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Abstrakt

Diplomovéa prace se zabyva zakladnimi zasadami vedeni katastru nemovitosti.
Srovnava zakotveni zasad V pfedchozi pravni Gpravé ucinné do konce roku 2013 s novou
pravni upravou ucinnou od 1. 1. 2014, kdy vstoupil v G¢innost novy obcansky zakonik
¢. 89/2012 Sb. i novy zakon o katastru nemovitosti ¢. 256/2013 Sb. Novy obc¢ansky zakonik
pfinasi rozsahlé zmény v ramci rekodifikace soukromého prava. Pro téma prace je dilezité,
7e méni definici nemovitych véci, rozsifuje okruh prav zapisovanych do katastru a vyznamné
ovlivituje zésady vedeni katastru. Prace vysvétluje jednotlivé zasady a zaroven hleda
nejvyznamnéjsi zmeény, které pfinasi nova pravni Gprava. Dale se prace zabyva postavenim
vlastnika nemovitosti. Z toho diivodu se podrobn¢ vénuje zejména zadsad¢ materidlni publicity
které vyznamné ovlivnily zdsady vedeni katastru i jistotu fddného nabyvani vlastnickych prav.

Abstract

This master’s thesis deals with the basic principles of the Land Register. It compares
establishment of principles in the previous legal regulation in effect until the end of year 2013
with the new legislation effective from the 1% of January 2014, when the new Civil Code
No. 89/2012 Coll. and the new Cadastral Law No. 256/2013 Coll. entered into force. The new
Civil Code brings large changes in the recodification of private law. Some important changes
are related to the topic of this thesis, it changes the definition of immovable property, expands
the range of rights registered in the cadastre and significantly affects the principles
of the Land Register. The thesis explains the principles and searches for the most significant
changes brought by the new legislation. Furthermore the thesis also discusses the status
of the property owner. So it focuses mainly on the principle of material publicity related
to the protection of good faith. The conclusion summarizes the most important changes
in legislation that significantly affected the principles of the Land Register and assurance

of the correct acquisition of property rights.

Kli¢ova slova
Zasady, katastr nemovitosti, rekodifikace, novy ob¢ansky zakonik, vlastnik nemovitosti.
Keywords

Principles, Land Register, recodification, new Civil Code, property owner.
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1 UVOD

Diplomova prace je zaméiena na zékladni zasady vedeni katastru, které vytvareji
ptedpoklady pro fadny vykon vetejné spravy na useku katastru nemovitosti. Obsah zasad je
popsan v pravni upravé, je tedy pravné zavazny. Naopak nazvy jednotlivych zasad v zakonech
vetSinou obsazeny nejsou. Pro snadnéjsi orientaci se vSak v ramci odborné literatury davno
vzily konkrétni ndzvy zdsad pro uréita stanovena chovani nebo pusobeni. Zasady slouzi
jako vykladova pravidla pro aplikaci jednotlivych ustanoveni Kkatastralnich ptedpist.
Vyznamné tedy ovliviiuji nejen postup katastralnich organi, ale 1 obsah piijimanych
rozhodnuti. Zékladni zdsady poméhaji zdkonoddrciim utvéfet jednotlivd konkrétni ustanoveni
pravnich predpisti. Uplatiovani zékladnich zdsad <cinnosti katastralnimi ufady je

prezkoumatelné soudy, kazdy se tak mize domoci jejich dodrzovani.*

Téma prace bylo zvoleno z divodu velké zmény pravnich piedpist, kterd souvisi
s rozsahlou rekodifikaci soukromého prava. Dne 1. 1. 2014 vstoupil v u€innost novy
obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., ktery mimo jiné méni definici nemovitych véci, rozsifuje
okruh prav zapisovanych do katastru a ovliviiuje zasady vedeni katastru nemovitosti. Zmenit
se tedy musely i katastralni ptedpisy. Pfedchozi zdkon €. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti
Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich predpisti, i zakon & 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdé€jsich piedpisu, byly
nahrazeny novym zakonem ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti. Byla tak odstranéna
roztfiSténost pravni Upravy na useku katastru nemovitosti, doSlo ke zpiehlednéni

problematiky. Novy katastralni zdkon zarovenl zohlednil poZadavky vyplyvajici z nového

obcanského zakoniku.

Cilem diplomové prace je nalézt a vysvétlit zdkladni zasady vedeni katastru
nemovitosti. V souladu se zadanim prace budou popsany hlavni rozdily mezi pravni Gpravou
katastralniho zakona tu¢innou do konce roku 2013 a jeho novou upravou ucinnou
od 1. 1. 2014 v navaznosti na novy obcansky zakonik. DalS$im cilem prace bude zjistit,

nakolik nové znéni zésad vedeni katastru ovlivni postaveni vlastnika nemovitosti.

L SKULOVA, S. et al. Sprdvni prdavo - procesni éast. Multimedidlni ucebni text pro bakaldiské studium
na Prdvnické fakult¢ MU. 2. dopl. vyd. Brno : Masarykova univerzita, 2011, 102 s. ISBN 978-80-210-5470-7.
s. 17.
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Na zacatku prace jsou uvedeny zdroje predchozi i nové pravni Upravy, které byly
pro piehlednost rozdéleny do dvou ¢asti. Navaznost jednotlivych pravnich pfedpisit na téma
prace je alespon stru¢né vysvétlena. Nasleduje vymezeni dilezitych odbornych pojmi, jejich
definice jsou uvedeny podle pfedchozi i nové pravni upravy. Znalost uvedenych pojmu je

klicové pro pochopeni navazujiciho textu.

Analyticka ¢ast diplomova prace vysvétluje nejdilezitéjsi zasady vedeni katastru
nemovitosti. Hleda jejich zakotveni v pfedchozi pravni upravé acinné do konce roku 2013
a porovnava je se znénim nové pravni Upravy. Pokud se jednotlivda znéni zasad 1isi, snazi
se prace vysvétlit nejdalezitéjsi zmény, které maji vliv i na bézny zivot. Zakladni zasady
vedeni katastru totiz ovliviiuji postaveni vSech, ktefi zamysleji provést néjaké pravni ukony
spojené s nemovitostmi. Prace se zaméfuje zejména na zmény zasady materialni publicity
spojené s ochranou dobré viry, které hraji kliCovou roli pro pravni postaveni vlastnikt
nemovitosti. Vlastnickym pravem se prace zabyva nejen z pohledu nového nabyvatele
nemovitosti, ale iz pohledu puvodniho vlastnika. Duvodem pro potifebu podrobnéjsiho
vysvétleni zasady ochrany dobré viry byla vina obav vefejnosti pochybujici 0 pravni jistoté
vlastnického prava v souvislosti s vydanim nového katastralniho zakona.

Diplomové prace vychazi zejména z piedchozi i nové pravni upravy. Ddle Cerpa
ze star$i dostupné odborné literatury, ale i z nové vydanych komentait k novym zakondm.
Prace je doplnéna vybranymi judikaty pro podrobnéjsi vysvétleni. Podklady byly zpracovany
pomoci logického i systematického vykladu.

vvvvv

zéasady vedeni katastru 1 jistotu fadného nabyvani vlastnickych prav.
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2 PRAMENY PRAVNI UPRAVY

2.1 PREDCHOZI PRAVNI UPRAVA UCINNA DO 31.12. 2013

Celou fadu obecnych institutd dulezitych pro vedeni katastru upravoval zakladni
obecny ptedpis & 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich piedpisi. Obsahoval
definici nemovitosti, vymezeni vécnych prav, nabyvani vlastnictvi, zavazkové vztahy,
odpovédnost za Skodu a dalsi. Pro vedeni katastru nemovitosti byla zdsadni jeho novela
ucinna od 1. 1. 1993, diky které se vlastnictvi ke smluvné pfevadénym nemovitostem
nabyvalo az vkladem do katastru nemovitosti. Od roku 1996 toto platilo jen pro nemovitosti

evidované v katastru.

Hlavnim pifedpisem upravujicim vznik katastru nemovitosti od 1. 1. 1993 byl zdkon
& 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastrdalni zdkon), ve znéni
pozd¢jsich predpist, ktery zrusil zdkon o evidenci nemovitosti. Katastralni zdkon vymezil
ucel, obsah 1 spravu katastru vcetné poruseni poradku na useku katastru nemovitosti.

Zmochoval Cesky tad zeméméficky a katastralni k vydavani provadécich vyhlagek v § 30.

Zikon ¢ 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich piedpist, definoval zplsob evidence pravnich vztaht
k nemovitostem. Ur¢oval druhy zapisi a postup Kkatastralnich tfadi pii zapisovani
evidovanych vécnych prav. Zmocnéni Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho

v

Kk vydani vyhlasky urcujici podrobng&jsi upravu obsahoval § 17.

Dva vySe uvedené zakony dopliovala provadéci vyhlaska ¢ 26/2007 Sb.,
kterou se provadél zakon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, ve znéni pozdé&jSich predpist, a zakon ¢.344/1992 Sbh., o katastru
nemovitosti Ceské republiky (katastralni zdkon), ve znéni pozdéjsich piedpist, (katastrdlni
vyhlaSka), ve znéni pozd&jSich predpisii. Podrobnéji upravovala pfedmét 1 obsah katastru,
¢innosti pii jeho spravé ¢i obnové, zemémétické Cinnosti, vytyCovani hranic pozemkl

nebo postup pii zapisech prav do katastru.?

2 PEKAREK, M. et al. Pozemkové pravo. Plzeti : Ale§ Cenék, 2010. 334 s. ISBN 978-80-7380-253-0.
s. 190-191.
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Vyhliska & 162/2001 Sb., o poskytovini tdajii z katastru nemovitosti Ceské
republiky, ve znéni pozdé&jSich piedpist, stanovila podminky a zpisoby predavani udaju

Z katastru 1 vysi Uplaty katastralnimu ufadu za tyto sluzby.

