapa velkého méfitka s popisem, ktera
zobrazuje vSechny nemovitosti a katastrdlni uzemi, které jsou predmétem
katastru. Pozemky se v katastralni map¢ zobrazuji primétem svych hranic do
zobrazovaci roviny, oznauji se parcelnimi Cisly a znackami druhli pozemkd;
stavby se zobrazuji prumétem svého vnéjsiho obvodu,

- budova - nadzemni stavba, ktera je prostorové soustiedéna a navenek uzaviena
obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci,

- rozestavéna budova *- budova v alespoii takovém stupni rozestavénosti, e jiz
je patrné stavebn& technické a funkéni uspofadani prvniho nadzemniho podlazi,
pokud ji dosud nebylo ptidéleno Cislo popisné nebo evidenéni, a u budovy, které
se Cislo popisné nebo eviden¢ni neptideluje, pokud dosud nebylo zapocato s
jejim uzivanim,

- drobné stavby - stavby s jednim nadzemnim podlazim, pokud jejich zastavéna
plocha neptfesahuje 16 m2 a vyska 4,5 m, které plni doplitkovou funkci ke stavbé
hlavni, a stavby na pozemcich urenych k plnéni funkci lesa, slouZici k

zajisStovani provozu lesnich skolek nebo k provozovani myslivosti, pokud jejich

*  Definice rozestavéné stavby jako samostatné véci evidované v KN byla pievzata judikaturou pro

stanoveni okamziku vzniku stavby jako samostatné véci z hlediska pravniho, viz napt. rozsudek NS CR
ze dne 27.9.2001, sp.zn. 20 Cdo 2679/99
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zastavéna plocha nepfesahuje 30 m2 a vyska 5 m. Za drobné stavby se
nepovazuji stavby garazi, skladi hoflavin a vybusSnin, stavby pro civilni
ochranu, pozarni ochranu, stavby uranového primyslu a jadernych zatizeni,

sklady a skladky nebezpecnych odpadii a stavby vodnich dél.

Dale podle ust. §2 odst. 1 pism. f) katastralniho zédkona se v KN eviduji stavby, o
nichZ to stanovi zvlastni ptedpis, a to
- vodni dila — objekty spojené se zemi pevnym zakladem, vymezené § 20 zak. C.
254/2001 Sb. v pl. znéni (vodni zakon) a na né&j navazujici vyhl. ¢. 23/2007 Sb. o
podrobnostech vymezeni vodnich dé&l evidovanych v katastru nemovitosti CR.
Patii sem piehrady, hraze, jezy, stavby k plavebnim ucelim ziizené v korytech
vodnich tokl nebo na jejich bfezich, stavby k vyuziti vodni energie a stavby
odkalist’.
Zakonem o bytech (zakon ¢. 72/1994 Sb., § 2 pis. b) a ¢) je vymezen:
- byt — jako mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho ufadu urceny k bydlent,
- nebytovy prostor - jako mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou dle
stavebniho Gfadu urceny k jinym ucelim nez k bydleni.
V témZze paragrafu jsou vymezeny i pojmy rozestavéného bytu a nebytového
prostoru. Pfi splnéni podminek tohoto vymezeni lze i rozestavény byt ¢i nebytovy

prostor zapsat v ndvaznosti na ust. §2 KZ do katastru.
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2.Historie katastru

Zaklad dnesni evidenci nemovitosti dal Cisaisky patent o dani pozemkové ze dne
23. 12. 1817. Tento dokument se stal v celé tehdej$i monarchii podkladem tzv.
stabilniho katastru. Evidence nemovitosti byla v minulosti vedena jednak ve vetfejnych
knihach a jednak v pozemkovém katastru. Veiejné knihy zachycovaly soukromopravni
vztahy k nemovitostem

Historicky tvotily soustavu verejnych knih:

a) zemské desky, které evidovaly pouze majetek Slechty

b) gruntovni knihy, jez byly zakladany v pribéhu 16. stoleti Slechtou za ucelem

evidence nemovitosti poddanych

c) zelezniéni knihy se tykaly nemovitosti uréenych k vybudovani a provozu

zelezni¢ni drahy a pravnich vztahii k tomu se véazicich

d) horni knihy, jejichz G¢elem bylo zajistit dobyvaci pravo k nerostim a vse s tim

spojené
e) vodni knihy, do nichz se zapisovala prava na uzivani vody a dal$i povinnosti
S tim souvisejici

f) knihy pozemkové, které jsou nejvyznamnéjsi z vetejnych knih, a udaje z nich
jsou vyuzivany ¢asto i v dnesni dobé. Byly uzdkonény zdkonem ¢. 95/1871t.z. a
slouzily k zapisim vlastnickych a jinych prav k nemovitostem s vyjimkou téch,
pro néz byly ztizeny specialni vysSe uvedené knihy.

Pozemkovy katastr, jako druhd linie evidence nemovitosti, poskytoval udaje pro
vyméfovani davek a poplatkil z nemovitosti, o bonitnich tfidach pozemkl a jejich
vymeérach a udaje z néj byly vyuzivany i pro pozemkové knihy. Pozemkovy katastr byl
upraven zakonem &. 83/1883t.z. (pro CR pak zakonem &. 172/1927 Sb.).

Systém zapisi do vefejnych knih u nds pozbyl na vyznamu s platnosti zakona ¢.
141/1950 Sb., tzv. stfedniho ob¢anského zakoniku. S ucinnosti tohoto zakoniku, tedy od
1. 1. 1951, vznikalo vlastnické pravo jiz zasadné bez ohledu na zapis do vefejnych knih.
Zapisy mély jiz jen deklaratorni charakter (BareSova, Baudys, 2007, Pfedmluva s.X).
Znamenalo to, ze se ponechalo na viili Gi¢astnika, zda pozada o zapis zmény pravniho

vztahu k nemovitostem ¢i nikoli. Tato doba sebou pfinasi i vznik tzv. jednotné evidence
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pudy (JEP), ktera upiednostiiovala uzivaci vztahy Kk nemovitostem. V této evidenci

nebyl bran zietel na vlastnickd ¢i jind vécna prava K nemovitostem, coz piinaselo
V praxi znacné problémy, a proto se ukdzala po case jako nevyhovujici. Vzhledem
k novym potiebam se jevilo jako zadouci feSit evidenci nemovitosti celkové s dirazem
na vSechna vécna prava k nim. Toto se ofekavalo od pravé schvaleného zakona C¢.
22/1964 Sb. o evidenci nemovitosti, ktery zalozil novou Evidenci nemovitosti, a
provadéci vyhlasky k nému ¢. 23/1964 Sb. Tato zména ve zplisobu evidovani
nemovitosti vSak fesila stavajici problémy jen Castecné, protoze tehdejsi pravni uprava
zavedla nerovnost Vv typu vlastnictvi, neobnovila intabula¢ni princip zapist (povinnost

zapist), tudiz evidence nemovitosti nemohla zarudit uplny evidencni systém.

Pii analyze tohoto obdobi nelze opomenout roli, kterou v evidenci pravnich vztaht
k nemovitostem mélo byvalé statni notafstvi. Uéinnost smluv, tykajicich se vécnych
prav, kdy nabyvatelem prav k nemovitostem byla fyzickéd osoba, vznikala jen registraci

statnim notafstvim.

Po roce 1990, s pfechodem na trzni ekonomiku, z divodu privatizace a restituci, se
dosud pouzivand evidence nemovitosti stala jiz nevyhovujici. Z této pficiny se nova
uprava evidence nemovitosti stala nevyhnutelnou. Dnem 1. 1. 1993 nabyla G¢innosti
soustava pravnich norem ohledné zpusobu evidence nemovitosti a pravnich vztaht
k nim, ktera reagovala na politické zmény ve spole¢nosti, a to:

e zakon €. 344/1992 Sb., kterym byla zruSena dosavadni evidence nemovitosti a
zfizen katastr nemovitosti. Zaroven bylo uzdkoné&no, Ze za operat katastru
nemovitosti se povazuje dosavadni operat evidence nemovitosti.

e zakon €. 265/1992 Sb., kterym bylo upraveno, jakym zptsobem se maji od 1. 1.
1993 zapisovat vécna prava a jim obdobna prava do Katastru.

e zdkon €. 359/1992 Sb. urcoval organy statni spravy zabezpecujici vykon a
kontrolu statni spravy na tiseku katastru nemovitosti

Tento stru¢ny pohled do historie katastru nemovitosti ukazuje slozZitost vyvoje
evidovani nemovitosti na nasem uzemi, kdy v nekterych etapach chybé¢la kontinuita
mezi jednotlivymi etapami evidence, a disledky z toho vyplyvajici ztéZuji 1 uspotfadani

stavajiciho katastru nemovitosti.
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3.Piehled vécnvych prav

Vécna prava se oznacuji téz jako absolutni prava, tzn., ze neplsobi jen mezi

ucastniky pravniho vztahu, ale téz i vici tfetim osobam.

Pravem vécnym v subjektivnim smyslu se — zjednoduSen¢ vyjadieno- rozumi piimé
ovladani véci, které neni zprostfedkovano jinym subjektem, kdezto nepfimé ovladani
véci umoziuje pravo zavazkové (obligacni).

Za charakteristické znaky vécnych prav jsou povazovany tyto:

a) jde o prava absolutni, tj. ptisobi proti vS§em. Jedna se o pozitivni pravo, které
ptislusi jen urcitému individudlné ur¢enému subjektu a jemu koresponduje
povinnost blize neurcenych subjektt. Tato povinnost ma negativni povahu,tj.
omezuje se na nekonani toho, ¢im by se zasahovalo do vykonu opravnéni.

b) pfedmétem je véc v pravnim smyslu, a sice véc urcena individualng, nebot’
pfedmétem vécného prava nemize byt pravo ani véc uréena druhové, pokud
by nedoslo k jeji specifikaci (Fiala, Hurdik, Adamkova et.al., 2002, 5.68)

Vécna prava upravuje obCansky zakonik v ¢asti druhé. Zakladnim vécnym pravem
je pravo vlastnické. Dale se do této skupiny fadi i prava k véci cizi, upravena Vv hlaveé
treti OZ a to predevsim zastavni pravo, pravo podzastavni a vécnd bifemena. K vécnym

praviim je obcanskym zdkonikem pfifazeno 1 pravo zadrZovaci.

3.1 Viastnictvi

Pravo vlastnit majetek zafazuje Listina zadkladnich prav a svobod jako zékladni
lidské pravo: ,,Kazdy ma pravo viastnit majetek. Viastnické pravo vsech vlastnikit ma
stejny zakonny obsah a ochranu. Dédéni se zarucuje.” (Clanek 11 odst.1 zakona ¢.
2/1993, o vyhlaseni Listiny zakladnich prav a svobod.)

Vlastnictvi a jeho formy jsou upraveny v §§ 123 a nasl. OZ. Dle stavajici pravni
upravy ma vlastnické pravo vSech vlastnikli stejny zakonny obsah a ochranu, spocivajici
pfedevSim v rovnosti prav, v pravu na jeho ochranu, v podminkach jeho omezeni ¢i ve
stanoveni moznych zasahti do tohoto prava.

Dle ustanoveni § 123 OZ se vlastnictvi vymezuje jako opravnéni predmét svého

vlastnictvi:
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- drzet (tj. pravo nakladat s véci jako vlastni)

- uzivat (tj. opravnéni uzivat véc pro sebe pfisvojovat si svoje plody a pfip. ji 1
menit)

- nakladat s nim (tj. predev§im pravo prevést véc na jiného a v dasledku i1 pravo
véc spotiebovat ¢i znidit).

Vlastnictvi nelze vykonavat zcela neomezené, v ¢l. 11 odst. 3 Listiny zakladnich
prav a svobod Se stanovi:

., Vlastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuZito na ujmu prav druhych anebo v rozporu se
zdakonem chranénymi obecnymi zdjmy. Jeho vykon nesmi posSkozovat lidské zdravi,
prirodu a Zivotni prostredi nad miru stanovenou zakonem‘“(Zakon ¢. 2/1993, o
vyhlaSeni Listiny zakladnich prav a svobod.)

Pravni Gprava zna nékolik forem vlastnictvi, a to jako vylu¢né, kdy véc vlastni jeden
vlastnik, ve formé spoluvlastnického podilu Vv ptipadé, ze véc vlastni vice osob nebo
jako spole¢né jméni manzelli u véci nabytych za trvani manzelstvi spole¢né manzely.

Nabyti vlastnictvi je upraveno v § 132 OZ. Kpifevodu vlastnického prava
K nemovité véci je nutna pisemna forma, podpisy Gcastniki musi byt na téze listin¢ a ke

vzniku vlastnictvi k nemovitosti evidované v KN je nezbytny vklad prava do katastru.

3.2 Vécna prava k vécem cizim

3.2.1 Zastavni pravo

Zastavni pravo, které je upraveno §§ 152 a nasl. obcanského zakoniku plni
zajisStovaci funkci tim, ze nuti dluznika, aby splnil sviij zavazek vuéi vétiteli a v
pripad¢, ze dluznik svij zavazek nesplni, davd moznost vétiteli uspokojit se z vytézku
zpenézeni zastavy (Fiala, Hurdik, Adamkova et.al., 2002, s.171.)

Zastavni pravo miiZe vzniknout:

a) smlouvou

b) ze zakona

€) rozhodnutim statniho organu

d) schvalenou dohodou dédict v dédickém fizeni

K platnosti zastavni smlouvy se pozaduje pisemna forma. Zastavnim pravem lze
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kromé existujici pohleddvky zajistit i budouci ¢i podminénou pohledavku, pohledavku
ur¢itého druhu nebo i nepenézitou pohledavku.

I ptes zfizené zéastavni pravo k véci je vlastnik této véci opravnén s ni nakladat
(napt. prodat, pronajmout ziidit dal§i zastavni pravo). Nutno vSak podotknout, Ze
S pfevodem vlastnictvi prechdzi i zastavni pravo, nebot’ se vaze k véci a plsobi 1 vici
tietim osobam.

Pokud je pfedmétem zastavy nemovitost evidovand v KN, je ke vzniku zastavni
prava potieba vkladu do katastru nemovitosti.

Zastavni pravo k nemovitostem, které nejsou predmétem evidence v KN vznika
zépisem do Rejstiiku zastav vedeného Notaiskou komorou CR.

Predmétem zéastavniho prava miize byt i1 spoluvlastnicky podil k véci, nebot’ s nim
lze nakladat. Zatizenim spoluvlastnického podilu nejsou ve svych pravech nijak dotéeni
ostatni spoluvlastnici (rozsudek NS CR sp.zn. 2 Cdon 339/97 ze dne 26.1.1999).
Zaroven vSak nutno podotknout, Ze ke zfizeni zastavniho prava ke spoluvlastnickému
podilu neni nutny souhlas ostatnich spoluvlastnikii, nebot’ v daném ptipadé se nenaklada

s celou véci.

3.2.2 Vécna bremena

Vécna bifemena jsou upravena OZ v ustanoveni §151n az §151p.

Jak vyplyva z ustanoveni zédkona, vécné biemeno zatéZuje nemovitost bez ohledu na
zménu v osob€ vlastnika. Vécnym bfemenem muZe byt zatiZena celd nemovitost, nebo
pouze jeji ¢ast. Pokud se zatéZuje jen ¢ast pozemku, je nutné rozsah vécného biemene
urcit geometrickym planem.

Omezeni zfizena vécnym bfemenem mohou byt trojiho druhu:
a) povinnost vlastnika nemovitosti néco trpét (napf. vedeni inzenyrskych siti)
b) povinnost vlastnika zatizené nemovitosti néceho se zdrzet (napf. neumistit
stavbu na hranici pozemku)
€) povinnost vlastnika néco konat (napt. zbudovat a udrzovat spole¢ny plot)
Opréavnéni z vécného bfemene muze byt spojeno
- svlastnictvim urcité nemovitosti, tzn., Ze na nového vlastnika této nemovitosti

prechézeji 1 prava z vécného bifemene predchazejiciho vlastnika (,,in rem*
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- Sosobou opravnéného, tj., ze takové vécné bifemeno lze zfidit pouze k osobé
fyzické ¢i pravnické (,,in personam®) pravo nepiechdzi na pravni nastupce
opravnéného a zanika nejpozdéji smrti (u osoby fyzické) nebo zdnikem (u osoby
pravnickeé).

V ptipad¢ uzivani véci, je opravnénému ze zdkona ddna povinnost nést pfimerené

naklady na jeji zachovani a opravy (§ 151n odst.3 OZ)

Vécna bifemena vznikaji
a) pisemnou smlouvou
b) zavéti ve spojeni s vysledkem tizeni o dédictvi
¢) schvalenou dohodou dédict
d) rozhodnutim ptislusného orgénu
e) ze zakona
f) vydrzenim.

Vécné bfemeno nemiize omezit vlastnika v nakladani s jeho vlastnictvim. Takovato

omezeni jiz presahuji charakter vécnych bfemen (Baresova, Baudys, 2007, 5.472).

3.2.3 Predkupni pravo s vecnymi ucinky

Piedkupni pravo je v obcanském zakoniku upraveno v §§ 602 a nasl. jako vedlejsi
ujednani pii kupni smlouvé, znamend vyhradu prodavajiciho, Ze kupujici je povinen mu
prodavanou véc nabidnout pfednostné k prodeji za stanovenych podminek, pokud by ji
chtél v budoucnu kupujici prodat. Zakon nezakazuje dohodnout toto pravo i pro piipad
jiného zcizeni véci nez prodejem, ptipadné mize byt sjednano zcela samostatné.

Pokud je toto pravo sjednano k nemovitostem evidovanym v katastru jako vécné
pravo, pusobi i vii¢i vS§em dalSim vlastnikim pfedmétné nemovitosti. V tomto ptipadé
musi byt smlouva uzaviena pisemné a vécné predkupni pravo se nabyva vkladem do
katastru.

Vécné piedkupni pravo muze vzniknout

a) smlouvou

b) ze zékona
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4.7.apisy vécnvch prav do katastru

O zapisu obecné

Dle ust. § 1 odst. 1 ZZ se k nemovitostem evidovanym v katastru zapisuji tato
veécna prava: vlastnické pravo, zastavni pravo, pravo odpovidajici vécnému bfemeni a
predkupni pravo s uCinky vécného prava. V této souvislosti je nutné zminit i
podzastavni pravo (i kdyz jako pravni institut neni takika vyuzivan). Podzéstavni pravo
neni v uvedeném ustanoveni citovano, ale opravnénost jeho zapisu do katastru lze
vyvodit z ustanoveni § 173 odst. 2 OZ, kde je zakotveno, Ze jestli je zastavena
pohledavka zajisténa zéastavnim prdvem k nemovité véci nebo k bytu ¢i nebytovému
prostoru ve vlastnictvi podle zvlastniho zdkona (mysli se zdkon o zapisech), vznika
podzastavni pravo vkladem do katastru.

Vécna préava, kterd se zapisuji do KN, jsou vymezena taxativné , a proto nepiichdzi
V tvahu, Ze by nékterd prava mohla byt ,,zvécnéna™ na zdklad¢ ville smluvnich stran
(Baresova, Baudys, 2007, s.43).

Dale zakon pfipousti i zapis dalSich prav do KN, jak jsou uvedena v ustanoveni § 2
odst. 4, pism. b) aZz h) KZ (napf. pfislusnost hospodafit s majetkem statu, pravo
hospodafit s majetkem statu, sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu).

Dulezité je zdaraznit, ze do katastru nemovitosti se zapisuji shora uvedena
prava jen v pripadé, Ze se dotykaji nemovitosti evidovanych v katastru. Na tuto
skutec¢nost nereflektuje vzdy stavajici pravni uprava. Napft. dle ustanoveni § 1510 odst.
1 OZ je k nabyti prava odpovidajiciho vécnému bremeni nutny vklad do katastru. Pokud
vSak nemovitost nepodléhé evidenci v KN, naskytd se otazka, k jakému okamziku toto
pravo vzniké. Dle mého minéni by se dalo podpiirné vyuzit ustanoveni §133 odst. 3 OZ,
podle kterého vlastnické pravo k nemovitostem neevidovanym v KN vznikd okamzikem

ucinnosti smlouvy.
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Zpusob zapisu

Pro zapisy do katastru jsou stanoveny tfi zakladni formy, které jsou oznaceny jako:
- vklad,

- zaznam,

- poznamka,

(a jejich vymaz)

V ustanoveni § 14 ZZ je stanovena definice jednotlivych druhti zapist takto:

(1) Za vkilad se povazuje zapis do katastrdlnich operdti.

(2) Zdznamy jsou ukony katastralniho uradu, které nemaji viiv na vznik, zménu
nebo zanik prava.

(3) Pozndamky jsou ukony katastralniho uradu, které jsou urceny k vyznaceni
skutecnosti nebo pomeéru vztahujiciho se k nemovitosti nebo osobé a které

nemaji vliv na vznik, zménu nebo zdanik prava.

Nejvyznamnéj$im rozdilem mezi uvedenymi druhy zdpisu je skutecnost, ze vklad
ma za nasledek vznik, zménu nebo zanik prava (konstitutivni charakter) zatimco
zaznam takovyto vliv nema (deklaratorni charakter) (BareSova, Baudys, 2007, s.221).
To znamena, ze pokud vécna prava k nemovitostem nemohou vzniknout vkladem do
katastru na zakladé smlouvy, pak se tato prava do katastru zapi$i zdznamem
s deklaratornimi G¢inky.

Na tomto misté je pak vhodné pfipomenout, Ze mistné pfislusSnym k zépisu do
katastru je ten katastralni Gfad (resp. jeho pracovisté) v jehoz Gzemnim obvodu se
nachazi nemovitost, kterd je dotena ptisluSnym zapisem. Neni tedy rozhodujici trvaly
pobyt fyzické osoby nebo sidlo pravnické osoby, ktera je jejim vlastnikem. (Vyjimku
tvoii zapis poznamek vyznacovanych k osobé, napf. nafizeni exekuce.)

Vzhledem k tomu, Ze pfedmétem této prace je zapis vécnych prav do katastru, bude

nadale soustfedéna pozornost na vklad, jako hlavni formu zapisu, a zdznam.
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4.1 Vklad
4.1.1 Vymezeni pojmu vklad

vvvvv

definovan v ustanoveni § 14 odst. 1 ZZ jako zapis do katastralnich operata. V § 2 ZZ je
stanoveno, jaka vécna prava se zapisuji do KN vkladem (vlastnické pravo, zastavni
pravo, podzastavni pravo, pravo odpovidajici vécnému bifemenu a predkupni pravo s
ucinky prava vécného), pokud ZZ nestanovi jinak (mysli se piipady zapisované

zéznamem podle § 7 Z7).

4.1.2 Zasady vkladového rizeni

24 Vv

Vkladové tizeni se idi ur€itymi zasadami, z nichZ za nejdilezitéjsi lze oznacit:
- zéasadu konstitutivni

- zasadu priority

- zésadu dispozicni

- zasadu legality

4.1.2.1 Zasada konstitutivni

Konstitutivni zasada vkladu je zfejma z odstavce 2 shora uvedeného paragrafu 2 ZZ,
podle kterého vyse uvedena prava vznikaji, méni se ¢i zanikaji vkladem do katastru,
pokud ob¢ansky zakonik ° nebo jiny zakon nestanovi jinak ® Uvedené ustanoveni ZZ
zde koresponduje s ustanoveni § 133 odst. 2 OZ, v kterém se uvadi: ,prevddi- li se
nemovita vec na zakladé smlouvy, nabyva se vlastnictvi vkladem do katastru

réc

nemovitosti ‘. Z této pravni upravy vyplyva, Ze ke vzniku vécného prava je tedy nutné
uzavieni smlouvy, tzv. pravni divod (titulus) a potom nasledny vklad do katastru

nemovitosti, tzv. pravni zpiisob nabyti (modus). Tyto dva instituty (titulus a modus)

® Dle obcanského zékoniku lze za splnéni podminek tam uvedenych nabyt vlastnictvi napf.
vydrzenim.

® Zvlastnim zakonem, ktery upravuje tuto problematiku jinak, je ustanoveni § 19 zakona &. 92/1991
Sh. v platném znéni, o pfevodu majetku statu na jiné osoby, v kterém je zakotveno, Ze vlastnické pravo k
privatizovanému majetku prechdzi na nabyvatele dnem sjednané ucinnosti smlouvy. Zapis vlastnického
prava se v tomto piipadé provadi do KN zaznamem.
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nelze od sebe oddélovat. Bez nabyvaciho titulu (smlouvy) neni mozné provést vklad a
naopak jen nabyvaci titul bez vkladu prava do KN neni dostacujici pro vznik prava
k nemovitostem evidovanym v KN (BareSova, Baudys, 2007, s.54).

Jak jiz bylo vyse uvedeno, vécna prava vyjmenovana v ustanoveni § 1 odst. 1 ZZ
vznikaji, méni se nebo zanikaji vkladem do katastru nemovitosti. Tento zdkon vaze
pravni ucinky vkladu prava ke dni, kdy je ndvrh na vklad prava dorucen katastralnimu
ufadu. Zakonna uprava (ZZ) rozlisuje den, kdy doslo ke vkladu prava, a den, kterym
nastaly pravni G¢inky vkladu. K této problematice se vyjadiil v odivodnéni svého
rozsudku i NS: ,, Pravni predpisy rozlisuji vklad prava do katastru nemovitosti a den,
kdy byl tento vklad ucinén na strané jedné, a den kterym nastaly ucinky vkladu na
strané druhé. Zakon nestanovi fikci, Ze by dnem vkladu byl jiny den nez ten den, kdy byl
vklad skutecné proveden. Na tom nic neméni ani zpétné ucinky provedeni vkladu. To, Ze
urcita pravni skutecnost piisobi zpéetne, jeste neznamend, zZe na tuto skutecnost je nutno
pohlizet, jako by se stala toho dne, od néhoz vyvoldava (zpétné) pravni ucinky, a nikoliv
toho dne, ve kterém k ni doslo. “(Rozsudek NS, sp. zn. 22 Cdo 1625/2001 ze dne 16. 1.
2003).