Zdkon ¢ 359/1992 Sb., o zemémérickych a katastralnich organech, ve znéni
pozdgjsich piedpisti, definoval soustavu spravnich organi na tseku katastru: Cesky ufad
zemémeticky a katastralni, Zemémeticky Ufad, zemémcetické a katastralni inspektoraty
a katastralni ufady. Pouze Kkatastralni ufady meély opravnéni vykonavat spravu katastru,

celkem jich bylo 14 podle poctu kraji s detaSovanymi pracoviéti.3

Vyhlaska ¢. 401/2011 Sb., o stanoveni vzoru formuldie ndvrhu na zahdjeni Fizeni
0 povoleni vkladu do katastru nemovitosti, obsahovala v ptiloze vzor formulafe, na kterém

musely byt podavany navrhy na vklad.

Narizeni viady ¢ 111/2001 Sb., o porovndvini a prejimdani udaju katastru
nemovitosti Ceské republiky a evidence obyvatel, ve znéni pozdgjsich predpist, upravovalo

postup ptedavani informaci o osobach.

Cinnost katastralnich Gfadd se kromé specialnich zakont na iseku katastru subsidiarné
tfidila zdkonem ¢ 500/2004 Sb., spravnim iddem, ve znéni pozdé&jsich piedpist. Pokud tedy
specialni zédkony neobsahovaly néktera dulezitd procesni ustanoveni, podpirné se pouzila

ustanoveni spravniho tadu.

Postup feSeni sport soukromopravni povahy piinésel zakon ¢ 99/1963 Sb., obcansky
soudni idad, ve znéni pozd¢jsich predpisti, nebo v ptipadé sporl veiejnopravniho charakteru

wevr

zakon ¢ 15072002 Sb., soudni iad spravni, ve znéni pozd¢jsich predpist.

Protoze k fadnému vedeni katastru bylo zapotiebi celé skaly zemémérickych ukond,
platil zdkon ¢& 200/1994 Sb., o zeméméiictvi a o zméné a doplnéni nékterych zakont
souvisejicich s jeho zavedenim, ve znéni pozdéjsich predpist, ktery byl uptesnén provadécimi

vyhlaskami.

Dilezit¢ byly také razné pokyny a ndvody Ceského tiadu zeméméiického

R . v . v s ;o .4
a Katastrdalniho, piestoze se nejednalo o obecné zavazné predpisy.

3 PEKAREK, M. et al. Pozemkové pravo. Plzeti : Ales Cengk, 2010. 334 s. ISBN 978-80-7380-253-0.
5. 192-193.

* NUNVAROVA, M. Obnova katastrdlniho operdtu. [online]. 2013 [cit. 3. 2. 2014]. 45 s. Bakalatskéa
prace. Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta. Vedouci prace Ilona Jancafova. Dostupné z:
<http://is.muni.cz/th/378396/pravf_b/>.s. 9.
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2.2 NOVA PRAVNI UPRAVA UCINNA OD 1. 1. 2014

Velkou zménu préavniho fadu zasahujici i do problematiky katastru nemovitosti pfinasi
novy obcansky zakonik (dale jen ,,NOZ*“) pod oznacenim zdkon ¢ 89/2012 Sb., obcansky
zdkonik, v aktudlnim znéni. Obsahuje novou definici nemovitych véci, $irsi urceni
absolutnich majetkovych prav, sjednocené zavazkové vztahy diive obCanské i obchodni,
navic rodinné pravo a dal$i. Zakonik zasadnim zpusobem méni pravni postaveni staveb,
které se stavaji soucasti pozemku, pokud maji stejného vlastnika jako pozemek. Vraci se tak

k zasad¢ fimského prava ,, superficies solo cedit* (,, povrch ustupuje pudeé*).

Zikon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktualnim znéni,
rusi pfedchozi katastralni zakon i1 zdkon o zapisech a slucuje jejich obsah v novém ptedpisu,
ktery reflektuje znéni nového obcanského zédkoniku. Slouceni feSené problematiky ze dvou
ptedchozich ptedpisti do jednoho nového katastralniho zdkona pfispélo k vétsi prehlednosti
pravni upravy. Novy katastralni zdkon obsahuje definici katastru, odbornych pojmi, obsah
katastru a zaroven upravuje zapisy prav do katastru, jeho spravu i spravni delikty na useku
katastru. V § 66 je Cesky ufad zeméméficky a katastralni zmocnén k vydavani provadécich

vyhlasek.

Vyse uvedeny zakon zpiestuje provadéci wyhlaska ¢ 357/2013 Sh., o katastru
nemovitosti (katastralni vyhlaska), v aktudlnim znéni, kterd nahradila ptedchozi vyhlasku.
Nova vyhlaska stanovi predmét tpravy, obsah Kkatastru, zapisované tidaje o nemovitostech

I pravech, ¢innosti pii spravé ¢i obnové katastralniho operatu a zeméméfické Cinnosti.

Vyhlaska ¢ 358/2013 Sb., o poskytovini udajii 7 katastru nemovitosti, v aktualnim
znéni, urcuje podobné& jako predchozi vyhlaS8ka podminky i zplsoby predavani Udajh
z katastru. V ptilohach uvadi vysi jednotlivych uplat katastralnimu ufadu za poskytnuté udaje,
pricemz jejich vySe se oproti zrusené vyhlasce zatim témét nezmenila.

Zakon ¢ 359/1992 Sb., o zeméméiickych a katastralnich orgdanech, ve znéni
pozdéjsich predpist, definujici soustavu spravnich uradi na useku katastru, zatim zlstdva

beze zmén.

Vyhlaska ¢ 359/2013 Sb., o stanoveni vzoru formuldie pro poddni ndvrhu
na zahdjeni Fizeni o povoleni vkladu, v aktudlnim znéni, zrusila pfedchozi vyhlaSku. Ptiloha
vyhlasky obsahuje novy vzor formuléafe, ktery odrazi novinky obcanského zakoniku

I katastralniho zakona. Nové bude mozné podat navrh na vklad vice druhti zapisovanych prav.
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Novy katastralni zakon zrusil Natizeni vlady ¢. 111/2001 Sb., o porovnavani
a piejimani udaji katastru nemovitosti Ceské republiky a evidence obyvatel, ve znéni
pozdéjsich predpist. Prejimani udaji z jinych informacnich systémt nyni fes$i pfimo novy
katastralni zakon v § 32.

Zikon ¢ 50072004 Sb., spravni i'ad, v aktualnim znéni, byl novelizovan v souvislosti
s novym obcanskym zékonikem zdkonem ¢. 303/2013 Sb., kterym se méni nékteré zdkony
V souvislosti s pfijetim rekodifikace soukromého prava, v aktudlnim znéni. Zmény souvisi
zejména snovymi pojmy ohledné¢ ucastnikti Fizeni (napf. svépravnost). Subsidiarnost

spravniho fadu vzhledem k novému katastralnimu zakonu zlstava zachovana.

Spory soukromopravni povahy se budou i nadale fesit dle novelizovaného zdkona
¢ 99/1963 Sb., obcanského soudniho idadu, ve znéni pozdéjsich piedpist, nebo dle zdkona
¢ 15072002 Sb., soudniho Fadu spravniho, ve znéni pozdé¢jsich ptedpist, Vv piipadé sport

vefejnopravniho charakteru.’

Zikon ¢ 200/1994 Sb., o zeméméfictvi a o zméné a doplnéni nékterych zakont
souvisejicich s jeho zavedenim, ve znéni pozdéjSich piedpist, byl drobné novelizovan
zakonem €. 257/2013 Sb., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s pfijetim zakona
0 katastru nemovitosti, v aktudlnim znéni. V § 16 ptibylo ustanoveni tykajici se ovéfeni

odborné spravnosti vysledku zemémeétické Cinnosti v elektronické podobé.6

Piestoze pokyny ani ndvedy Ceského tiadu zemémé¥ického a katastrdlniho nejsou
obecné¢ zavaznymi piedpisy, pomahaji vést katastralni operat. V souvislosti s novou zakonnou
upravou nejspiSe vyvstane potieba vydat nové nebo opravit starsi pokyny pro pracovniky
Gfadu. Ptikladem mohou byt Pokyny &. 45 Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho
(dale jen ,,CUZK*) ze dne 20. 12. 2013 &. j. CUZK-25639/2013-22 pro zapis nové stavby,
zapis vlastnického prava k nové stavbé a zapis zmény udajii o stavbeé do katastru nemovitosti

ve znéni opravy CUZK-00091/2014-22."

® Ministerstvo vnitra Ceské republiky. Portdl verejné spravy. Vyhledavini v zdkonech. [online].
[cit. 3. 2. 2014]. Dostupné z: <http://portal.gov.cz/app/zakony/?path=/portal/obcan/>.

v

® Zikon & 200/1994 Sb., o zemdméfictvi a o zméng a doplnéni n&kterych zakoni souvisejicich
s jeho zavedenim, ve znéni pozdgjsich predpisti. § 16 odst. 5.

! CUZK. Pokyny c. 45. [online]. 2013 [cit. 3. 2.2014]. Dostupné Z:
<http://www.cuzk.cz/Predpisy/Resortni-predpisy-a-opatreni/Pokyny-CUZK-31-42.aspx/>.
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3 VYSVETLENI ZAKLADNICH ODBORNYCH POJMU

Katastr nemovitosti byl souborem 1udaji o nemovitostech v Ceské republice.
Zahrnoval jejich soupis, popis, geometrické i polohové urceni, soucasti byla evidence
vlastnickych 1 jinych vécnych prav podle zvlastniho predpisu a dalSich prav

podle katastralniho zakona.?

Od 1. ledna 2014 z definice katastralniho zakona vypadlo ustanoveni o evidenci
véenych prav dle zvlastniho predpisu, protoze novy katastralni zdkon v sobé zahrnuje
ustanoveni zruSen¢ho specialniho zakona o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav

k nemovitostem. Pravni uprava je nyni ptehledné;si.

Nova definice katastru nemovitosti dle § 1 zakona ¢. 256/2013 Sb. zni: ,, Katastr
nemovitosti (ddle jen , katastr*) je verejny seznam, ktery obsahuje soubor udajii 0 nemovitych
vecech (ddle jen , nemovitost*) vymezenych timto zdkonem zahrnujici jejich soupis, popis,

((9 r
Uvedena

jejich geometrické a polohové urceni a zapis prdav ktemto nemovitostem.
formulace zduraznuje, ze katastr nemovitosti je vefejny seznam, coZ pfipomina silnou vazbu
nanovy obcansky zakonik. Informace z katastru slouzi k ochrané prav k nemovitostem,
pro danové ucely i obdobnd penézita plnéni, k ochrané prostiedi, nerostného bohatstvi, zajmut
pamatkové péce, pro rozvoj Uzemi, oceflovani, védecké, hospodaiské i statistické ucely

., . s o 1
a pro tvorbu navazujicich informaénich systémd. 0

Veiejny seznam neni v pravnim fadu pfimo definovén, ale novy obcCansky zakonik
tento pojem hojné pouziva. Vefejny seznam je souhrnnym oznafenim pro vetejné evidence
véci vedené na zakladé zakona. Jedna se o zplisob evidence umoziujici zachytit i poskytovat
informace pro bezpecné nakladani s evidovanymi vécmi. Obsah vetfejného seznamu musi byt
vefejné piistupny, aby mél kazdy moznost se S jeho obsahem seznamit. Neznalost tdaje
zapsané¢ho ve vefejném seznamu, pokud se jedna o pravo k véci, nikoho neomlouva.
Pokud se v. NOZ hovoii o vefejném seznamu v souvislosti S nemovitostmi, mysli se tim

vétsinou katastr nemovitosti. Naopak vefejné rejstiiky slouzi k zapisovani idajii o osobach.™

8 Zakon & 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zékon), ve znéni
pozdé¢jsich predpisi. § 1 odst. 2.

% Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktualnim znéni. § 1 odst. 1.

10 7akon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktualnim znéni. § 1 odst. 2.

u BAUDYS, P. Katastrdlni zdkon. Komentdr. 1. vyd. Praha : C. H. Beck, 2014, 421 s. ISBN 978-80-
7400-525-1. s. 2.
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Katastrdlni uzemi je i naddle technickd jednotka tvofend mistopisné uzavienym
a v katastru spole¢né& vedenym souborem nemovitosti.'? Katastralni uzemi (déle jen ,.k. 0.) je
jednim ze zavaznych udaji pro pravni tkony spojené s nemovitostmi, protoze je velmi
dulezité pro jejich spravné oznacCeni. Hranice obce mohou byt shodné s hranicemi
katastralnich uzemi anebo muze byt jedna obec slozena z vice katastralnich tzemi. Néazev
k. 0. musi byt v ramei celé CR jedine¢ny.™

Katastralni operat je tvoren vSemi udaji, které obsahuje katastr nemovitosti.
Pro piehlednost je obsah katastru uspoiadan podle katastralnich tizemi. Dle § 4 piedchoziho
katastralniho zdkona byl katastralni operat tvofen: souborem geodetickych informaci
(katastralni mapy, v nékterych kat. tizemich i jejich Ciselné vyjadieni), souborem popisnych
informaci (0daje o katastrdlnim Uzemi, stavbach, parceldch, vlastnicich apod.), souhrnnymi
ptehledy o pidnim fondu, dokumentaci vysledki setfeni 1 meéfeni a sbirkou listin

(napf. smlouvy, rozhodnuti statnich organi).**

Novy katastralni zdkon obsahuje definici katastralniho operatu v § 5. Katastralni
operat tedy tvofi: soubor geodetickych informaci (katastralni mapy a jejich ¢iselné vyjadieni),
soubor popisnych informaci (napt. druhy pozemki, udaje o budovach, cenové udaje, udaje
pro danové ucely, udaje o vlastnicich, upozornéni tykajici se nemovitosti), dokumentace
vysledkt Setfeni a méfeni, sbirka listin (rozhodnuti organii vefejné moci, smlouvy, Gplna
znéni prohlaSeni vlastnika domu, dohody spoluvlastnikli o spravé nemovitosti i jiné listiny)

a protokoly katastralniho ufadu.'

Dutivody pro dil¢i zmény definice katastralniho operatu vyplyvaji z divodové zpravy
k novému katastralnimu zakonu. Souhrnné pichledy o piidnim fondu byly vypustény, nejsou
totiz obsahem katastru, ale pouze vystupem sestavovanym na zékladé katastru. Nové jsou
soucasti evidence cenové udaje a udaje pro danové ucely, které budou vedle bonitovanych
pudné ekologickych jednotek obsahovat podobné tdaje i pro zastavénd Uzemi, vyhledové
I pro soubory lesnich typt. Nové budou evidovany i ceny dosazené pti prodejich nemovitosti,

coz by mélo uleh¢it znalcim ocefiovani nemovitosti. Ceny dosazené pii prodeji nemovitosti

12 74kon &. 344/1992 Sb., katastralni zakon, ve zné&ni pozdgjsich piedpisi. § 27 pism. h)
Zékon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktualnim znéni. § 2 pism. h)

13 JANKU, P., SUSTROVA, D., VRCHA, P. Novy katastrdlni zdkon. Pozndmkové vydani s vybranou
judikaturou. 1. vyd. Praha : Linde Praha, 2014, 336 s. ISBN 978-80-7201-934-2. s. 60.

Y Zakon & 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni
pozdéjsich predpist. § 4 odst. 1-2.
15 Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktudlnim znéni. § 5.
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vSak nebude mozné ziskavat formou nahlizeni do katastru. Do sbirky listin se kvili NOZ
budou vkladat i prohlaSeni vlastnika domu, a¢ podle nich nebyl v katastru proveden zadny
zaipis.16

Nemovitymi vécmi dle predchoziho obcCanského zakoniku byly pozemky a stavby

spojené se zemi pevnym zékladem. Stavba nebyla souasti pozemku. Pfi¢emz soucdasti veci

v P~ ’ v roox 2 A7
bylo vse, co k ni ndleZelo a nemohlo byt oddéleno bez znehodnoceni véci.

Novy obcansky zakonik piinasi velkou zménu v pojeti nemovitych véci: ,, Nemovité
veéci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i vécnad prava
k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohldasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita
véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruSeni

jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. «18

Pozemek byl definovan jako ¢ast povrchu zemé oddélend hranici uzemni spravni
jednotky, katastralniho uzemi, vlastnickou, drzby, rozsahu zastavniho prava, druhu pozemki

7 v e o s e ve,r 1
piipadng rozhranim zptisobu jejich vyuziti. ™

Pozemek je nové ¢ast zemského povrchu, ktera je oddélena od sousednich ¢asti hranici
uzemi jednotky, katastrdlniho uzemi, vlastnickou, hranici stanovenou regulaénim planem
nebo izemnim rozhodnutim ¢i souhlasem, hranici jinych prav dle § 19, rozsahu zastavniho

/4 /4 M /4 o o 14 o ML o 2
prava, prava stavby, hranici druhtt pozemk nebo rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkii. 0

Obecné vyjadieni soucasti véci stale plati. Nové vSak piibylo ustanoveni tykajici
se soucasti pozemku. Soucdsti pozemku je prostor nad i pod povrchem, stavby ¢i dalsi
zatizeni na pozemku (mimo docasnych staveb), véci zapusténé v pozemku nebo ukotvené
ve zdech a rostlinstvo na pozemku vzeslé. Pokud neni podzemni stavba nemovitou véci,

. v o v v o v . ce 21
Je soucasti pozemku, pfestoze miize zasahovat i pod jiny pozemek.

Dle § 3054 NOZ prestavaji byt stavby od 1. 1. 2014 samostatnymi nemovitymi vécmi
a stavaji se souCastmi pozemku, pokud maji stavby i pozemek stejného vlastnika v den nabyti

ucinnosti zakoniku. Podrobné;si ipravu obsahuji néasledujici ustanoveni. Napiiklad pokud je

® JANKU, P., SUSTROVA, D., VRCHA, P. Novy katastralni zikon. Poznamkové vydani s vybranou
judikaturou. 1. vyd. Praha : Linde Praha, 2014, 336 s. ISBN 978-80-7201-934-2. s. 62—68.

17 7akon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve zndni pozd&jsich predpisi. § 119-120.

18 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v aktudlnim znéni. § 498.

19 7akon &. 344/1992 Sb., katastralni zakon, ve zn&ni pozd&jsich piedpisi. § 27 pism. a)

2 74kon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktualnim znéni. § 2 pism. a)
2 7akon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v aktudlnim znéni. § 505-507.
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stavba ve vlastnictvi jiné osoby nez pozemek, nestava se soucasti pozemku a zlstava nadale
nemovitou véci. V takovém piipadé ma vlastnik pozemku piedkupni pravo ke stavbé

a vlastnik stavby ptedkupni pravo k pozemku.22

Parcelou je i nadale geometricky a polohové uréeny pozemek, ktery je zobrazeny
Vv katastralni mapé€ a oznaceny parcelnim ¢islem. Stavebni parcelu tvoii pozemek evidovany
V druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi, zatimco pozemkovymi parcelami jsou vSechny
ostatni S nasledujicimi druhy pozemku: orna pida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady,
trvalé travni porosty (dale jen ,,zeméd¢lské pozemky*), lesni pozemky, vodni plochy a ostatni

plochy.?

Budovou se stale rozumi nadzemni stavba, ktera je spojena se zemi pevnymi zaklady,

y v 1w . , e s c v v, , 24
prostorove soustfedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami i stfe$ni konstrukei.

Rozestavénou budovou byla budova v takovém stupni rozestavénosti, jestlize jiz bylo
patrné stavebné technické a funkéni uspofadani prvniho nadzemniho podlazi, pokud ji zatim
nebylo udé€leno ¢islo popisné nebo evidenéni. Piipadné pokud stavba jesté nebyla uzivana,

T Iy i 1x 25
jestlize se ji ¢islo neptidélovalo.