Pokud tedy katastralni ufad na zakladé podaného navrhu provede vklad (zapis)
navrhovaného prava do katastru, vzniknou pravni G¢inky vkladu tohoto prava vzdy
zpétné ke dni, kdy byl ndvrh na vklad prava dorucen katastralnimu Gfadu a neni mozné,
aby vznikly k jinému dni. Vznik pravnich G¢inkt vkladu prava je podminén provedenim
vkladu do KN.

Zaroven je nutné uvést, ze vkladu do KN musi pfedchazet pravomocné rozhodnuti
o povoleni vkladu. Pokud by nebyl vklad rozhodnutim povolen, nelze provést zapis
prava do katastru.

Ptiklad:

Smluvni strany uzaviely dne 6. 10. 2011 kupni smlouvu.

1. Dne 7. 10. 2011 podali ucastnici smlouvy navrh na vklad dle této smlouvy.
Katastralni ufad rozhodl o povoleni vkladu a vklad vlastnického prava pro
kupujiciho byl do KN proveden (zapsan) dne 24. 10. 2011. Podle zdkona je
spojen vznik vlastnického prava s provedenim vkladu, a to zpétné ke dni podéani

navrhu, tj. ke dni 7. 10. 2011.
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2. Smluvni strany ndvrh na vklad vlastnického prava nepodaly, proto ani
nabyvateli nevzniklo vlastnické pravo, i kdyz mé k dispozici kupni smlouvu,

Z které vyplyva, ze nemovitost koupil, nebot’ nedoslo k provedeni vkladu do
KN.

4.1.2.2 Zasada priority

Zasada priority je uzakonéna v § 12 odst. 2 ZZ, v kterém se uvadi, Ze poradi zapisu
v katastru nemovitosti se fidi, pokud zakon nestanovi jinak, dobou, ve které navrh na
zapis do katastru nemovitosti byl dorucen katastralnimu ufadu. To znamend, ze navrhy
na vklad jsou vyfizovany v potadi, vjakém byly u pfislusného katastradlniho ufadu
podany bez ohledu na to, kdy byla smlouva uzaviena. Tato zésada je striktné
dodrzovana u téch podani, kterd se dotykaji tychz nemovitosti. V ostatni pfipadech to
neni vzdy mozné, ptredev§im z rozdilnosti zapisu (vklad, zdznam, poznamka). U
poznamek tykajicich se nafizeni exekuce je dokonce tato zasada potlacena ze zdkona-
viz §9 odst.3.ZZ. Pokud by se m¢la dodrzovat vzdy tato zdsada, musely by vSechny
zapisy pockat na vyftizeni predchazejicich podani. (Trajer. ASPI.ID: MER012004CZ ).

Katastralni ufad na kazdé dorucené podani vyznaci den, mésic a rok, kdy k doruceni
doslo. V ptipad¢ podaného navrhu na zapis vkladem, se na doSly navrh vyznali jesté
hodina a minuta doruceni navrhu. Katastralni ifad dorucend jednotlivd podani zapisuje
do piislusnych protokolt, protokolu o vkladech (protokol V) a protokolu o zaznamech
(protokol Z) a do 24 hodin od podani navrhu ptislusnou nemovitost, ktera je pfedmétem
zapisu daného prava zaplombuje, tzn., vyznaci v katastru nemovitosti plombu. Plomba
uruje, ze je nemovitost dot€ena zménou pravnich vztahl. Protokol o vkladech a
protokol o zédznamech je vefejny, a tudiz do n¢ho mtze nahlédnout kazdy. K tomuto
muze napomoci i moznost kontrolovat vyfizovani jednotlivych podani na internetu na

voln¢ ptistupné adrese http://nahlizenidokn,cuzk.cz//.

4.1.2.3 Zasada dispozicni

Zasada dispozi¢ni vyplyva z ustanoveni § 4 odst. 2. ZZ. Vkladové tizeni lze zahdjit
vyhradné na névrh ti¢astnika (Gc¢astnikil) a nelze ho zah4jit z ufedni povinnosti. Pfestoze

po novele je v citovaném ustanoveni uvedeno, Ze navrh podava ucastnik, nic nebrani
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tomu, aby navrh podali vSichni i¢astnici fizeni.

Stejné tak je katastralni ufad vazan rozsahem prav, kterd navrhovatel (navrhovatelé)
Vv navrhu na vklad uvadéji a jen o tomto pravu, pravech, rozhoduje, 1 v pripadé, ze
listina obsahuje vice prav. Tato zasada se v ndvaznosti na spravni fad projevuje i
V pravu ucastnika (G€astnikil) vzit ndvrh na vklad zpét, ¢i svou zédost (navrh) zuzit.
O uvedené pravo ucastnici fizeni ptichdzeji, pokud bylo jiz katastralnim ufadem ve véci

rozhodnuto (Trajer. ASPIL.ID: MER012004CZ ).

4.1.2.4 Zasada legality
Zasadu legality lze vysledovat z § 5 odst. 1 pism. a) az g) ZZ, ktery uklada

katastralnimu ufadu zkoumat piedlozené listiny pouze a jen z hledisek v tomto
paragrafu uvedenych, tj. ze musi respektovat zakon. V navaznosti na toto ustanoveni
katastralni ufad neni opravnén posuzovat absolutni neplatnost ¢i relativni neplatnost
pravniho ukonu obsazeného v predlozené listin€é. Katastralni afad je podle obecné
zavaznych predpisi povinen zkoumat, zda urcité, pro zapis do katastru nemovitosti
podstatné nalezitosti listiny, kterd mu byla dorucena s navrhem na povoleni vkladu,
Nejsou v rozporu s platnymi obecné zavaznymi piedpisy (Kuba,Olivova, 2005. s. 65).

Ptiklad:

Osoby A a B jsou spoluvlastniky nemovitosti. Podle ustanoveni § 140 OZ ma
v ptipadé¢ pfevodu spoluvlastnického podilu spoluvlastnik predkupni pravo
k pfevadénému podilu. V ustanoveni § 40a OZ je tento divod neplatnosti zahrnut pod
relativni neplatnost, to znamena, Ze takovy pravni tkon se povazuje za platny, pokud se
druhy ze spoluvlastnikli, ktery se pravniho ukonu nezucastnil, neplatnosti pravniho
ukonu nedovola.

Jestlize je tedy piedlozen katastralnimu ufadu navrh na vklad vlastnického prava,
jehoz pfilohou je kupni smlouva o ptfevodu spoluvlastnického podilu uzaviena
spoluvlastnikem A s kupujicim C, ktery neni k nému osobou blizkou, katastralni ttad
musi navrh na vklad povolit, nebot’ v citovaném paragrafu 5 neni ustanoveni, které¢ by
ho opraviiovalo pfezkoumavat skute¢nost, zda je pravni ukon relativné neplatny, nebo-

li, zda druhy spoluvlastnik vyuzil ¢i nevyuzil svého predkupniho prava.
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4.1.3 Vkladoveé rizeni

O vkladu prav do katastru probihd u katastralniho Gfadu vkladové fizeni. Toto
vkladové tizeni Ize rozdélit na dveé faze, a to ¢ast vkladové fizeni vedend jako spravni
fizeni dle spravniho adu. V pribéhu tohoto fizeni katastralni titad rozhoduje o tom, zda
ptredlozena listina spliiuje podminky stanovené v § 5 odst. 1 zakona o zapisech a pokud
jsou pozadavky stanovené zdkonem splnény, vklad prava do KN povoli. V tomto
piipadé nasleduje druha faze vkladového fizeni, kterd v sobé zahrnuje technické
provedeni pfisluSného zapisu do KN. Toto fizeni mize byt zahdjeno jen na névrh,
nikoliv z Gfedni povinnosti (zasada dispozi¢ni) a je zahajeno okamzikem doruceni

pisemného navrhu na vklad.

4.1.3.1 Navrh na vklad

Névrh na vklad se poddvéd u mistné pfislusného katastralniho tGfadu. Ptislusnym
katastralnim ufadem je ten urad, ktery je vécné a mistné prislusny k vyfizeni podani.
Pokud je podani doruéeno nepfislusnému ufadu je jeho povinnosti podle § 12 SpR
postoupit ho prislusnému spravnimu uradu.

Po novele podle ustanoveni § 4 odst. 2 ZZ je ,fizeni o povoleni vkladu zahdjeno
okamzikem doruceni pisemného navrhu ucastnika vizeni prislusnému katastralnimu
uradu “.

Novela vztahuje zahéjeni fizeni k okamziku doruceni navrhu. Dle pfedchozi pravni
tpravy bylo Fizeni zahajeno dnem, kdy byl navrh podan katastralnimu ufadu.” Viechny
navrhy na vklad podané v jeden den mély shodné poradi.

Priklad:

Prodavajici A prodal nemovitosti kupujicimu B kupni smlouvou ze dne 15.8. 2011.

Prodévajici A prodal tytéz nemovitosti C kupni smlouvou ze dne 19. 10. 2011.

Katastralnimu ufadu byly doruceny navrhy na vklad dle uvedenych kupnich smluv

v jeden den, a to

" Casova jednotka den nadale zfistava v ZZ zachovéana napf: v ust. §2 odst. 2: prdva ...vznikaji...
dnem vkladu , §2 odst. 3: prdvnai ucinky vkladu vznikaji...ke dni, kdy navrh na vklad byl dorucen, $6-
Katastrdlni uiad vyznadi den povoleni vkladu
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1. Stav pted novelou
dne 20. 12. 2011 — navrh dle smlouvy ze dne 19. 10. 2011 v 8.30 hod. navrh dle
upravy oba navrhy zamitl.

2. Stav po novele
dne 4. 1. 2012 navrh dle smlouvy ze dne 19. 10. 2011 v 8.30 hod. navrh dle
smlouvy ze dne 15. 8. 2011 v 12.30 hod. Katastralni Gfad by povolil vklad
vlastnického prava dle navrhu podaného v ptislusny den drive, tj. dle smlouvy

ze dne 19. 10. 2011. Navrh na vklad dle smlouvy ze dne 15. 8. 2011 by zamitl.

Zména podani navrhu na vklad vztahujici se k okamziku podani, fesi i otdzku
doruceni odlisSnych navrhii na vklad riiznych prav dotykajicich se téze nemovitosti
Vv jeden den, pokud budou doruceny v rizny okamzik. Dosavadni pravni praxe nebyla
Vv této véci zcela jednotnd, a to zda oba navrhy zamitnout, ¢i o nich rozhodovat v potadi,
ve kterém byly doruceny. Novela umoziuje vytizovat do§lad podani v poradi, v jakém
byly tfadem pfijaty. S touto otazkou souvisi i zména §12 ZZ, ve kterém byla novelou
doplnéna véta: ,,Pokud probiha rizeni o navrhu na zapis do katastru s predstihem,
nepouzije se ustanoveni § 145 odst. 2 veéta treti a ctvrta spravniho radu . Ust. § 145
SpR upravuje obdobné jak § 12 ZZ otazku vyfizovani zadosti (navrhil) vztahujici se
ktéze véci podle Casu jejich piijeti. V piipadé Ze bude Zzadosti s lepSim pofadim
vyhovéno, stanovuje SpR povinnost dal§i fizeni usnesenim zastavit. U vkladového
fizeni v pfipadé podani samostatnych navrhii na vklad napf. zastavniho prava a
vlastnického prava dotykajicich se stejnych nemovitosti, v§ak neni divodu v ptipadé
ukonceni prvniho fizeni, nepokracovat v dalSim fizeni a vklad povolit.

Déle bylo novelou do ust. §4 odst. 2 vclenéno, ,, neni-li k navrhu priloZzena ani v
jednom vyhotoveni listina, na jejimz zdkladé ma byt zapsano pravo do katastru, nebo
Jjeji uredné overeny opis (kopie), k navrhu se neprihlizi. O tom, Ze se k navrhu neprihlizi,
vyrozumi katastralni urad navrhovatele . Toto nové ustanoveni ma predevsim zamezit
pokusiim zajistit si pofadi podanim pouhého navrhu pii neexistenci listiny. Zaroven je

tim vSak 1 vyloucena moZnost poddni navrhu e-mailem nebo faxem s pozd¢jSim
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doplnénim, protoze tato listina musi byt k navrhu na vklad vzdy pfilozena v prvopise

nebo ufedné ovéfené kopii - viz § 4 odst. 4 ZZ ve znéni novely.