V novém katastralnim zdkon¢ definice rozestavéné budovy chybi, rozestavéné stavby
se tak jiz do katastru zapisovat nebudou. Bude-li stavebnik stavét na vlastnim pozemku,
stavba se automaticky stava soucasti pozemku. Stavebnik bude moci na cizim pozemku stavét
jen na zdklad€ nového institutu prava stavby ud€leného majitelem pozemku dle § 1240

a nasledujicich NOZ.

Do katastru nemovitosti se zapisovala vécnd prdva a dalsi prdva k nemovitostem
dle § 2 odst. 4 katastralniho zakona (napf. pravo hospodafit s majetkem statu, sprava
nemovitosti ve vlastnictvi statu apod.). Vécnymi pravy se rozumélo vlastnické pravo, zastavni
pravo, pravo odpovidajici vécnému bfemeni a piedkupni pravo s ucinky vécného prava

dle zékona o zapisech.?® Vécna prava, vztahujici se k uréité nemovitosti, piisobi vii¢i viem

22 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v aktualnim znéni. § 3054-3056.
2 Zakon &. 344/1992 Sb., katastralni zakon, ve znéni pozdg&jsich piedpist. § 27 pism. b), c); § 2 odst. 3.

Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktualnim znéni. § 2 pism. b—d),
§ 3 odst. 2.

24 Zakon &. 344/1992 Sb., katastralni zakon, ve znéni pozdgjsich piedpist. § 27 pism. k)
Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktudlnim znéni. § 2 pism. 1)
% Zakon &. 344/1992 Sb., katastralni zakon, ve znéni pozdg&jsich predpisti. § 27 pism. 1)
% zakon &. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdéjsich predpist. § 1 odst. 1.
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ostatnim. Opravnéného nemiize ve vykonu prava nikdo rusit, pokud vSak nezasahuje do prav

< o . 27
nékoho jiného nad zékonem stanovenou mez.

Novy obcansky zakonik upravuje vécnd prava ve tieti Casti nazvané absolutni
majetkova prava, oproti piedchozimu zdkoniku vymezuje vice druhti prav. Tomu odpovida
novy katastralni zékon, ktery v § 11 vyjmenovava prava zapisovana do katastru pomoci
vkladu: vlastnické pravo, pravo stavby, vécné bfemeno, zastavni pravo, budouci zastavni
pravo, podzastavni pravo, predkupni pravo, budouci vymeének, piidatné spoluvlastnictvi,
sprava svéfenského fondu, vyhrada vlastnického prava, vyhrada prava zpétné koupé
nebo prodeje, zdkaz zcizeni nebo zatizeni, vyhrada prava lepsiho kupce, ujednani o koupi
na zkousku, ndjem (pozdda-li o to vlastnik nebo nédjemce se souhlasem vlastnika),
podobné pacht, vzdani se prava na ndhradu Skody na pozemku a rozdéleni prava
K nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkélm.28 Dale se do katastru zapisuji zaznamem
prava dle § 19 (naptiklad piislusnost organizacnich slozek statu hospodafit s majetkem statu,
sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu, majetek ve vlastnictvi izemniho samospravného celku

piedany k hospodafeni p¥ispévkové organizaci apod.)®

Pravo stavby piindsi NOZ v § 1240 a nasledujicich. Umoziiuje zatiZit pozemek
vécnym pravem jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu.
Muze se jednat o stavbu jiz stojici nebo teprve planovanou. Pravo stavby je mozné sjednat
| pro pozemek, ktery neni tieba ptimo pro stavbu, ale jen pro jeji lepsi uzivani. Toto pravo
nesmi byt zfizeno k pozemku, na némz vazne pravo pficici se ucelu stavby, ani bez souhlasu
ptipadného zéstavniho véfitele. Pravo stavby bylo NOZ prohldSeno za nemovitou vée. ¥
Stavba postavena v souladu s pravem stavby, neni samostatnou nemovitosti, ale je soucasti
prava stavby. Pravo stavby lze nabyt smlouvou, vydrZzenim, nebo rozhodnutim organu vetejné
moci, stanovi-li tak zakon. Vznika zapisem do katastru nemovitosti. Ztizuje se na ur¢itou

dobu (nejdéle na 99 let). Pravo stavby je mozné pievést, zdédit i zatiZit zastavnim pravem.*!

Vécna biemena dle pitedchoziho obcanského zakoniku byla definovana takto: ,, Vécnd

bremena omezuji vlastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného tak, Ze je povinen

2" TRAIJER, V. Katastr nemovitosti v otdzkich a odpovédich. 2. aktualiz. vyd. Praha : ASPI, a.s., 2005.
186 s. ISBN 80-7357-117-X. s. 123.

%8 7akon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktualnim znéni. § 11.
2 74kon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktualnim znéni. § 19.
%0 7akon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v aktudlnim znéni. § 1257-1308.

1 JANKU, P., SUSTROVA, D., VRCHA, P. Novy katastralni zakon. Poznamkové vydani s vybranou
judikaturou. 1. vyd. Praha : Linde Praha, 2014, 336 s. ISBN 978-80-7201-934-2. s. 57-59.
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néco trpet, neceho se zdrzet, nebo néco konat. Prava odpovidajici vécnym brementim jsou

. . ’ Ve, . . e Ve, r v 32
spojena bud’ s viastnictvim urcité nemovitosti, nebo patii urcité osobe. *

NOZ d¢li vécna biemena na sluZebnosti, kdy je vlastnik povinen se né¢eho zdrzet
nebo néco strpét, a redlnd biemena, kterd zavazuji vlastnika, aby naopak néco vykonal
pro opravnénou osobu. Sluzebnosti se dale rozdéluji na pozemkové (napt. sluzebnost
inzenyrské sité, opora cizi stavby, sluzebnost okapu, pravo na svod destové vody, pravo
na vodu, sluzebnost rozlivu, sluzebnost stezky, prithonu a cesty i pravo pastvy) a osobni
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(napf. uzivaci pravo, pozivaci pravo ¢i sluzebnost bytu).

List vlastnictvi je zékladnim dokladem o vlastnictvi nemovitosti, ktery vydava
katastralni ufad ve formé vypisu z katastru nemovitosti. V ramci jednoho katastralniho uzemi
je veden pouze jeden list vlastnictvi pro skupinu nemovitosti, ke kterym se eviduji stejné
udaje o vlastnictvi. Obsahuje informace o vlastnicich i opravnénych =z dal$ich prav,

nemovitostech, pravnich vztazich s nimi spojenych a dal$ich poznamkach nebo omezenich.

V piredchozi katastralni vyhlasce byl list vlastnictvi upraven v § 17 v ramci oddilu 3,

vV nové vyhlasce €. 357/2013 Sb. se jim zabyva § 23 obsaZeny v hlavé III.

List vlastnictvi se sklada ze zahlavi a sedmi ¢asti oznaCenych velkymi pismeny.
V zahlavi je uvedeno, kde se nemovitost nachazi (okres, obec, katastralni izemi), Cislo listu
vlastnictvi, informace o Ciselné tadé (jedna spolecna Ciselna fada nebo dvé Ciselné fady
oddé€len¢ pro stavebni a pozemkové parcely) a informace o ¢ase (datum, hodina, minuta),

ke kterému byl vypis zhotoven.®*

Cast A obsahuje oznadeni vlastnického prava, udaje o vlastniku & spoluvlastnicich
(v€etné vyse spoluvlastnickych podilt ve tvaru zlomku), ptipadné slovni oznaceni dalSiho
prava a udaje o opravnéném z dal$iho prava vcetné podilu tohoto prava opravnéného
k nemovitostem vedenym na listu vlastnictvi. V nové katastralni vyhlasce jsou dal§i prava
oznacena jako odvozena prava. Celkové je okruh prav zapisovanych do katastru, vymezenych

v § 11 av § 19 nového katastralniho zakona (viz vySe), rozsahlejsi kvili NOZ.

%2 74kon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpisi. § 151 n
33 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v aktudlnim znéni. § 1257-1308.

% TRAJER, V. Katastr nemovitosti v otdzkdch a odpovédich. 2. aktualiz. vyd. Praha : ASPI, a.s., 2005.
186 s. ISBN 80-7357-117-X. s. 98.
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Cast B je souhrnem zakladnich udajii o nemovitostech, které jsou predmétem prav
zapsanych v ¢asti A. Pismeno ,P“ pfed oznaCenim nemovitosti signalizuje plombu,
ktera znamena, ze pravni vztahy k takto oznacenym nemovitostem jsou dotéeny zménou.

Cast B1 slouzila k zapisovani vécnych prav odpovidajicich vécnym biementim
v ¢asti B. Pravni uprava vécnych bfemen doznala podle NOZ velkych zmén, coz se promitlo
i do katastralni vyhlasky. Dle nového znéni budou do ¢asti Bl zapisovana prava zaloZena

sluzebnosti ve prospéch nemovitosti v ¢asti B.

Céast C obsahovala omezeni a poznamky o skuteénostech omezujicich vlastnika
nebo opravnéného z dalsich prav v nakladani s nemovitosti. Ucel tohoto bodu zistava stejny,
v ¢asti C se zapisuji vécna prava k véci cizi véetné vécnych prav ziizenych podle pfedchozich

pfedpist a poznamek, jez zatéZuji nemovitosti.

V c¢asti D byly zapisovany poznamky o podaném zalobnim navrhu, informace
0 zahajeni pozemkovych uprav a dalsi tudaje Vvtahujici se kosobdm v Casti A

nebo nemovitostem v ¢asti B. Dle nové upravy se zde zaznamenavaji omezeni

vvvvvv

Cést E se nadale vyuziva k souhrnnému piehledu o listindch, které byly podkladem

k zapisu vzniku nebo zmény prav uvedenych v ¢asti A.

Cast F obsahovala udaje o bonitovanych pidné ekologickych jednotkach

(dale jen ,,BPEJ) zeméd¢lskych parcel. Dle nového znéni se tyka danovych ucell

k pozemkum z ¢asti B. Za Casti F se diive uvadéla jesté dalsi upozornéni.35

¥ yyhlaska &. 26/2007 Sb., katastralni vyhlaska, ve znéni pozd&jsich predpist. § 17 odst. 3.
Vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), v aktualnim znéni. § 23 odst. 2.

23



4 ZASADY VEDENI KATASTRU NEMOVITOSTI

Zakladni zasady vedeni katastru je tieba chapat a pouzivat jako zékladni principy
¢innosti spravnich organt na tuseku katastru nemovitosti. Jejich cilem je vytvoreni
piedpokladii i podminek pro fadny efektivni vykon veiejné katastralni spravy, ktery by byl
doptedu predvidatelny a spravedlivy.

Zaroven je tfeba pamatovat na subsididrni pisobnost spravniho fadu, coz znamena,
ze se podpirné pouzivaji ustanoveni spravniho ftadu, pokud specidlni pravni predpisy
(v tomto pripadé katastralni predpisy) nékteré otazky nefesi. Principy dobré spravy ovladaji
¢innost, postupy i rozhodovani vSech subjektti vykonavajicich vefejnou spravu, jsou uvedeny
ve spravnim fadu a jsou pravné zavazné. Principy dobré spravy slouzi jako interpretacni
pravidla pro vyklad & aplikaci dalsich ustanoveni. Ukony spravnich organt jsou
prezkoumatelné pravé i z hlediska dodrzovani zakladnich zasad &innosti.*

w7

zékladnich zasad spravniho fadu na cely vykon vetejné spravy: ,,Zdkladni zasady cinnosti
spravnich organit uvedené v § 2 az 8 se pouziji pri vykonu verejné spravy i v pripadech,
kdy zvidstni zdakon stanovi, Ze se spravni Fad nepouzije, ale sam upravu odpovidajici

. Y .37
temto zasadam neobsahuje. *

Mezi zékladni zésady spravniho fadu patii: zdsada legality (zdkonnosti), zasada
proporcionality (pfimétenosti), zakaz zneuziti spravniho uvazeni, zasady ochrany dobré viry
a opravnénych zajmi, zasada souladu s vefejnym zdjmem, zasada subsidiarity (podplrného
pouziti spravniho tadu), zésada preference smirné¢ho feSeni sporli, zasada legitimniho
ocekavani (ptredvidatelnosti), zasada objektivni pravdy, zasada procesni rovnosti, zasada
nestrannosti spravnich organd, zasada vefejné spravy jako sluzby, zasada ochrany prav
dotéenych osob, zisada spoluprace spravnich organi vcetn€ souladnosti jejich postupil,

zasada rychlosti a zdsada hospodérnosti.38

Obecné spravni tizeni se fidi jeSt¢ dalSimi zasadami: zésada pisemnosti, zasada

nevetejnosti spravniho fizeni, zdsada oficiality 1 zasada dispozi¢ni, zasada dvojstupiiovosti

% SKULOVA, S. et al. Spravai pravo procesni. Plzeti : Ales Cengk, 2008. 428 s. ISBN 978-80-7380-
110-6. s. 47-56.

37 74kon &. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozd&jsich predpist. § 177 odst. 1.

%8 SKULOVA, S. et al. Sprdvai prdavo procesni. Plzeti : Ales Cengk, 2008. 428 s. ISBN 978-80-7380-
110-6. s. 57-75.
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(pfezkoumani organem vyssiho stupng), zdsada jednotnosti fizeni, zasada zjisténi skutkového

, v v , ’ r 7 10 o ’ ~ 7 r o v 739
stavu, zasada vySetfovaci, zdsada volného hodnoceni ditkkazii a zasada fadného odivodnéni.

Vyse uvedené principy dobré spravy smétuji predevsim k ochrané subjektivnich prav
adresatl vefejné spravy. Pravni predpisy tykajici se katastru jsou vzhledem ke spravnimu fadu
ve vztahu speciality, pfednostné se tedy uplatni katastralni ptedpisy. Zakladnimi zasadami
vedeni katastru nemovitosti jsou: zasada intabulacni, zasada dispozi¢ni, zasada oficiality,
zéasada legality, zasada priority, zasada materidlni publicity, zasada formalni publicity, zasada
piehlednosti, zdsada zdvaznosti, zasada souladnosti udaji vedenych v katastru se skuteCnym

stavem, zasada komplexnosti i iplatnost vedeni a poskytovani udajii z katastru.*°

r

Nejdialezitéjsi zasady vedeni katastru nemovitosti jsou podrobné vysvétleny
Vv nésledujicich podkapitolach. Je porovnavano znéni zasad G¢inné do 31. 12. 2013 s novou
pravni Gpravou ucinnou od 1. 1. 2014, kdy vstoupil v G¢innost novy katastralni zakon i novy

wewvr

obcansky zakonik. Vysledkem je zhodnoceni nejdalezitéjSich zmén jednotlivych zasad.

4.1 ZASADA INTABULACNI

Intabula¢ni zasada se vztahuje k problematice zapist do katastru. Jedna se o princip,
ktery se vyvinul jiz béhem vedeni zemskych desek a stal se dilezitym 1 pro zapisovani
do pozemkovych knih. Ke vzniku, zméné ¢i zaniku vécného prava bylo tieba tato prava vlozit
do pozemkové knihy, kters méla byt vsouladu spozemkovym katastrem.* Intabulaéni
princip byl opustén zacCatkem roku 1951, protoZe nabyl ulinnosti obcansky zakonik
¢. 141/1950 Sb., ktery konstitutivnost zapisi do pozemkové knihy zrus$il. Vlastnicka prava
tak mohla vznikat pouhou smlouvou. Evidence nemovitosti z roku 1964 intabulac¢ni princip

neobnovila a zmény nastaly aZ v roce 1993.%

% SKULOVA, S. et al. Spravai prdavo procesni. Plzeni : Ales Cengk, 2008. 428 s. ISBN 978-80-7380-
110-6. s. 76-85.

0 PEKAREK, M., PRUCHOVA, 1. Pozemkové prdavo. 2. pieprac. a rozsit. vyd. Brno : Masarykova
univerzita, 2004. 400 s. ISBN 80-210-3238-3. s. 245-249.

“t PEKAREK, M., PRUCHOVA, 1. Pozemkové prévo. 2. pteprac. a rozsit. vyd. Brno : Masarykova
univerzita, 2004. 400 s. ISBN 80-210-3238-3. s. 245.

“ KUBA, B., OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. 9. aktualiz. vyd. Praha :
Linde Praha, a.s., 2005. 469 s. ISBN 80-7201-545-1. s. 23-24.

25



41.1 Piedchozi pravni uprava icinna do 31. 12. 2013

Novelou obcanského zakoniku €. 264/1992 Sb., uc¢innou od 1. 1. 1993, se pravni
uprava vratila k tradicnimu knihovnimu principu, protoze k pievodu vlastnického prava
nedoslo samotnou smlouvou, ale az na zaklad¢ dalsi pravni skute¢nosti. U movitych véci
doslo k nabyti vlastnictvi pfevzetim véci. V piipadé nemovitosti evidovanych v katastru byl
nezbytnou pravni skute¢nosti vklad prava do katastru nemovitosti.** Samotnou smlouvou
nevzniklo vlastnické pravo, pouze byl vytvofen zavazkovy vztah mezi pievodcem
a nabyvatelem. Vlastnické pravo vzniklo na zaklad¢ vydaného rozhodnuti katastralniho afadu,
jednalo se tedy o konstitutivni (pravotvorné) rozhodnuti spravniho organu, kterym byly
zakladdny, ménény nebo ruSeny prava a povinnosti. Intabula¢ni zésada proto mohla byt
nazyvana jako zasada konstitutivni, pravotvorna i vkladova.*® Pokud se tedy smluvng
prevadéla nemovitd véc, nabyvalo se vlastnictvi az vkladem do katastru. Zminéna pravidla
vyplyvala z § 133 ob¢anského zakoniku, ktery dale stanovil, Ze pokud se smluvné prevadéla
nemovitd véc, ktera se Vv Kkatastru nemovitosti neevidovala, nabyvalo se vlastnictvi

jiz okamzikem uéinnosti smlouvy.*

Intabula¢ni princip vyjadioval také § 2 odst. 2 zakona ¢.265/1992 Sh.: ,, Prdva
uvedena v § 1 odst. 1 vznikaji, méni se nebo zanikaji dnem vkladu do katastru,
pokud obcansky zdkonik nebo jiny zdkon nestanovi jinak. “4® Ppravni ucinky vkladu vznikly
na zékladé¢ pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu a to zpétné ke dni podani navrhu
na vklad u piisluSného organu. Zapisovalo se pravo vlastnické, zastavni, odpovidajici
vécnému bfemeni, pfedkupni pravo s u€inky vécného prava a dalsi prava dle zvlastniho
zékona®', ktera byla uvedena v § 2 odst. 4 katastralniho zakona, napt.: pravo hospodafit
S majetkem statu, sprava nemovitosti vykonavanad organizacni slozkou nebo ptispévkovou

. r ~r , ’ , ’ v, 48
organizaci zfizenou izemnim spravnim celkem a dalsi.

* PEKAREK, M. et al. Pozemkové prdvo. Plzeti : Ale§ Cengk, 2010. 334 s. ISBN 978-80-7380-253-0.
S. 225.

4 JANKU, P., SUSTROVA, D., VRCHA, P. Novy katastrdlni zdkon. Pozndmkové vydani s vybranou
judikaturou. 1. vyd. Praha : Linde Praha, 2014, 336 s. ISBN 978-80-7201-934-2. s. 71.

# Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpisi. § 133.

% 7akon ¢&. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych v&enych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdégjsich predpist. § 2 odst. 2.