4.1.3.2 Zpiisob podani navrhu

Novelou se zavadi povinnost podat navrh na zah4jeni fizeni o povoleni vkladu na
stanoveném formulafi. Vzor tohoto formulaie je obsazen ve vyhlasce ¢. 401/2011 Sb.
(viz ptiloha ¢. 1). Tento krok je odiivodnovan jako piiprava pro -elektronizaci
vkladového fizeni. V ptechodnych ustanovenich novely je dan odklad povinného
pouzivani tohoto formulafe od 1. 1. 2013 z divodu, aby si vSichni tento novy zptsob
podavani ndvrh osvojili.

Z vlastni zkuSenosti z pokusu o vyplnéni tohoto tiskopisu mohu konstatovat, ze proti
soucasnému zpusobu podani navrhu na vklad, je vyplnéni formuléfe dosti slozité a pro
osoby, které nemaji zkuSenosti se zpisobem evidence nemovitosti v KN bude jeho

vyplnéni znaéné obtizné.

4.1.3.3 Ndlezitosti a prilohy navrhu na vklad

Podany navrh na vklad prava do KN musi byt pisemny a musi obsahovat zakonem
stanovené naleZzitosti. V navrhu na vklad musi byt pifedevSim uvedeno pravo, jehoz
vklad se navrhuje. Dale musi obsahovat oznaceni ucastnikii jménem, pfijmenim,
rodnym Ccislem a bydlistém, u pravnickych osob nazvem, identifikaénim cislem a
sidlem. TéZ v navrhu na vklad musi byt oznacen katastralni Gfad, jemuZ je navrh urcen
(§ 4 odst. 3 ZZ). V souladu se zdkonem je proto dostacujici sprdvné oznaceni
katastralniho ufadu, napt. Katastradlni Gfad pro JihocCesky kraj, nesprdvné oznaceni
katastralniho pracovisté daného Gradu nezaklada nedostatek navrhu na vklad.

V fizeni o povoleni vkladu je katastralni Gfad vdzan obsahem néavrhu tzn., Ze miiZze
rozhodovat jen o pravech uvedenych v navrhu, i kdyby ve smlouvé bylo dohodnuto vice
prav, nez obsahuje navrh (viz vySe - zasada dispozi¢ni).

Povinné ptilohy nadvrhu na vklad jsou stanoveny v § 4 odst. 4 ZZ, ktery téz novelou
doznal zmén a nyni zni:

,a) listina, na zakladé které ma byt zapsdano pravo do katastru, nebo jeji uredné

ovéreny opis (kopie) v poctu o dva vétsim, nez je pocet ucastniki rizeni; jedna-li se 0
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smenu nemovitosti evidovanych v obvodu vice katastralnich uradii, v poctu jesté o dva
vetsim pro kazdy dalsi katastralni urad,

b) wpis z obchodniho nebo jiného zakonem urceného rejstiiku, pokud je vuicastnikem
Fizeni pravnicka osoba, jejiz vznik je podminén zapisem do takovéeho rejstriku, nebo
uredné overeny opis (kopie) takového vypisu, pokud z prislusného rejstitku nelze zjistit
potiebny vidaj dalkovym piistupem 2

Z tohoto paragrafu bylo vypusténo ustanoveni o pifedlozeni procesni plné moci
z divodu, Ze tato povinnost vyplyva z ustanoveni § 33 odst. 1 spravniho fadu, a v ZZ
bylo nadbyte¢né. Ze stejného divodu bylo zruseno i ustanoveni o doloZeni ufedné
ovéieného prekladu listiny, nebyla-li sepsana v ¢eském jazyce, nebot’ tato povinnost je
uloZena vyjma slovenstiny v § 16 odst. 2 SpR. Tyto pieklady budou i nadale k ndvrhu
na vklad vyzadovany s odkazem na SpR. Dale neni jiz povinnosti predkladat ani
nabyvaci titul vlastnika ¢i jiného opravnéného, pokud by jeho pravni G¢inky nastaly

pred 1. lednem 1993.

Ptehled listin, na zéklad€¢ kterych ma byt zapsdno pravo do katastru a které se
ptikladaji k navrhu na vklad je shrnut v § 36 katastralni vyhlasky jako:

a) smlouvy o prevodu vlastnického prdava k nemovitosti,

b) smlouvy o zdastavnim pravu a smlouvy o podzdstavnim prdavu k nemovitosti,

¢) smlouvy o vécném bremeni,

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

e) prohlaseni viastnika budovy podle zdkona o vlastnictvi bytu, neni-li prohlaseni
prilohou smlouvy o prevodu viastnického prava k prvni prevadeéné jednotce,

f) smlouvy o prevodu jednotky,

g) dohody o vydani véci uzavirené podle zvldstniho pravniho predpisu

h) prohlaseni vkladatele s uredné ovérenym podpisem o vloZeni nemovitosti do
zdkladniho kapitalu obchodni spolecnosti nebo do jiného obdobného jméni pravnické
0soby (dale jen "zdakladni kapital”), dolozeného spolecenskou smlouvou nebo

zakladatelskou smlouvou nebo zakladatelskou listinou nebo jinou listinou s projevem

® Stavajicich moznosti katastralnich Gfadi je opatfovat si vypisy z OR pies sluzbu Czech Point, proto
ani vypisy z OR nebude nutné k navrhu ptikladat. Z ostatnich rejstiikt pak bude nutno vypisy dolozit.

27



vitle pravnické osoby (napriklad usnesent valné hromady) prijmout nemovitost do svého
zdakladniho kapitalu, a v pripade zvyseni zdakladniho kapitalu téz vypis z obchodniho
nebo jineho zakonem stanoveného rejstiiku dokladajici zvyseni zakladniho kapitalu,

i) dohody o vyporadani spolecného jmeéeni manzelii a smlouvy o vyporadani
vzdjemnych majetkovych vztahii pro dobu po rozvodu, je-li predmétem vyporadani
nemovitost,

j) dohody o zméné stanoveného rozsahu spolecného jmeni manzelii, tykaji-li se
konkrétni nemovitosti,

k) dohody vsech vlastnikii jednotek v domé o zméné vlastnictvi jednotek na podilové
spoluviastnictvi budovy,

1) prohlaseni 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 vystavbeé, jejiz soucasti je prevod spoluvlastnickych podilu na pozemku.

4.1.3.4 PreruSeni rizeni
Pti pferuseni fizeni Spravni tad rozliSuje divody pireruseni fizeni, kdy spravni urad
fizeni mize prerusit a zalezi na jeho spravnim uvéaZeni, a kdy fizeni pferusit musi,
pokud dany divod nastane.
Katastralni afad podle § 64 odst. 1. spravniho fadu miize vkladové fizeni prerusit:

e soucasné s vyzvou k odstranéni nedostatkli Zadosti (viz ptiloha €. 2)

e soucasné s vyzvou k zaplaceni spravniho poplatku, ktery je spojen s pfijetim navrhu a se
stanovenim lhity k jeho zaplaceni. (Spravni poplatek &ni po novele 1000,- K&, pokud se
nejedna o piipad, kdy je navrh od placeni tohoto poplatku osvobozen. Lze jej uhradit
bud’to ve formé kolkové znadmky, ktera se nalepi pfimo na navrh ¢i pfevodem na zvlastni

ucet katastralniho uradu a doklad potvrzujici tento pievod je nezbytné pfipojit k navrhu.)

® Podle polozky & 120 piilohy zédkona & 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, ve znéni pozd&jsich
predpisti. Uvedené zvyseni je vzhledem k soucasnému trendu pochopitelné, nebot’ vysSe poplatku za vklad do
katastru se nezmenila jiz od r. 1994.
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V ftizeni katastralni Gitad pokracuje, jakmile mu byl pfedlozen doklad o zaplaceni spravniho
poplatku. V opa¢ném piipad¢ fizeni usnesenim zastavi.
e probiha-li fizeni o predb&ézné otdzce, na jejimz feSeni je zavislé vydani rozhodnuti o

povoleni vkladu nebo katastralni urad

1. dal podnét k zahdjeni fizeni pfed pfisluSnym spravnim orgdnem nebo jinym organem
vefejné moci, nebo

2. vyzval ucastnika, poptipad¢ jinou osobu, aby podala zadost o zahdjeni fizeni pied
pfislusnym spravnim organem nebo jinym organem vetejné moci ve lhtté, kterou spravni
organ urci, anebo

3. jestlize vydani rozhodnuti zavisi na feSeni otazky, k jejimuz feseni je katastralni urad
pfislusny, o niz vSak nelze rozhodnout ve spolecném fizeni, provede katastralni ufad
nejprve fizeni o této predbézné otdzce, je-li opravnén zahajit fizeni z moci Ufedni,
popiipade vyzve toho, kdo je opravnén podat zadost, aby tak ucinil (napf. fizeni o opraveé
chyby v KN)

edo doby ustanoveni opatrovnika procesné nezpusobilému ucastnikovi. Katastralni
ufad v fizeni pokracuje, jakmile je ucastniku opatrovnik ustanoven.

Katastralni ifad musi vkladové fizeni prerusit v pfipad¢, ze o to navrhovatel (zadatel)
pozada. Je-li vSak navrhovatelli (zadateld) vice, mlze tak ucinit jen za podminky, Ze
s preruSeni souhlasi vSichni navrhovatelé.

Vkladové tizeni lze pferusit jen na dobu nezbytné nutnou. V piipadé, kdy o preruSeni
pozadal Zadatel, pfihlédne katastralni Gfad pfi urceni této doby téZ k Zadatelovu navrhu.

Proti usneseni o preruSeni fizeni je UCastnik opravnén podat odvolani k mistné
pfislusnému zemémeétickému a katastralnimu inspektoratu prostfednictvim katastralniho
ufadu, ktery o pferuseni fizeni rozhodl a to ve lhité 15 dnl ode dne doruceni pisemného

vyhotoveni usneseni.
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4.1.3.5 Zastaveni rizeni

Usneseni o zastaveni fizeni je rozhodnuti ve vkladovém fizeni, které katastralni ufad
vydava v nasledujicich ptipadech:

e Zadatel vzal sviij navrh zpet. Jestlize je zadatelii vice, musi se zpétvzetim souhlasit vsichni
Zadatele.

e byl podan navrh zjevné pravné nepripustny,

e Zadatel v urcené lhute neodstranil podstatné vady navrhu, které brani pokracovani v rizeni.
Jestlize Zadateli branily v odstranéni této vady zavazné duvody, které nastaly bez jeho
zavinéni, muze pozadat katastralni urad o prominuti zmeSkant lhiity k provedeni ukonu do
15 dnit ode dne, kdy tato prekazka pominula. S pozadanim je treba spojit zmeskany iikon,
Jjinak se jim katastralni urad nezabyva. Zmeskani lhiity k provedeni ukonu vsak jiz nelze
prominout, jestlize ode dne, kdy mél byt uikon ucinén, uplynul jeden rok;

e Zadatel ve stanovené lhiité nezaplatil spravni poplatek, k jehoz zaplaceni byl v Fizeni
povinen,

o zjisti-li katastralni urad, Ze v téze véci z téhoz ditvodu bylo zahdjeno Fizeni u jiného
katastralniho uradu. Typicky se jedna o vkladové Fizeni, jehoz predmétem je sména
nemovitosti evidovanych v obvodu dvou a vice katastralnich wradii; ™

e Zadatel zemrel nebo zanikl, pokud v Fizeni nepokracuji pravni ndstupci nebo pokud neni
vice Zadatelu, anebo zanikla-li véc nebo pravo, kterého se Fizeni tyka,

e navrh se stal zjevné bezpredmétnym,

o Z dalsich ditvodui stanovenych zdkonem

(zékon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, § 66 odst. 1.)

Katastralni Gfad zde nemiiZe uplatnit spravni uvazZeni, nebot’ nastane-li nékterd z vyse
uvedenych skute¢nosti, musi byt vkladové fizeni vzdy zastaveno.

Proti usneseni o zastaveni fizeni je Ucastnik stejné¢ jako u usneseni o preruSeni fizeni
opravnén podat odvolani k mistné pfislusSnému zemémeéfickému a katastralnimu inspektoratu
prostfednictvim katastralniho Gfadu, ktery o zastaveni fizeni rozhodl ve lhiité 15 dnt ode dne

doruceni pisemného vyhotoveni usneseni.

19 postup katastralnich Gradii v této situaci je podrobn& upraven v &l. 18 JR.
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Ze zkuSenosti na KP Trebonn mohu konstatovat, Ze nejcastéjSim diivodem pro zastaveni
fizeni je zpétvzeti ndvrhu na vklad navrhovatelem (navrhovateli), dale pak i pro neodstranéni

vad navrhu (viz ptiloha ¢. 3).

4.1.3.6 Rozhodnuti o navrhu na vklad

Pii rozhodovani o vkladu prav do KN Kkatastralni ufad piezkoumava, zda jsou
splnény podminky pro povoleni vkladu, které jsou stanoveny Vv § 5 odst. 1 pism. a)
az g) ZZ. Tyto skutecnosti zkouma vzdy ke dni poddni navrhu na vklad. Za vyjimku
z tohoto pravidla lze povazovat posouzeni, zda navrh na vklad nepozbyl svych pravnich
ucinkl v ndvaznosti na vydané predbézné opatieni dle obcanského spravniho fadu ci
trestniho fadu. Tuto skute€nost katastralni ufad zkoumé k okamziku rozhodovani.

Jestlize jsou podle § 5 odst. 2 ZZ. podminky vkladu splnény, katastralni urad
rozhodne, Ze se vklad povoluje. Pokud predloZzené podani zakonem stanovené
podminky nespliiuje, jakoz i v pfipad€, ze navrh na vklad pozbyl pravnich ucinkd,

katastralni ufad navrh na vklad zamitne (viz piiloha ¢. 11).

4.1.3.7 Rozhodnuti o povoleni vkladu

O povoleni vkladu se v souladu s §5 odst. 3 ZZ provede zapis ve spisu. Toto ucini
katastralni Ufad zaznamenanim do spisu, ktery obsahuje vyrokovou ¢ast, datum vydani,
¢islo jednaci, otisk Ufedniho razitka, jméno, pfijmeni a funkci a podpis opravnéné
ufedni osoby. Rozhodnuti o povoleni vkladu nemusi mit odivodnéni, nebot’ povolenim
navrhu na vklad katastralni Gfad vyhovi vSem ucastnikim fizeni v plném rozsahu.
Rozhodnuti o povoleni vkladu se ucastnikim nezasila. (viz pfiloha ¢. 4 - ptiklad
zaznamenani rozhodnuti o povoleni vkladu do spisu)

Rozhodnuti o povoleni vkladu provedené zapisem ve spise je v souladu s ¢l. 20
odst. 2 pism. a) JR pravomocné okamzikem provedeni zapisu ve spisu (v ukazce dle
ptilohy 4 tedy dnem 30. 6. 2011).

Pokud nastanou skuteCnosti stanovené v § 38 katastralni vyhlasky, je nutné o
povoleni vkladu vydat pisemné rozhodnuti. Jedna se o tyto ptipady:

- rozhodnutim neni povolovan vklad vSech prav ke v§em nemovitostem uvedenym v

listing,
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- v pribéhu fizeni dosSlo ke zméné oznaceni pfedmétnych nemovitosti (napf. pfi
obnov¢ katastralniho operatu),

- je to vhodné s ohledem na okolnosti dané véci. (viz ptiloha €. 5)

Rozhodnuti o povoleni vkladu vyhotovené pisemné je pravomocné dorucenim
(oznamenim) pisemného vyhotoveni rozhodnuti poslednimu z ucastnik fizeni o
povoleni vkladu.

Proti rozhodnuti o povoleni vkladu neni pfipustny zadny opravny prostiedek ani
zaloba ve spravnim soudnictvi. Tento stav je podporovan i judikaturou soudu, ackoli se
objevuji i nazory, ze neni v souladu s listinou zakladnich prav a svobod z divodu, ze:

Kdo tvrdi, Ze byl na svych pravech zkracen rozhodnutim orgdanu verejné spravy,
miize se obratit na soud, aby prezkoumal zdakonnost takového rozhodnuti, nestanovi-li
zdkon jinak. Z pravomoci soudu vsak nesmi byt vylouceno prezkoumdavani rozhodnuti
tkajicich se zdkladnich prdav a svobod podle Listiny (zékon ¢. 2/1993, o vyhlaseni
Listiny zakladnich prav a svobod).

S témito nazory se neztotoziuji, protoze povolenim vkladu do katastru se
ucastnikim fizeni vzdy vyhovuje jejich navrhu a pokud je listina fadné sepsana a
vyjadiuje dostate¢né vuli stran, nemélo by nastat kraceni jejich prav.

Katastralni ufad v fizeni o povoleni vkladu nezkouméd platnost smlouvy, ale
piedlozenou listinu, jak uvedeno vySe, je opravnén zkoumat jen z hledisek taxativné
vymezenych v ustanoveni § 5 odst. 1 pism. a) az g) ZZ. Ostatni aspekty, které mohou
mit vliv na platnost smlouvy, katastralni Gifad neprovéfuje. V mozZnostech katastralniho
ufadu neni, aby zjistil, zda smlouva je platna jako celek.

Katastralni afad v tizeni o povoleni vkladu pied svym rozhodnutim zkouma, zda:

a) navrhovanému vkladu neni na piekazku stav zapisu v katastru (tj.
pfedev§im z pohledu oznaceni nemovitosti, oznaceni vlastnika ¢i
jinych prav zapsanych k dot¢enym nemovitostem),

b) navrhovany vklad je odivodnén obsahem piedlozenych listin (tj., Zze
navrh musi byt v souladu obsahem listiny),

C) pravni ukon tykajici se pfevodu vlastnického prava nebo zfizeni nebo
zéniku jiného prava je urCity a srozumitelny (tj. smluvni projevy

ucastnikt smlouvy musi byt dostatecné urcité a srozumitelné, aby
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jednoznacné vyjadfovala vili smluvnich stran a nebylo pochybnosti o
tom, co je pfedmétem pravniho ukonu),

d) pravni ukon je ucinén v predepsané formé (tj. pfedevSim pisemna
forma u smluv tykajicich se nemovitosti a musi byt vzdy podepsana
ucastniky ¢i zmocnénymi zastupci a podpisy musi byt na jedné
listing),

e) ucastnici jsou opravnény nakladat s pfedmétem pravniho tkonu (tj.
piedevsim, zda vlastnik nemovitosti je opravnén s nemovitosti
disponovat, pfipadné, zda nabyvatel neni omezen v nabyvani
nemovitosti)

f) ucastnik fizeni neni omezen pravnimi piedpisy, rozhodnuti soudu
nebo rozhodnutim statniho orgdnu ve smluvni volnosti tykajici se
véci, ktera je pfedmétem pravniho tkonu (tj. povinnost zkoumat, zda
ze zadkona, soudem C¢i statnim organem nebyly stanoveny takové
podminky, které brani ucastnikim smlouvy svobodné nakladat
s predmétem pravniho ukonu)

g) kpravnimu utkonu ucastnika fizeni byl ud€len souhlas podle
zvlastniho predpisu (tj. zejména schvaleni pravniho ukonu nezletilého

¢i nesvépravného soudem dle § 28 obcanského zakoniku)

Utastnici jsou obeznameni s provedenim vkladu vyznadenim tzv. dolozky o
provedeni vkladu, kterd se vyznacuje na kazdém vyhotoveni listiny, na zdklad€ niz byl
proveden vklad do KN. Jedno vyhotoveni pfisluSné listiny, opatfené dolozkou je

zasilano kazdému z ucastniku.

DoloZka o provedeni vkladu obsahuje:
Katastralni afad pro ........ccccceeenneeee.
Katastralni pracovisté.................
Vklad prava povolen rozhodnutim sp. zn. (€.j.)...............
Vklad prava zapsan v katastru nemovitosti dne..................

Pravni G¢inky vkladu vznikly ke dni.....................
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Ad 1) Oznacuje se ndzev katastralniho ufadu a katastralniho pracoviste, ktery o
vkladu rozhodl.

Ad 2) Vyznacuje se Cislo fizeni, které obsahuje pritbézné potadi vyfizovani spisu,
rok a Ciselné rozliseni katastralniho pracoviste.

Ad 3) Uvadéné datum odpovida datu zapisu prava do KN (nebo vymazu prava).

Ad 4) Toto datum vyjadiuje den podani navrhu na vklad, ke kterému se vztahuji
pravni u¢inky vzniku, zmény nebo zaniku prava.

K dolozce se dale piipojuje otisk razitka katastralniho ufadu se statnim znakem,

podpis odpovédného zaméstnance katastralniho ufadu a datum vyhotoveni dolozky.

Jestlize navrh na vklad nespliiuje podminky pro povoleni vkladu nebo nékterou
z nich, nelze vklad povolit a katastralni Gifad navrh na vklad zamitne.

Ustanoveni § 5 odst. 4 ZZ po novele zni: ,,Rozhodnuti o zamitnuti vkladu se
dorucuje vSem ucastnikiim rizeni. Proti tomuto rozhodnuti neni pripustny zadny opravny
prostiedek podle spravniho radu. Proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu je pripustna
zaloba podle casti paté obcanského soudniho radu, ktera musi byt podana ve lhiite 30
dnii ode dne doruceni rozhodnuti “.

Novelou nastal soulad ob¢anského soudniho fadu a zakona o zapisech, kdyz oba
tyto predpisy nyni davaji jedinou moznost obrany proti zamitavému rozhodnuti, a to
zalobou podle ¢asti paté obcanského soudniho fadu. Oproti obecné pravni Gipraveé dvou
mésict se vSak zkracuje lhuta pro podani zaloby na 30 dni, z diavodu urychleni
navazujicich vkladovych fizeni. Novela dale pfinaSi tu zménu, Ze jiZ zahijena
navazujici fizeni tykajicich se tychZ nemovitosti, kterd byla katastralnimu ufadu
dorucena pted rozhodnutim o zamitnuti, jsou pieruSena ze zékona, tzn., ze katastralni
ufad v téchto vécech nevydava rozhodnuti. Preruseni trvd po dobu moznosti podani
zaloby, ptip. do pravomocného rozhodnuti soudu o této zalobé. U navazujicich podani,

ktera byla dorucena po vydani rozhodnuti, se fizeni pferuSuje usnesenim podle SpR.
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4.2 Zaznam

Zaznamem je oznacovan dalsi zplsob zapisu vécnych prav do KN. Zasadni rozdil
od zéapisu vkladem je ten, ze se zaznamem nejsou spojovany ucinky vzniku, zmény ¢i
zéaniku prav (§14ZZ7), ale tato prava vznikaji, méni se ¢i zanikaji nezavisle na zapisu do
KN, nebo-li tento stav nastane, bez ohledu na to, zda je vznik, zména nebo zanik prav
zapsan v KN. Zaznam md proto pouze eviden¢ni UCinky. Existence takovychto prav
tudiz neni zavisla na tom, zda-li jsou zapsana v katastru nemovitosti.

Vlastnici nebo jini opravnéni jsou povinni ohlasit katastralnimu ufadu zmény
tykajici se jejich nemovitosti do 30 dnti ode dne jejich vzniku a predlozit i listiny,
dokladajici tyto zmény.

Listiny vyhotovené statnimi organy zasilaji jejich zhotovitelé katastralni afadu ve
lhiit€ do 30 dnti ode dne jejich pravomoci ¢i jejich vyhotoveni.

Z pohledu samotného zapisu lze zaznamem oznacit Cinnost katastralniho ufadu,
kterou se v KN vyznacuje vznik, zména nebo zanik vécnych prav (vlastnické pravo,
zastavni pravo, opravnéni z vécného bifemene a predkupni pravo s vécnymi ucinky),

pokud k nému doslo jednim ze zpusobi, které vymezuje § 7 zakona o zapisech, tj.:

- na zakladé zakona,

pokud mé byt proveden zédpis do katastru zdznamem ze zdkona musi pfislusna
pravni norma obsahovat jednoznacnou identifikaci dotenych vlastniki a
individualizaci nemovitosti podle paragrafu 5, odst. 1 KatZ.

V ptipadé, ze zdkon neobsahuje tyto konkrétni udaje, provede katastralni trad
zaznam prava na zaklad¢é navrhu. Navrh musi byt doloZen listinami, které vznik prava,
jeho zménu, nebo zéanik podle zvlastnich predpistt potvrzuji, ¢i osvédcuji. Blizsi
odpovéd’ na otazku, podle jakych konkrétnich listin se zaznam provadi, podava § 39 az

46 katastralni vyhlasky.
- rozhodnutim statniho organu,

katastralni Gifad zapisuje zmény na zakladé rozhodnuti soudti, organt statni spravy,

pozemkového ufadu nebo stavebniho tUfadu apod. Pro zapis do KN musi byt tato
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rozhodnuti vzdy pravomocna.

- priklepem licitatora ve verejné drazbé,
Zaznam se provede po piedlozeni potvrzeni o piiklepu ve vefejné drazb¢ a potvrzeni

o zaplaceni nejvyssiho podani

- vydrZenim,
Zapisuje se do katastru na zaklad¢ zadosti (ohlaseni) dot¢enych osob, ke které musi

byt doloZeno osvédcenim ve formé notaiského zapisu nebo na zékladé soudniho smiru.

- priristkem,
toto pravo se vyznaci na zakladé¢ Zadosti (ohlaSeni) musi byt téz dolozeno

osvédcenim ve formé notatrského zapisu.

- zZpracovanim,

musi byt splnény stejné nalezitosti jako pfedchazejiciho zpisobu.

- na zakladé privatizace majetku
dle § 19 odst. 3 zak. ¢. 92/1991 Sb. o podminkéach pfevodu majetku statu na jiné
osoby. Dle tohoto zadkona vznikd vlastnické pravo ucinnosti smlouvy (musi byt
stanoveno ve smlouvé) a zapis zmeén do KN se provadi zaznamem.