7 Zakon & 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdg¢jsich predpist. § 1-2.

*8 Zakon &. 344/1992 Sb., katastralni zakon, ve znéni pozdg&jsich predpisi. § 2 odst. 4.
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Zasada intabulace vSak byla oproti knihovnimu pravu prvni republiky obnovena
pouze ¢aste¢né, protoze prava byla do katastru zapisovana nejen vkladem, ale i zdznamem
nebo poznamkou, coz byly pouze evidenéni zapisy deklaratorni (osvédcujici) povahy.49
Deklaratorni individualni spravni akty (napiiklad zaznamy) vydavané vefejnou spravou
pouze autoritativné stvrzovaly ¢i osvédCovaly jiz existujici pravni vztahy, které vznikly diive
napiiklad ze zdkona nebo rozhodnutim jiného spravniho ufadu. Zaevidovanim diive vzniklych
prav do katastru nemovitosti formou zdznamu se témto pravim dostalo vefejného osvédceni

tzv. deklarace. Vedle zasady intabula¢ni tak koexistovala i zasada eviden¢ni.

Zaznamy byly tkony pfislusného organu, jez nemély vliv na vznik, zménu ani zanik
prav.>® Zaznamem se zapisovala napiiklad prava vznikla ze zakona, rozhodnutim statniho
organu, vydrzenim nebo piiklepem licitatora ve vefejné drazbé a to na zéklad€ listiny
osvédcujici pravni vztahy. Katastrdlni Gfad pouze zkoumal, zda byla pfedlozena listina
bez chyb, zfejmych nespravnosti a pokud navazovala na dosavadni zapisy v katastru, proved|

e 1
deklaratorni zapis prav zaznamem.”

Poznamky slouZzily k vyznaceni skute¢nosti nebo poméri ohledné nemovitosti ¢i 0sob.
Nem¢ély vliv na vznik, zménu nebo zanik praiv.52 Poznamku zapsal katastralni urad na zakladé
doru¢eného oznameni nebo rozhodnuti soudu, spravce dan¢, vyvlastiiovaciho uradu, soudniho
exekutora a dalsich spravnich organi dle § 9 zakona o zapisech prav k nemovitostem.>
Poznamka méla upozornit, Ze vlastnik ¢i jiny opravnény mél omezené dispozi¢ni pravo
k nakladani s nemovitosti, nebo Ze o nemovitosti bylo vedeno fizeni. Katastralni ufad vyznacil
na listu vlastnictvi tzv. plombu. Pozndmka o omezeni dispozicniho préva se zapisovala
do casti C listu vlastnictvi, zatimco poznamka o probihajicim fizeni byla zapisovana

v &asti D.>

“ PEKAREK, M. et al. Pozemkové prévo. Plzei : Ales Cengk, 2010. 334 s. ISBN 978-80-7380-253-0.
s. 226.

%0 Zakon & 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdé¢jsich predpisd. § 14.

5! Zakon &. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve zn&ni
pozdé¢jsich predpisd. § 7-8.

%2 74kon &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych v&enych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdgjsich predpisi. § 14.

%% Zakon &. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve zn&ni
pozdé¢jsich predpisa. § 9.

* PEKAREK, M. et al. Pozemkové pravo. Plzei : Ales Cenék, 2010. 334 s. ISBN 978-80-7380-253-0.
S. 222-224.
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4.1.2 Nova pravni tprava u¢inna od 1. 1. 2014

Novy obcansky zakonik v § 1105 pro pievadéni vlastnickych prav k nemovitym
vécem vyzaduje dalsi pravni skutecnost kromé samotné smlouvy o pfevodu. Pokud se prevadi
vlastnické pravo k nemovité véci zapsané ve vefejném seznamu, nabyva se vlastnictvi
az zapisem v takovém seznamu. U nemovitosti evidovanych v katastru se tedy vlastnictvi
nabyva zapisem v Katastru nemovitosti. S nabytim vlastnického prava jsou nabyvana i prava
a povinnosti spojena s véci. Nabyvatel také piejimd zavady vaznouci na véci, které¢ jsou
zapsané ve vefejném seznamu. Dalsi zavady piejimd, jen pokud byly z okolnosti ziejmé

& zjistitelné, pripadné pokud bylo jejich pievzeti ujednano.”

Zapisy prav do katastru se zabyva druhd ¢ast nového katastralniho zdkona, zapisy
se stale provad¢ji formou vkladu, zdznamu nebo poznadmky. Vkladem se vSak budou nové
zapisovat i prava, ktera se diive na zaklad¢ listin vydanych statnimi organy zapisovala
zaznamem. Nove se vkladem zapisuji vSechna vécna prava, prava ujednana jako vécnd, najem
i pacht. Zapisy budou provadény na zaklad¢ listin v pisemné i elektronické podobé&. Listina
V elektronické podobé musi mit kvalifikované Casové razitko.”® S povolenim vkladu prava
mohou byt spojeny nejen ucinky konstitutivni (pravotvorné) v piipadech, kdy prava vznikaji
teprve zapisem v katastru (napt. smluvni pifevody nemovitosti). Ale nové muze mit vklad
i deklaratorni ucinky, jestlize budou pifedmétem vkladu soudni ¢i spravni rozhodnuti

upravujici vécna prava k nemovitostem.>

Vkladem se zapisuje vznik, zména, zanik, proml¢eni a nov€ i uznani, existence
nebo neexistence prav vyjmenovanych v § 11 katastralniho zakona: napt. vlastnické pravo,
pravo stavby, vécné bfemeno, zastavni pravo, predkupni pravo, zakaz zcizeni nebo vyhrada
lepsiho kupce. Navrh na zah4jeni fizeni musi byt podan na pfedepsaném formulafi a musi
obsahovat oznaceni katastralniho ufadu, Gcastnikl fizeni, nemovitosti i zapisovanych prav.

Navrh musi byt podepsan a doplnén o stanovené piilohy dle § 15 katastralniho zékona.™

Katastralni ufad zkoumd vkladové listiny ze zdkonem stanovenych hledisek.
U soukromych listin je rozsah pfezkumu Sir§i nez u vetfejnych listin. Pfesto jsou vefejné

listiny zkoumany peclivéji nez podle predchozi pravni Gpravy v ramci zaznamu. U vetejnych

> Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, v aktudlnim znéni. § 1105-1107.
%6 Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zékon), v aktualnim znéni. § 6-7.

5 JANKU, P., SUSTROVA, D., VRCHA, P. Novy katastrdlni zdkon. Pozndmkové vydani s vybranou
judikaturou. 1. vyd. Praha : Linde Praha, 2014, 336 s. ISBN 978-80-7201-934-2. s. 70.

%8 Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zékon), v aktualnim znéni. § 11-15.
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vkladovych listin katastralni Ufad zkoumad, jestli spliiuje ndlezitosti listiny pro zapis,
zda navrhovany vklad odpovida obsahu listiny a navazuje na dosavadni zapisy v katastru.
Pokud se jedna o vetejnou listinu o pravnim jednani, katastralni Grad jesté ovéfi, jestli nebyl
ucastnik vkladového fizeni omezen v naklddani s dotéenou véci v dobé podani navrhu

na vklad.>®

Zaznamem se zapisuji pouze prava odvozena od vlastnického prava uvedend v § 19
nového katastralniho zakona, napiiklad piislusnost organizacnich slozek statu hospodafit
s majetkem statu, sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu a dal$i. Jiné tdaje se do katastru

T S 60
zapisuji zplisobem obdobnym zaznamu.

Rezim poznamky je wupraven podobné jako v predchozim ptedpise. Zapisuji
se poznamky napiiklad o exeku¢nim piikazu ke spravé a prodeji nemovitosti, usneseni
0 nafizeni pfedbézného opatieni, zakazu zfidit zastavni pravo k nemovitosti a dalsi dle § 23
katastralniho zakona. Poznamka spornosti zapisu se pouzije tehdy, jestlize stav zapsany
v katastru neni v souladu se skuteCnym pravnim stavem a osoba dotcend na svych vécnych
pravech se domaha odstranéni rozporného stavu u soudu. Dalsi poznamky mohou byt
zapisovany k osobam dle § 25 (napfiklad rozhodnuti o prohldseni konkursu, usneseni

v vv 1 s v v ’ vy 61
0 piedb&Zném opatfeni, vyrozuméni o nafizeni exekuce a podobng).°

4.1.3 Shrnuti nejdileZitéjSich zmén

Podle nového katastrdlniho zdkona se vSechna vécnd prava budou zapisovat
do katastru nemovitosti vkladem. I v pfipadé prav vzniklych ze zakona nebo rozhodnutim
staitnich organtt bude tfeba absolvovat vkladové fizeni. Intabulacni princip byl
oproti pfedchozi pravni upravé rozsifen. Odpadnou zmatky, zda by se mélo pravo zapisovat
zaznamem nebo vkladem, me¢lo by tak ubyt nespravnych navrhii na podani. Béhem
vkladového fizeni jsou predkladané listiny zkoumany peclivéji, mély by tedy byt snaze

odhaleny pripadné chyby ¢i nesrovnalosti v listinach.