Podle ustanoveni § 40 odst. 2 KV pokud vznik, zména nebo zanik prdva je
zvlastnim pravnim predpisem vdzan na existenci urcité pravni skutecnosti, ale ve
zvldstnim pravnim predpisu neni stanoveno, jaka listina ma byt prilohou ohldseni pro
zdznam do katastru, a ohlasovatel nemiize dolozit nabyti prava ani listinou podle § 39
odst. 3, Ize provést zapis do katastru na zdkladeé ohlaseni doloZzeného bud’:

1. Souhlasnym prohlaSenim o vzniku, zméné nebo zdniku prava u€inénym osobou,
jejiz pravo zapsané dosud v katastru zaniklo nebo se omezilo, a osobou, jejiz pravo
vzniklo nebo se rozsitilo. Souhlasné prohlaseni musi ve smyslu § 40 odst. 3 katastralni

vyhlaSky predevs§im obsahovat:
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a) oznaceni osob, které ¢ini souhlasné prohlasent,

b) oznaceni nabyvatele prava, poptipadé toho, jehoz pravo se zménilo nebo zaniklo,

¢) oznaceni nemovitosti udaji podle § 5 odst. 1 KZ,

d) oznaceni prava, které vzniklo, poptipad¢ se zménilo nebo zaniklo,

e) odkaz na ustanoveni zvlaStniho pravniho ptedpisu, podle které¢ho ke vzniku,
zméné nebo zaniku prava doslo,

f) uvedeni pravnich skutecnosti, které vedly ke vzniku, zmén¢ nebo zaniku prava,

g) uvedeni, Ze prava k nemovitosti nejsou mezi osobami, které prohlaseni cini,
sporna ani pochybna.

nebo

2. Potvrzenim o zaniku prava zapsané¢ho dosud v katastru vydanym osobou, v jejiz
prospech je zaniklé pravo dosud v katastru zapsano. V tomto potvrzeni o zaniku prava
musi podle ustanoveni § 40 odst. 4. KV byt uvedeno:

a) oznaceni osoby, kterd potvrzeni vydava,

b) oznaceni toho, jehoz pravo zaniklo

c¢) oznaceni nemovitosti tdaji podle § 5 odst. 1 KZ,

d) oznaceni prava, které podle potvrzeni zaniklo,

e) odkaz na ustanoveni zvlastniho pravniho piedpisu, podle kterého k zaniku prava
doslo, a

f) uvedeni pravnich skute¢nosti, které vedly k zaniku prava.

Katastralni ufad zkouma, zda je ptedloZend listina bez chyb v psani nebo poctech a
bez jinych zfejmych nespravnosti, zejména zda nemovitosti v ni uvedené jsou oznaceny
podle katastralniho zakona. Novela rozsifuje prezkumnou €innost katastralniho tfadu i
o povinnost zjistit, zda pfedloZena listina navazuje na dosavadni zapisy v KN. Tento
stav by mél zamezit piedev§im v zakladani novych duplicitnich zépist vlastnictvi.
Pokud listina spliiuje veskeré nalezitosti, katastralni ufad je povinen provést zapis do
KN do 30 dnti od doruceni ohlaseni zapisu. V opacném piipad€, pokud je vada listiny
odstranitelna, vyzve predkladatele k jejimu odstranéni, resp. doplnéni. Pokud vSak
listina neni zptisobila k zapisu nebo nedojde k odstranéni vad, vrati ji pfedkladateli jako

bezptedmétnou a zdznam neprovede.
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Pokud by listina trpéla jinymi nedostatky, nez je stanoveno v zdkon€, neni

katastralni urad opravnén ji z jinych hledisek posuzovat a je povinen zaznam provést.

4.3 Poznamka

Poznamka jako posledni forma zapisu do KN, neni predmétem této prace, nebot

touto formou se nezapisuje vznik zména nebo zanik prav do KN. Podle ustanoveni § 14
odst. 3 ZZ jsou poznamky vkony prislusného orgdanu republiky, které jsou urceny k
vyznaceni skutecnosti nebo pomeéru vztahujictho se k nemovitosti nebo osobé a které
nemaji vliv na vznik, zménu nebo zanik prava.
Poznamky jsou ukony katastralniho ufadu, které vedou k vyznafeni skutecnosti
vztahujiciho se k nemovitosti nebo osobé. Pozndmka mé pouze informativni charakter a
z tohoto divodu nemé vliv na vznik, zménu nebo zanik préva. Jejim smyslem je
upozornit toho, kdo chce nabyt vécné pravo k nemovitosti, Ze tato nemovitost mize mit
pravni vady. Vzhledem k vefejnosti KN nemize zpravidla nikdo po zapisu poznamky
uspésné tvrdit, Ze o skute¢nostech zapsanych v KN nevédél (BareSova, Baudys, 2007,
5.205)

Listiny, na zakladé kterych se vyznacuje poznamka v KN, jsou taxativné stanoveny
v ustanoveni § 9 a 9a ZZ. Zptsob zapisu a vymazu poznamky je blize specifikovan

V ustanoveni § 10 ZZ a § 47 KV.
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5.Statistické rozbory

Zdrojem pro dané rozbory mi byly poklady ziskané na Katastralnim pracovisti
Tiebon a dale udaje ziskané studiem spisti na tomto pracovisti Tiebon, které spada pod
Katastralni urad pro JihoCesky kraj.

Katastralni tifad pro Jihogesky kraj se sidlem v Ceskych Budgjovicich (dale jen KU)
vznikl ke dni 1. 1. 2004 na zéklad¢ reorganizace statni spravy na tseku Katastru
upravené zakonem ¢. 175/2003 Sb., kterym byl novelizovan zékon ¢. 359/1992 Sb. o
zeméméfickych a katastralnich organech.

Do pasobnosti KU patii katastralni pracovi§té se sidlem v jednotlivych okresech
JihoCeského kraje a dale katastralni pracovisté (dale jen KP) v Dacicich, Kaplici a
Tteboni.

Obvody mistni piisobnosti jednotlivjch KP jsou dany Sdé&lenim Ceského ufadu
zeméméfického a katastralniho, ktery je publikovany ve Sbirce zakont pod ¢. 482 /
2009 Sb.. Tento ptedpis vSak neni pravé ve vztahu ke KP Tteboni v souladu se
skute€nosti, nebot’ tomuto pracovisti byly v zati 2005 pficlenény dalsi obce, coz v
uvedeném sdéleni neni zachyceno. Tyto obce, vCetné katastralnich uzemi v jejich
obvodu, ziistaly v uvedeném sdéleni nadéale zapsany pod KP v Jindfichové Hradci, a to
Lomnice nad LuZnici, Frahelz, Klec, Luznice, Ponédraz, Ponédrazka, Zablati,

Novosedly nad LuZnici a Stiibfec.
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5.1 Vkladova agenda

Piehled podanych navrhi na vklad v celé CR a u KU a zpisob vyfizeni za
obdobi let 2004 — 2010.

PRIJATE NAVRHY NA VKLAD CR bez J€ vs. JE (r. 2004 — 2010)

PRIJATE NAVRHY NA VKLAD CR bez JC vs. JC (r. 2004 — 2010)

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Pfijaté ndvrhy (vklad) za

celou CR bez JC 519055 | 542637 | 569092 | 635031 | 707055 | 624556 | 613785

PFijaté navrhy (vklad) JC |41624 |44024 |43371 |46640 |53169 |49514 (48358

Zdroj: KP Ttebon
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NEPOVOLENE NAVRHY NA VKLAD CR vs. JC  (r. 2004 — 2010)

NEPOVOLENE NAVRHY NA VKLAD CRvs. JC (r. 2004 —2010)

2004

2005

2006

2007 2008 2009 2010

Nepovoleny

(vklad) celd CR

navrh

26505

27523

29722

34532 40217 |39149 |36095

Nepovoleny

(vklad) JC

navrh

2114

2103

2107

2267 2687 2617 2578

Zdroj: KP Ttebon

45000

40000

35000 -

30000 -

25000 -

20000 A

15000 -

10000 -

5000 A

B Nepovoleny névrh (vklad) celd CR

m Nepovoleny névrh (vklad) JC

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

41




Z uvedenych udaji a grafického zndzornéni vyplyva, ze ve sledovaném obdobi
dochazelo k postupnému nartstu podanych navrhl na vklad az do roku 2008. V roce
2009 a 2010 se prvné objevuje propad, a to o 11% oproti roku 2008 a v roce 2010 tento
pokles pokracoval (13 % v porovnani s r. 2008). SniZeni poctu vklada v celé republice i
Vv JihoCeském kraji, 1ze ziejmé pricitat i spoleCenské a ekonomické situaci ve staté v této
dobé, spojené s probihajici recesi, ktera se projevila i stagnaci trhu s nemovitostmi a
predevsim zmeénou pristupu bank k poskytovani hypoték (zpiisnéni podminek pro
poskytnuti uvéru), coz potvrzuje i vyjadieni pracovnikit KP Ttebon ohledné snizeni
poctu zastavnich smluv, zv1asté v roce 2009.

Stejné tak lze z uvedenych pokladil zjistit, Ze podet neprovedenych vkladi v celé CR

zustava piimo imérny k po¢tu neprovedenych vklada v Jihoceské kraji (6-7%).

5.2 Statisticky rozbor prijatych navrhii na vklad u KP

Trebon

Katastralni pracovisté Ttebon vzniklo podle pfedchozi organizace statni spravy na
useku katastru, k 1. 1. 1993 jako detasované pracovisté Katastralniho ufadu v
Jindfichové Hradci. Od 1. 1. 2004 se stava katastrdlnim pracovistém Katastralniho
ufadu pro Jihocesky kraj. Toto katastrdlni pracovisté v ramci Uzemni plisobnosti
vykonava pusobnost pro uzemni obvody obci: Cep, Ceské Velenice, Domanin,
Dunajovice, Dvory nad Luznici, Haldmky, Hamr, Hrachovist¢, Chlum u Tiebon¢,
Majdalena, Nova Ves nad Luznici, RapSach, Stankov, Suchdol nad LuZnici, Ttebon. Jak
je uvedeno vyse, v zafi 2005 byly ptfevedeny do jeho plsobnosti dalsi obce (Frahelz,
Klec, Lomnice nad Luznici, Luznice, Novosedly nad Nezarkou, Ponédraz, Ponédrazka,
Stiibfec a Zablati). Z tohoto divodu doslo k navysSeni poctu piijatych podani (v roce
2004 piijato na KP v Tteboni 1407 navrht, v roce 2006 piijato 1790 navrhii). Proto
jsem se rozhodl porovnat ptijaté navrhy na vklad a zdznamové listiny od roku 2006 az

2010.
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Piijaté navrhy na vklad J¢ kraj vs KP Tiebon (r. 2006 - 2010)

Pfijaté navrhy na vklad J¢ kraj vs KP T¥ebon (r. 2006 - 2010)

2006 2007 2008 2009 2010

Pfijaté navrhy (vklad) JC bez KP
Trebon 41581 44729 50926 47350 |46203
Pijaté navrhy (vklad) Trebori 1790 |1911 |2243  |2164 |2155

Zdroj: KP Treboii
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Z uvedeného piehledu vyplyva, Zze i na katastralnim pracovisti Tiebon kazdoro¢né
dochazelo az do roku 2008 ke stalému narlstu poctu podanych navrhi. Tento narlst je
pfimo imérny k po¢tu nardstu podani navrhi v ramei celého kraje. Pokles v letech 2009
a 2010 nebyl viak tak vyrazny, jako napiiklad v celé CR (pokles mezi roky 2008 a 2009
¢inil 3,5% a pokles mezi roky 2008 a 2010 ¢inil 4%).

5.2.1 Statisticky rozbor pomeéru nepovolenych vkladu

k celkovému poctu podanych navrhii na KP Trebon.

Dalsi statisticky rozbor se dotykd poméru nepovolenych vkladi k celkovému poctu
podanych navrha. Jestlize nejsou nedostatky vkladového fizeni odstranény, katastralni
pracovisté toto fizeni zastavi.

V pfipadé, Zze navrh na vklad nelze povolit, zasle KP ucastnikiim fizeni sezndmeni s
podklady pro rozhodnuti, ve kterém uvede nedostatky podani, jenz jsou pficinou pro
nepovoleni vkladu. Zaroven navrhovateliim stanovi lhiitu, ve které se mohou s podklady
pro rozhodnuti sezndmit na KP, a téz jim da moznost vzit v této lhité nadvrh na vklad
zpét. Ze spist, do kterych mi bylo umoznéno nahlédnout, jsem zjistil, ze vétSina
ucastnikil fizeni vyuZila této moZznosti a vzala navrh na vklad zpét. Na zékladé toho, pak
KP vydalo usneseni o zastaveni fizeni, které dorucilo, vSem tucastnikim fizeni. V
ptipadech, kdy Ucastnici fizeni nereagovali, €1 trvali na povoleni vkladu, katastralni
pracovisté navrh na vklad zamitlo. Ve sledovaném obdobi 2006 az 2010 nebyla proti
zamitavému rozhodnuti KP Tiebonn podana Zaloba k soudu, kterou by vyjadfovali

ucastnici fizeni nesouhlas se zamitnutim navrhu.

O poctu nepovolenych vkladi v jednotlivych letech vypovidaji nize uvedené udaje a
grafické znazornéni.
V r. 2006 bylo piijato celkem 1790 navrht na vklad, z toho bylo zamitnuto
7 a zastaveno 55
V' r.2007 bylo pfijato celkem 1911 navrhii na vklad, z toho bylo zamitnuto
7 a zastaveno 39
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Vr. 2008 bylo pfijato celkem 2243 néavrhi na vklad, z toho bylo zamitnuto
11 a zastaveno 55
Vr. 2009 bylo ptijato celkem 2164 navrhd na vklad, z toho bylo zamitnuto
6 a zastaveno 65

V1. 2010 bylo pfijato celkem 2155 névrha na vklad, z toho bylo zamitnuto
10 a zastaveno 59

5.2.2 Pomeér nepovolenych vkladii k celkovemu poctu

prijatych ndavrhii na KP Trebon

Pomér nepovolenych vkladl k celkovému poctu prijatych ndvrhd na KP Trebon (r. 2006
- 2010)
2006 2007 2008 2009 2010
Prijaté navrhy na vklad Trebon 1790 1911 2243 2164 2155
zamitnuté navrhy na vklad 7 7 11 6 10
zastavené fizeni 55 39 55 65 59
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5.23.1 $5odst. 1, pism. a) ZZ

Z uvedeného prehledu vyplyva, ze nejCastéjSim divodem nepovoleni vkladu je
nesplnéni podminky stanovené §5 odst. 1, pism. a) zakona o zéapisech - navrhovanému
vkladu neni na prekadzku stav zapisu v KN.

Vybrané nedostatky:

1) ve smlouve¢ je jako predmét prfevodu uvedeno jiné parcelni Cislo, nez jaké dle
katastru nemovitosti pfevodce vlastni.

2) ve smlouvé ucastnici disponuji s budovou (i rozestavénou), ktera neni v KN
vedena.

3) ucastnik smlouvy, ktery disponuje ve smlouvé s nemovitostmi, neni veden

v KN jako vlastnik téchto nemovitosti (dosud nezapsané dédické rozhodnuti)

Priklad:
V KN byla byt. ednotka zapsana jako spole¢né jméni manzelt PB a MB. Dne

14. 12. 2007 byl poddn navrh na vklad, dle zastavni smlouvy a smlouvy o zfizeni
véceného predkupniho prava uzaviené mezi p. MB a spolecnosti X. Pan PB zemiel,
predmétem dédictvi byla i predmétnd bytova jednotka, kterou nabyla manzelka p. MB
usnesenim, které se stalo pravomocnym az dnem 17. 12. 2007 a které bylo doru¢eno KP
Ttebon az 14. 1. 2008. Navrh na vklad byl zamitnut z divodu, Ze ke dni podani navrhu
na vklad nebyla MB zapsana jako vylu¢ny vlastnik jednotky.

(viz ptiloha €. 6)

523.2 §5odst. 1, pism. b) ZZ

Dtivodem nepovoleni vkladu, je nesplnéni podminky §5 odst. 1, pism. b) — zédkona o
zéapisech — navrhovany vklad je odiivodnén obsahem predlozenych listin.
Nejcastéjsi nedostatky:
1) V navrhu se odkazuje na jinou listinu, nez je k navrhu pfilozena, ¢i se
navrhuje vklad jiného prava, nez které je sjednano ve smlouvé (napf.
navrhuje se vklad zéastavniho prava, ptiloZena je kupni smlouva na pievod

vlastnického prava)
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5.2.3.3 §5 odst. 1, pism. c) ZZ

Dals§im castym diivodem nepovoleni vkladu, je nesplnéni podminky stanovené v §5

odst. 1, pism. c¢) zakona o zapisech — pravni ukon tykajici se prevodu viastnického prava

nebo zrizeni nebo zaniku jiného prava (zdastavni, pravo z vécného bremene, predkupni)

Jje urcity a srozumitelny.

Nejcastéjsi nedostatky:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

ze smlouvy diky zmate¢nosti obsahu nelze zjisti vili smluvnich stran, co
mélo byt predmétem této smlouvy (napf. co chtéli prevést — viz piiloha €. 7)
ze smlouvy vyplyva, ze predmétem pievodu je jen Cast parcely, ale nelze
zjistit jakd, nebot neni pfilozen geometricky plan.

ve smlouvé je uvedeno spravné ¢islo parcely, ale neni vyznaceno, Ze se jedna
o parcely zjednodusené evidence.

ve smlouvé je budova oznacena ¢islem popisnym, ackoliv v KN tato budova
nema cCislo popisné piidé€leno, ¢i ma ptid€leno Cislo evidencni nebo pod
timto ¢islem je v KN evidovéna budova na jiné parcele

Ve smlouvé neni uvedeno katastralni uzemi, ¢i vibec nejsou citovana
parcelni ¢isla prevadénych pozemku a je napf. jen odkaz na list vlastnictvi

Ze smlouvy nelze zjistit, na jakém pozemku je postavena pievadéna budova,

¢i neni uvedeno ¢islo popisné ¢i evidenéni, je-li v KN evidovano

Priklad:

Utastnici piedlozili KP smlouvu, jejimz pfedmétem je pozemek evidovany

zjednoduSenym zpisobem p.c. 1039/5, ale ze smlouvy tato skutecnost

nevyplyva. V daném katastralnim uzemi se nachdzi pozemkova parcela

shodného parcelniho ¢isla vedena v evidenci katastru nemovitost, jak je blize

vysvétleno ve Stanovisku obCanskopravniho a obchodniho kolegia NejvysSsiho
soudu CR ze dne 28. 6. 2000 Cpjn 38/98
(viz ptiloha ¢. 8).

(Utastnici byli seznameni s témito skute¢nostmi, pro které nelze vklad povolit, a

vzali navrh zpét.)
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5.2.3.4 §5odst. 1, pism. d) ZZ

Dal$im mén¢ ¢astym divodem nepovoleni vkladu, je nesplnéni podminky § 5 odst.
1, pism. d) — zdkona o zapisech — prdvni ikon je ucinén v predepsané forme.
Nejcastéjsi nedostatky:

1) Navrh na vklad i smlouvu podepsal za G¢astnika zmocnénec. PIna moc vSak
nebyla ke smlouvé pfilozena. Tim neni splnéna podminka, ze museji byt
podpisy na jedné listin€. Ze samotné smlouvy musi byt patrno, Ze ji za
ucastnika uzavtel jeho zmocnitel. Tomuto pozadavku pak lze dostat i tak, ze
plnd moc bude tvofit nedilnou soucast smlouvy, pficemz u smlouvy o
ptfevodu nemovitosti se tak musi stat nejpozdéji v okamziku podéani navrhu
na vklad prav do katastru nemovitosti podle této smlouvy. Skutecnost, ze
plna moc tvofi nedilnou soucast listiny, znamend, ze je se smlouvou
neoddélitelné  spojena. Tato zdsada byla vyslovena Stanoviskem
ob&anskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 6.
2000 Cpjn 38/98.

2) U négkterych listin, u kterych to pozaduje zakon, neni dodrzena tzv.
kvalifikovand pisemnd forma, a to notaisky zapis (napf. dohoda o zméné

stanoveného rozsahu spole¢ného jméni manzeli)

5235 §5odst. 1, pism. e) ZZ

BéZnym ditvodem nepovoleni vkladu, je nesplnéni podminky § 5 odst. 1, pism. e)
zékona o zapisech — ucastnici rizeni jsou opravnéni nakladat s predmétem pravniho
ukonu.
Nejcastejsi nedostatky:
1) Obdarovani manzelé nabyvaji nemovitost do SJIM, ackoli dle OZ mohou
nabyt nemovitosti darem jen do podilového spoluvlastnictvi.
2) Prevodce vlastni jen podil na nemovitosti, ale disponuje s nemovitosti jako

s celkem.
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523.6 §5odst. 1, pism. f) ZZ

Dal§im divodem nepovoleni vkladu, je nesplnéni podminky §5 odst. 1 pism. f) —
zakona o zapisech — ucastnik neni omezen pravnimi predpisy, rozhodnutim soudu nebo
rozhodnutim statniho organu, ve smluvni volnosti tykajici se véci, ktera je predmeétem
pravniho ukonu.

Nejcastéjsi nedostatky:

1) ucastnikiim fizeni nebyl dan souhlas stavebniho Gfadu k déleni pozemku
dle geometrického planu

2) na vlastnika pfevadéné nemovitosti byla natizena exekuce

3) u pievodi bytovych jednotek vymezenych zakonem o bytech, ucastnici
neucinili pfedmétem prevodu podil na pozemku pod domem, ackoliv
zakon o bytech uklada, ze nelze ptevést byt bez podilu na pozemku,
pokud ho pievodce vlastni

4) cizinec nakupoval zemédélskou pudu, coz podle devizového zakona az
na vyjimky nebylo mozné (platilo jen do kvétna 2011 — dnes by jiz
nebylo piekazkou pro povoleni vkladu)

Priklad:

Darovaci smlouvou pievedl pan RB pani MP podil idedlni 1/3 na bytové
jednotce, véetné podilu na spolecnych ¢astech domu a pozemku. Navrh na vklad byl
podan 26. 10. 2011. K tomuto podilu byl v KN zapsan exekuéni ptikaz. Exekutor na
zékladé tohoto exekuéniho piikazu se dovolal neplatnosti této smlouvy. Z tohoto
divodu byl navrh zamitnut. (viz pfiloha €. 9 — toto rozhodnuti bylo vydano jiZ po

ucinnosti novely, proto obsahuje 1 nové poucent)

5237 §5odst. 1, pism. Q) ZZ

Poslednim divodem nepovoleni vkladu je nesplnéni podminky §5 odst. 1, pism. g) -
zakona o zapisech — K prdvnimu tkonu ucastnika vizeni byl udélen souhlas podle
zvldstniho predpisu.

1) smlouva byla podepsana za nezletilého jeho rodi¢i jako zakonnymi

zastupci, ale tato smlouva nebyla schvéilena soudem pifed podanim
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navrhu na vklad, jak vyzaduje obCansky zakonik (§ 28 OZ). Stejné tak
musi byt smlouva schvélena soudem i za osoby, které¢ byly zbaveny
svépravnosti a kterym byl ustanoven opatrovnik

2) Pozemky jsou zahrnuty do pozemkové upravy, probihajici v pfislusSném
katastralnim Gzemi. Vlastnik naklada s témito nemovitostmi po pravni
moci rozhodnuti pfislusného pozemkového ufadu o schvaleni navrhu
pozemkovych uprav, nebot’ v § 11 odst. 12 zak. ¢. 139/2002 Sb. je
uvedeno, ze pozemky nebo jejich casti nemuzZe jejich vlastnik po
schvaleni navrhu bez souhlasu pozemkového uradu zatizit nebo zcizit.

Priklad:

KP byl dne 2.11.2009 ptedlozen ndvrh na vklad dle smlouvy o zfizeni vécného
bfemene. K tomuto dni byl v KN k dot¢enému pozemku jiz byl veden idaj o schvaleni
pozemkovych uprav na zéklad¢ rozhodnuti pozemkového tifadu. Tento Gfad vSak nedal
ke smlouvé o zfizeni vécného bfemene souhlas, proto nemohl byt vklad povolen. (viz

ptiloha ¢&. 10) Uastnici poté vzali navrh na vklad zpét a fizeni bylo zastaveno.

ZHODNOCENT{

Ptevazujici vétSina navrhl na vklad, které nebyly povoleny (zastaveny, zamitnuty),
byla zifeymé sepsdna samotnymi ucastniky, nebo-li laickou vefejnosti. Z téchto podani
nebylo ziejmé, Ze by je sepisoval advokat, notat, €1 jind osoba s pravnickym vzdelanim.
Casto se totiz jedna o chyby, kterych by se profesionélni zpracovatelé smluv vyvarovali.
Domnivam se, ze dneS$ni obcané, z divodu finan¢nich Gspor a v bezmeznou viru ve
spravnost vSeho, co naleznou na internetu, vyuzivaji internetovych vzora smluv, které
vSak neupravi na dany piipad a projevuje se tak jejich neznalost a nepochopeni zpiisobu
evidence katastru nemovitosti (viz ptiloha €. 7).