% 74kon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktualnim znéni. § 17.
80 74kon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktualnim znéni. § 19.
81 7akon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktudlnim znéni. § 22-25.
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4.2 ZASADA DISPOZICNI

Zasada dispozini je protikladem k zasad¢ oficiality, tyto principy se uplatnuji
v riznych fazich fizeni a jsou vétSinou vykonavany odliSnymi subjekty. Zahajeni spravniho
fizeni z podnétu viile Gcastnika fizeni je projevem zasady dispozicni. Tato dispozice ucastnika

s piredmétem fizeni pfinasi 1 pravo UcCastnika na zpétvzeti €i ztzeni predmétu zadosti.®
421 Predchozi pravni uprava acinna do 31. 12. 2013

Na dispozi¢ni zasadé¢ byla zalozena tuprava vkladi do Kkatastru nemovitosti,
protoze fizeni o povoleni vkladu mohlo byt zahdjeno pouze na ndvrh tcastnika smlouvy,
podle niz mél byt proveden zadpis do katastru. Katastralni ufad nebyl opravnén zahajit fizeni
z vlastniho podnétu a byl plng vazan znénim navrhu Géastniki.®® Zarovei nemohl do katastru
vlozit pravo, které v navrhu na vklad nebylo uvedeno, a¢ by takové pravo z podaného navrhu

logicky vyplyvalo.®*

Ucastniky fizeni o povoleni vkladu byli Gi¢astnici pravniho ukonu, na zakladé kterého
mélo byt pravo zapsano do katastru. Rizeni o povoleni vkladu bylo zahdjeno doru¢enim
pisemného navrhu ucastnika na formulafi stanoveném vyhlaskou ¢. 401/2011 Sb. Formulaf
musel obsahovat oznaceni katastralniho uradu, identifikaci osob ucastniki fizeni (u fyzickych
osob: jméno, pfijmeni, trvaly pobyt, rodné ¢islo; u pravnickych osob: nazev, sidlo,
identifikacni ¢islo) a oznaceni prav, ktera méla byt zapsana do katastru nemovitosti. Nutnou
pfilohou byla zejména smlouva, na zakladé¢ které mélo byt zapsino pravo do katastru,
pripadné jeji titedné ovéfené opisy. Dodavaly se v poc¢tu o dva vétsim, nez byl pocet ti¢astnikii
fizeni. Pokud byla ucastnikem fizeni pravnickd osoba, jejiZz vznik byl podminén zépisem
do obchodniho ¢i jiného zakonem stanoveného rejstiiku, a potiebné udaje nebylo mozné
zjistit dalkovym pfistupem, byl dal§i ptilohou vypis z rejstiiku nebo ufedné ovéfeny opis

¢1 kopie tohoto V}’/pisu.65

%2 SKULOVA, S. et al. Spravni prdavo procesni. Plzei : Ales Cengk, 2008. 428 s. ISBN 978-80-7380-
110-6. s. 79-80.

% PEKAREK, M. et al. Pozemkové pravo. Plzei : Ales Cengk, 2010. 334 s. ISBN 978-80-7380-253-0.
s. 226.

% KUBA, B., OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. 9. aktualiz. vyd. Praha :
Linde Praha, a.s., 2005. 469 s. ISBN 80-7201-545-1. s. 64.

% Zakon &. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdéjsich predpisu. § 4.

30



4.2.2 Nova pravni Gprava ucinna od 1. 1. 2014

Dispozitivni zasada zustava zachovana, pouze se méni néktera ustanoveni
v souvislosti s rozsifenim okruhu prav zapisovanych vkladem. Novy katastralni zakon odli$né

definuje ucastniky fizeni o povoleni vkladu. Ucastniky jsou nyni vSichni ti, jimz prava

w7

Navrh na zahajeni fizeni se nové podava na formulafi stanoveném Vvyhlaskou
¢. 359/2013 Sb. Formulai musi obsahovat oznaceni katastralniho Gfadu, ac¢astnikt vkladového
fizeni, dotéenych nemovitosti iprav a podpis navrhovatele. Nezbytnou piilohou navrhu
na vklad je listina, na jejimz podkladé ma byt pravo zapsano do katastru. Nové staci jedno
vyhotoveni vkladové listiny. Dalsi ptipadné piilohy (napt. plnd moc, vypis z rejstiiku ¢i dalsi
listiny) upfesnuje katastralni zdkon v § 15.%

wrwe

Rozsitil se hlavné okruh prav zapisovanych do katastru: vlastnické pravo, pravo
stavby, vécné bifemeno, zastavni pravo, budouci zastavni pravo, podzastavni pravo, predkupni
pravo, budouci vymének, piidatné spoluvlastnictvi, sprava svétenského fondu, vyhrada
vlastnického prava, vyhrada prava zpétné koupé€, vyhrada prava zpétného prodeje, zakaz
zcizeni nebo zatiZzeni, vyhrada lepSiho kupce, ujednani o koupi na zkouSku, ndjem
(pokud o to pozada vlastnik nebo najemce se souhlasem vlastnika), pacht (jestlize o to pozada
vlastnik ¢i pachtyt se souhlasem vlastnika) a vzdani se prava na ndhradu Skody na pozemku.

Vkladem se zapisuje i rozd&leni prava k nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkam.®’

Navrh na vklad do katastru musi byt poddn na stanoveném formulafi obsaZeném
v ptiloze vyhlasky ¢. 359/2013 Sb., ktera je volné pfistupnd na internetu. Predtisténé
formulaie jsou dostupné i na kazdém pracovisti katastralniho ufadu. CUZK na svych
webovych strankéach pfipravil formuldf nadvrhu na vklad veetné& ptiloh, vysvétlivky k formulafi

i nékolik vyplnénych vzort, které lze po stazeni snadno upravovat v textovém editoru.®

Nejvyhodnéjsi je ale vyplnit navrh na vklad v interaktivni elektronické podobg,
ktery je zptistupnén na webovych strankach CUZK.® Formulaf pii postupném vypliovani

ptizpliisobuje svilj rozsah, aby odpovidal pozadovanému navrhu. Neobsahuje tedy vSechny

86 7akon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktualnim znéni. § 13-15.
87 Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktualnim znéni. § 11.

8 CUZK. Formulire. [online]. [cit. 28.4.2014]. Dostupné z: <http://www.cuzk.cz/Katastr-
nemovitosti/Formulare.aspx>.

8 CUZK. Névrh na vklad prava do katastru nemovitosti. [online aplikace]. [cit. 28. 4. 2014]. Dostupné
z: < http://nv.cuzk.cz/Web/Uvod.aspx>.
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volitelné rubriky jako papirovy formulaf, eliminuje se tak riziko chybného vyplnéni
formuléfe. Velkou vyhodou interaktivniho formulafe je propojeni s idaji katastru nemovitosti,
ze kterych se po vybéru nactou konkrétni nemovitosti, pfiCemz vSechny budou fadné
oznacen¢. Obdobné lze do névrhu nacist 1 idaje o jednotlivych vlastnicich ¢i opravnénych
zapsanych v Kkatastru. Interaktivni vyuziti téchto spravnych udaji minimalizuje vznik
chybnych oznaceni v navrhu na vklad. Po kompletnim vyplnéni elektronického formulare
jej staéi vytisknout a podepsat navrhovatelem vkladu. Udaje elektronického formulafe
zustavaji ulozeny v informaénim systému katastru. Katastralni ufad tedy potom pomoci
carového kodu vytisténého na formulafi propoji tdaje z vytiSténého formulare s daji

uloZenymi v informaénim systému. Mé&lo by tak dojit k urychleni vkladového Fizeni.”

4.2.3 Shrnuti nejdilezitéjSich zmén

Ugastniky fizeni jiZz nejsou G&astnici pravniho tikonu, na jehoz zékladé mélo byt pravo
zapsano do katastru, protoze podkladem pro vklad prav nejsou jen smlouvy, ale napiiklad
i rozhodnuti spravnich organd. Ugastnici fizeni jsou nové definovani jako vsechny osoby,
jejichz prava budou zapisem do katastru n&jak dotéena (vzniknou, zméni se nebo zaniknou).
Formulatf navrhu na vklad byl rozsifen podle nové pravni upravy, obsahuje zejména S$irsi
vycet zapisovanych prav. Preferovana je interaktivni elektronickd podoba formulafe navrhu
na vklad dostupna na webovych strankiach CUZK. Nové stati pouze jedno vyhotoveni

vkladové listiny, na jejimz podkladé by mélo byt pravo zapsano do katastru.

4.3 ZASADA OFICIALITY

Zasada oficiality vyjadfuje vefejnopravni charakter spravy na useku Kkatastru
nemovitosti. Katastr nemovitosti jako vefejny informacni systém evidujici nemovitosti
a souvisejici pravni vztahy slouzi k ochrané nejen soukromych ale i vefejnych zajma. Proto je
vedeni katastru tikolem statu, ktery nese podstatnou ¢ast nékladi.”* Piikladem puisobeni
zasady oficiality je zahdjeni spravniho fizeni z moci Gfedni tzv. ex offo nezéavisle na vuli

ucastnika tizeni. DalSi postup v fizeni pak rovnéz zustava v pravomoci katastralniho uradu,

0 BAUDYS, P. Katastrdlni zdkon. Komentdr- 1. vyd. Praha : C. H. Beck, 2014, 421 s. ISBN 978-80-
7400-525-1. s. 58.

"t PEKAREK, M., PRUCHOVA, 1. Pozemkové prdvo. 2. preprac. a rozsif. vyd. Brno : Masarykova
univerzita, 2004. 400 s. ISBN 80-210-3238-3. s. 245-246.
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jenz je zodpovédny za ukonceni fizeni zdkonem uréenym zplsobem ve stanovenych

lhiitach.”

4.3.1 Predchozi pravni uprava acinna do 31. 12. 2013

Zapis zaznamem provadé¢l katastralni ufad z Gfedni povinnosti, fidil se tedy zasadou
oficiality. Statni organy i dalsi vyhotovitelé listin osvédCujicich pravni vztahy byli povinni
zasilat katastralnimu tfadu tyto listiny do 30 dnui od jejich vyhotoveni nebo pravomoci dle § 7
odst. 2 zakona o zapisech. Nesplnéni jejich zasilatelské povinnosti ovsem nepodléhalo zadné
sankci. Zajmem kazdého vlastnika vSak bylo dokladat vSechny zmény tykajici se jeho
nemovitosti, jinak se dopoustél poruSeni poradku na useku katastru, které bylo postihnutelné

sankei.”

4.3.2 Nova pravni Gprava Gcinna od 1. 1. 2014

Novy katastralni zéakon stanovil povinnost zapisovat vécna prava vkladem, rezim
zdznamu se pouziva jiz jen pro prava odvozena od vlastnického prava statu nebo izemniho
samospravného celku. Podle § 20 katastralniho zdkona smi navrh na zdznam podat
ten, kdo ma pravni zajem na jeho provedeni, nebo organ vefejné moci ¢i izemni samospravny
celek, ktery pravo osveédcil nebo o ném rozhodl. Navrh musi byt dolozen listinou dokladajici
dané pravo. Pravni uprava zaznamu je zcela odliSnd od ptedchozi pravni Gpravy. Otazkou

zistava, pro¢ nebyl stanoven vzor formulafe i pro navrh na zaznam.”