TéZ mi bylo umoZnéno sezndmit se i s ¢innosti podatelny. Pracovnikiim KP Ttebon
nelze vytknout, ze by ucastnikim v souladu se spravnim fadem nepomohli
S odstranénim nedostatkii navrhu-zadosti (napf. nespravné oznaceni katastralni uradu,
chybéjici rodné cislo tcastnikli, nepodepsani navrhli ¢i smluv, chybé&jici data sepisu
listiny). Nelze na nich vSak pozadovat, jak si néktefi ucastnici fizeni piedstavuji, aby

provadeli kontrolu spravnosti smluv.
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5.3 ZAZNAMOVA AGENDA

Podklady pro rozbor zaznamové agendy nejsou tak ziejmé jako je tomu u agendy
vkladové. Dlvod lze spatfovat vtom, ze pro vklady je veden kazdym katastralnim
pracovistém samostatny ,,protokol V*, ve kterém jsou evidovany jen navrhy na vklad.
Pro listiny, na zdklad¢ nichz se provadi zdznam do katastru nemovitosti dle ustanoveni
§ 7 zakona o zapisech (viz vySe), neni zalozen samostatny protokol, ale tyto listiny jsou
vedeny v tzv. ,,protokolu Z“, do kterého jsou kromé téchto listin zaznamenavany i
veskeré ,,poznamky* a ostatni podklady doslé katastru, na zdkladé nichz se v KN
vyznacuji 1 jiné udaje (napf. zména piijmeni, zména druhu pozemku, zahdjeni
pozemkovych uprav a dalsi). Do tohoto protokolu jsou téZ zahrnuty i ostatni zépisy
provadeéné katastralnim ufadem z ufedni povinnosti.

Pro statistické udaje je katastralnim ufadem vytvofena sestava oznacend jako
»Zaznam s listinou®, ktera zjednoduSené feCeno zachycuje veSkeré listiny urené
k zapisu do KN vedené v protokolu Z, které byly katastralnimu wfadu nékym

predlozeny.
Ze statistickych udaji vychazejicich z této sestavy ,,Zaznam s listinou” jsem pro

roky 2004 — 2010 provedl porovnani doilych listin za cely CUZK ve vztahu ke

Katastralnimu tfadu pro J¢ kraj s nasledujicim vysledkem.
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Piehled zahajenych Fizeni-zaznam v celé CR vs J¢ kraj (r. 2004 -

2010)

Prehled zahajenych fizeni - zdznam v celé CR vs JC (r. 2004 -2010)

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Zaznam- zahajeno

fizeni (Cr bez j¢) 544 256 | 659793 | 798879 | 987089 |1090709 |1204887 |857069

Zaznam -zahajeno

fizeni (pouze j¢) 40443 |49076 |57344 |71980 |75540 |86458 |62222
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Z toho grafu lze vysledovat, ze od roku 2004 do roku 2009 vcetné, dochazi
k stalému nartstu listin, uréenych zapisu, a to jak v celé CR, tak pfiméfené i u KU.
Ke snizeni dochézi az v roce 2010 (a to o 28%). Pokles byl zpisoben ptedev§im tim, ze
katastralni ufady pfestaly zapisovat usneseni o nafizeni exekuce k osobam, které nebyly

evidovany v KN jako vlastnici.

Dale jsem vyuzil moZnosti seznamit se konkrétnimi listinami zasilanymi
katastralnimu Gfadu k vyznac¢eni zmén v KN (vedenych v sestavé zaznam s listinou).
Mezi nejéastéjsi zapisy prav zaznamem patii
e Zapis staveb na zaklad€é ohlaSeni vlastnika k zapisu staveb dokoncenych ¢i
rozestavénych
o Zapis exekutorského zastavniho prava dle exekucniho piikazu soudniho

exekutora
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e Soudcovské zastavni pravo dle usneseni soudu o ziizeni soudcovského
zastavniho prava (vétSinou pro OSSZ)
e Vymaz zéastavniho prava na zdklad¢ potvrzeni o zaplaceni pohledavky

e Vlastnické pravo na zéklad¢ usneseni soudu o projednéani dédictvi

Mezi méné casté listiny jist€¢ patii rozsudek soudu o vypotfadani podilového
spoluvlastnictvi ¢i spole¢ného jméni manzeld, potvrzeni drazitele o nabyti vlastnictvi
k nemovitosti drazbou ¢i usneseni exekutora ¢i soudu o nabyti vlastnictvi drazbou.
Podle vyjadieni pracovniki KP Tteboni tento zplUsob nabyti vlastnictvi roste
v souvislosti s narustem provedenych drazeb majetku dluznikid, kteti nejsou schopni
splacet své dluhy. To dosvédCuje i velky pocet dalSich listin (usneseni o nafizeni

exekuce, exekucni ptikazy k prodeji nemovitosti) zapisovanych do KN poznamkou.

Zapis vlastnického prava k nové budové do KN se zapisuje zdznamem a fidi se
pravni domnénkou, ze jako vlastnik stavby se do KN zapisuje vlastnik pozemku, na
kterém je stavba postavena, pokud neni listinou prokézano, ze vlastnikem je nékdo jiny.
Toto ustanoveni pfedbihd pravni Gpravu dosud danou obcanskym zékonikem, podle
kterého stavba neni souc¢asti pozemku. Uvedeny stav vSak mize vyvolavat problémy pfi
zapisu staveb, dosud v katastru neevidovanych, které v minulosti byly fadné povoleny,
podle tehdy platnych ptedpisii na pozemku jiného vlastnika (napt. z titulu uzivaciho
prava k pozemku) nebo pozemek pod stavbou piesel az pozd¢ji do vlastnictvi jiné osoby

(napf. na zaklad¢ uplatnéné restituce, Ci pii privatizaci).
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6.Zaver

Tuto praci s nazvem ,, Zapisy vécnych prav do katastru nemovitosti®, jsem si vybral
pfedev§im z divodu, ze se jednd o problematiku, kterd a¢ se jevi zna¢né odbornou,
muze se s ni v dneSni dob¢ setkat kazdy obcan.

Osmnactileta existence katastralnich Gfadt a jejich Cinnosti na useku spravy a
vedeni katastru nemovitosti a zaroven evidence pravnich vztaht k témto nemovitostem
V ndvaznosti na stavajici pravni upravu prokdzala opravnénost spojeni obou evidenci u
jednoho organu. Stav evidence nemovitosti v r. 1993 by v piipadé pievedeni evidence
pravnich vztahi k nemovitostem na soudy vyvolal jisté chaos a pfi pietizeni soudi
neschopnost vcas reagovat na nastalé spolecenské zmény. Katastralni ufady s vétsimi ¢i
mensimi problémy tento stav zvladly, proto neni diivod novym obcanskym zakonikem
tyto osvédcené zplsoby meénit, kdyZ obdobny stav je napf. na Slovensku, ve Velké
Britanii, v Mad’arsku ¢i Svédsku.(Vrcha, Vrchova, Jankt. 2011. S.689)

Jako problematické vSak vidim snizeni divéryhodnosti katastru, nebot’ se vzdy nelze
spolehnout na pravdivost a uplnost této evidence z divodu dvojkolejnosti zptisobu
zapist prav do KN spocivajicich v rizné G¢innosti nabyti téchto prav, a to vkladem -
ucinky vyvolané zapisem do evidence KN na stran¢ jedné a vznik téchto pradv na
zéklad¢ samotné listiny a jen nasledné vyznaceni téchto skutecnosti v KN zaznamem
praci vénoval nejvétsi pozornost. Systém vkladového fizeni se jevi celkem jako
optimalni, 1 kdyZz vykazuje urcité problémy. Na nékteré z nich jsem se pokusil poukazat
1 v této praci. Zaroven jsem zameéfil svou pozornost na novelu zdkona o zapisech
pfijatou pod ¢. 349/2011 Sb., ktera odstrafiuje urcité nesrovnalosti, piedevSim
Vv pravnich predpisech napf. zplsob obrany proti zamitnuti rozhodnuti katastralniho
uradu. K této novele je nutné pfistupovat jako k pfeklenovacimu ptedpisu do Gc€innosti
nového OZ a nového KZ.

Zapis zdznamem je zaloZen pouze na evidencénim principu. Je zavisly na ohldSeni
vlastnika nebo opravnéného. Prava v téchto pfipadech vznikaji a existuji bez ohledu,
zda jsou ¢i nejsou vedena v KN. Tato situace pak zplsobuje, Ze stav zapisu v KN u

téchto prav stale zaostava za skutecnosti, a praveé z tohoto diivodu evidence KN nemuze
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byt nikdy Uplna a pravdiva. Problémem zéapisu zdznamem je i skutecnost, ze v tomto
piipadé neni vedeno zadné tizeni. Urcité zlepSeni k posileni pravni jistoty zapisi v
evidenci by mohlo ptinést novelizované ustanoveni §8 ZZ, které brani zapsat zaznamem
do KN listinu, ktera nenavazuje na dosavadni zapis v Katastru.

Tyto uvedené nedostatky zaznami vidim jako dosti zdvazné pro vérohodnost
katastru, a proto se domnivam, ze pfipravovanymi zménami, v SOUVislosti s Gi¢innosti
nového OZ, by mohlo dojit alesponi k jejich Castecnému odstranéni. Navrh nového
katastralniho zékona, ktery by mél navazovat na novy obcansky zdkonik, totiz
predpokladd, ze vSechny zapisy vécnych prav budou provadény vkladem s tim, Ze
pravni ucinky se budou vztahovat k okamziku podéani. Pokud by pravni ucinky prav
zakladanych danou listinou, byly spojovany s vkladem do KN, méla by vefejnost mit
vetsi zdjem a potiebu, aby byly do KN tyto zapisy dosud zapisované zdznamem,
provedeny. Nelze nez souhlasit i s tim, Ze dobra vira ve stav katastru bude posilena i
tzv. zasadou poradi, podle které zapisy v lepSim poradi plisobi proti zapisim v horSim
poradi a nikoliv naopak .

Navrhovany stav by mél dle mého nazoru vést zainteresované osoby, aby
predkladaly veskeré listiny neprodlené k zapisu do KN, tak aby zapisy v KN
vyjadfovaly skute¢nost. Jen Cas ukaze, zda zmény piipravované katastralnim zakonem
budou schvéaleny a jak se ujmou v samotné praxi katastralnich ufadu.

V navaznosti na postiehy ziskané u KP Tieboii, jsem vSak skepticky k tomu,
ze ani novy OZ a ani novy KZ, zfejmé nevytesi troven prekladanych nevetejnych listin,
nebot’ smlouvy a jim podobné listiny nebude muset sepisovat osoba s pravnickym
vzdélanim, ptipadné jinak pro tuto ¢innost pfipravend. Jak vySe uvadim, je ziejmé, Ze
chyby v nich vzniklé, jsou pfedevsim zpusobeny tim, Ze si je piSou sami ucastnici, ktefi
nemaji povédomi o zpisobu vedeni KN. (viz ptiloha 7)

Cilem této prace bylo ptinést strucny popis zapist pravnich vztahi do KN a
rozdily jednotlivych forem zdpisii. Déle pak jsem provedl statistické porovnani poctu
podani v ramci celé CR k Jihoéeskému kraji, resp. KP Tieboi ve vztahu k JihoGeskému
kraji. Zaroven jsem do své prace zakomponoval i vysledky svého pozorovéani a
zkoumani vybranych spisli se zaméfenim na tuto ¢innost u Katastralniho pracovisté

Tfebont a vyhodnoceni zjisténich vysledkl, véetné vyznaceni konkrétnich chybnych

57



ptipadl. K praci jsem pfipojil jako nazornou ukazku i néktera rozhodnuti KP Ttebon.
Vybeérem nékterych konkrétnich pifipadd jsem chtél poukazat na nejcastéjsi chyby
Vv podani ndvrhu na vklad, kterych by se méli ucastnici smluv, pii jejich sepisovani,

vyvarovat. Doufam, Ze cil této prace byl s ohledem na jeji zadani naplnén.
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/.Resumeé

I have chosen this work called ,,The records of the material rights to the real estate
register”, because these issues, even they might be considered as very expert, can relate

to every citizen.

The work containst history of real estate register. Status of land registries.
Explanation of basic terms according to real estate register. Adjustment of material
rights in civil code — proprietary right and other material rights. Explanation of terms
deposit, entry and note. Legal adjustment of decision-making about deposit permission
and entry agenda. Ways of decision-making in land register — proceeding interruption,
proceeding stoppage, condition analysis for deposit permission, decission about deposit

permission, decission about proposal denial.

The target of this work was to bring a brief description of legal relations records to
the real estate register and to clarify the variances between particular record forms. The
target also was to bring statistics of Czech Republic vs. South Bohemia District, or
rather land registry Tfebon related to South Bohemia District. I also give in my work
results of my observation and investigation (research) of selected files (facts) focused
on deposit activities at land registry Trebon. After that I evaluate results of my research,
including particular incorrect cases | found. There is an example coneccted to the work
— decission of land registry Tiebon. Choosing of particular incorrect cases, | wanted to
implicate the most frequent mistakes, which should be avoided by contract drawing up.
I hope, that the target of this work was, according to the task, fulfilled.
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