Obecny princip oficiality pfesto zlistdva zachovan, nové se projevuje napiiklad
zahajenim vkladového ftizeni z ufedni povinnosti, pokud je pfislusenému katastralnimu tGfadu
doruceno od soudu ¢i soudniho exekutora rozhodnuti nebo potvrzeni o pravu, které je

zapisovano vkladem. Katastralni ufad v téchto piipadech zahaji fizeni z Gfedni povinnosti.”

4.3.3 Shrnuti nejdilezitéjSich zmén

Zasada oficiality jiz neni spojena se zapisem formou zdznamu, jako tomu bylo dfive.

Zaznamem se nové zapisuji jen prava odvozend od vlastnickych prav statu ¢i zemnich

2 SKULOVA, S. et al. Spravai pravo procesni. Plzeni : Ale§ Cengk, 2008. 428 s. ISBN 978-80-7380-
110-6. s. 79.

® PEKAREK, M. et al. Pozemkové pravo. Plzeti : Ale§ Cengk, 2010. 334 s. ISBN 978-80-7380-253-0.
s. 226.

™ Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktualnim znéni. § 19-20.

78 7akon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktudlnim znéni. § 14.

33



samospravnych celkli a déje se tak po navrhu na zidznam, ktery mohou podat osoby
specifikované v § 20 katastralniho zakona. Naopak Vramci vkladového fizeni se noveé
setkivame se zasadou oficiality ohledné zahiajeni fizeni Zzufedni povinnosti,
jestlize katastralnimu ufadu dojde od soudu nebo soudniho exekutora rozhodnuti o pravu

zapisovaném vkladem.

44 ZASADA LEGALITY (ZAKONNOSTI)

Zakonnost by méla byt chapana jako pozadavek respektovani prava vSemi pravnimi
subjekty bez rozdilu v¢etné statu i jeho organtl. Zaroven se jedna o stav, kdy statni moc netrpi
poruSovani prava pravnimi subjekty, ale pouziva statni donuceni jen v pfipad¢é poruseni prava
a to v mezich stanovenych pravnim potfddkem. Zakonnost znamena vSeobecnou vazanost

pravem.’®

Zakladem pro zéasadu zakonnosti v pravnich piedpisech je obecny princip legality
vyplyvajici z¢l. 2 Ustavy Ceské republiky: ,,Statni moc slouzi viem obcanim a Ize
Ji uplatiovat jen v pripadech, v mezich a zpisoby, které stanovi zdkon. Kazdy obcan miizZe

(‘77 /4
Zasada

Cinit, co neni zakonem zakdazano, a nikdo nesmi byt nucen cinit, co zakon neuklada.
legality neboli zakonnosti na tuseku katastru nemovitosti znamena, ze rozsah evidovanych
udajli, strukturu ispravu katastru musi stanovit zakon, nestaci pfedpis niz8i pravni sily.

Vyhlasky jsou vydavany aZ na zakladé vyslovné uvedeného zmocnéni v zdkoné.

44.1 Predchozi pravni uprava ucinna do 31. 12. 2013

%

Katastralni zakon & 344/1992 Sb. v § 30 zmocnil Cesky ufad zeméméficky
a katastralni k vydani vyhlaSek, které by podrobné&ji upravily zejména: pfedmét i obsah
katastru, c¢innost pii spravé nebo obnov€ operatu, geodetické prace, vyhotovovani
geometrickych pland, oznacovani hranic pozemki ¢i podminky Sifeni udaji katastru.”
Obdobn¢ zmociioval katastralni fad také zakon ¢&. 265/1992 Sb., o zépisech prav
k nemovitostem, ve znéni pozdéjSich predpisi Vv § 17, podle kterého mél vyhlaskou

podrobnéji upravit postup pii vkladu, zaznamu, pozndmce a stanovit vzory formuldit navrhu

® VECERA, M. et al. Ziklady teorie prava: multimedidlni ucebni text. 2. nezmén. vyd. Brno :
Masarykova univerzita, 2010. 106 s. ISBN 978-80-210-4683-2. s. 39, 98.

" Ustavni zakon &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, ve zn&ni pozd&jsich predpisi. &l. 2 odst. 3-4.
78 Zakon &. 344/1992 Sb., katastralni zakon, ve znéni pozd&jsich predpisi. § 30.
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79

na zahajeni fizeni o povoleni vkladu do Kkatastru.”” Katastralni ufad tedy vydal fadu

provadécich vyhlasek, z nichz nejobsahlejsi byla katastralni vyhlaska ¢. 26/2007 Sb.

V katastru bylo mozné €init pouze zapisy, které nebyly v rozporu s t¢innymi pravnimi
predpisy. Listiny, na zdklad¢ kterych mél byt zapsan vznik, zména nebo zanik prav, musely
splilovat nalezitosti stanovené¢ zdkonem. Katastralni Ufad vSak zkoumal tyto listiny
pouze ze zakonem taxativné urCenych hledisek. Nezkoumal celkovou platnost listiny,
proto mohlo byt do katastru zapsano pravo na zakladé absolutné neplatné smlouvy ¢i listiny.
Ptikladem neplatnosti smlouvy by napiiklad bylo, pokud by pravni ukon nebyl ucinén

svobodné a vazné dle § 37 ob&anského zakoniku &. 40/1964 Sb.%°

4.4.2 Nova pravni Gprava ucinna od 1. 1. 2014

v

Novy Kkatastralni zdkon ¢&. 256/2013 Sb. zmociuje Cesky tfad zeméméficky
a katastralni k vydavani vyhlasek v § 66. Vyhlasky by mély urcit obsah souboru geodetickych
1 popisnych informaci, ¢innosti pfi sprave katastralniho operatu, formuldi pro podani navrhu
na zahdjeni fizeni o povoleni vkladu, postup pii ovétovani pravosti podpisti na soukromych
listinach, formaty pisemnosti v elektronické podobé, listiny pro zapis do katastru,
zeméméfické ¢innosti, oznacovani izemnich hranic, podminky poskytovani nebo $iteni udaju,
vysi uplat za poskytované informace a nové podminky pro poskytovani sluzby sledovani

zmén v katastru.®® Novou zakladni vyhlaskou je vyhlaska & 357/2013 Sb., o katastru

nemovitosti.

Prezkum listin ve vkladovém fizeni se li$i podle toho, zda se jedna o soukromé
nebo vetejné listiny. Soukromé listiny jsou pfezkoumavany podle § 17 odst. 1 katastralniho
zékona v podobném rozsahu jako podle ptedchozich predpisti. U vetejné vkladové listiny je
zkoumano, jestli splituje nalezitosti listin pro zapis, zda jeji obsah odivodnuje navrhovany

vklad a jestli navrhovany vklad navazuje na dosavadni zapisy v Katastru.®

7 Zakon &. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdé¢jsich predpisd. § 17.

8 PEKAREK, M. et al. Pozemkové pravo. Plzeti : Ale§ Cengk, 2010. 334 s. ISBN 978-80-7380-253-0.
s. 227.

8 74kon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktualnim znéni. § 66.

8 7akon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktualnim znéni. § 17.
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443 Shrnuti nejdileZitéjSich zmén

Zasada legality je zakladnim pfedpokladem pravniho statu, jeji obsah ani vyznam
by se ménit nemél. Zasada legality je chapana jako vazanost pravnimi predpisy, je tedy tieba
pfipomenout zruSeni predchozich katastralnich predpist ¢. 265/1992 Sb. a 344/1992 Sb.,
které byly nahrazeny jednim katastralnim zakonem ¢&. 256/2013Sb., jenz zrusil dvojkolejnost

pravni Upravy a ptinesl zpfehlednéni problematiky.

45 ZASADA PRIORITY

Zasada priority neboli pfednosti fesi spravné potadi zapist pravnich vztaht do katastru
nemovitosti, které se urCuje dobou doruéeni zadosti. Jednotlivé podnéty k zapisu do katastru
maji byt vyfizovany postupné, jak jsou doruCovany na pfislusny katastralni ufad.
K respektovani této zasady prispiva vyznaceni plomby U nemovitosti, jejichz pravni vztahy

. " . 83
jsou dotéeny zménou.

45.1 Piedchozi pravni uprava ucinna do 31. 12. 2013

Zasada priority neboli piednosti dbala na dodrzovani potadi zapist v katastru dle § 12
odst. 2 zdkona o zapisech. Potadi zapist v katastru se fidilo dobou, ve které byl navrh na zapis
do katastru dorucen piislusSnému statnimu organu. Vyjimku mohl stanovit pouze zékon.
Katastralni urad zahajil jako prvni fizeni na zéklad€ navrhu na vklad, ktery mu byl dorucen
nejdiive. Proto bylo v zajmu kupujicich podat navrh na vklad pfisluSnému katastralnimu
ufadu co nejdiive po uzavieni smlouvy o pfevodu nemovitosti. Katastralni ifad mél za ukol
nejpozdéji nasledujici pracovni den po doruceni odpovidajici listiny vyznacit v katastru,
e pravni vztahy byly dotéeny zménou.®** K tomuto ugelu slouZila tzv. plomba zapisovana
poznamkou ve form¢ pismena P pied oznacenim dotéené nemovitosti ¢i jednotky v ¢asti B
listu vlastnictvi. Zakladni vysvétleni plomby se uvadélo za Casti F jako jedno z moznych

upozornéni podle § 12 odst. 1 pism. a) az d) katastralni vyhlaSky. Upozornéni obsahovalo

8 PEKAREK, M., PRUCHOVA, 1. Pozemkové prdvo. 2. preprac. a rozsit. vyd. Brno : Masarykova
univerzita, 2004. 400 s. ISBN 80-210-3238-3. s. 245-246.

8 PEKAREK, M. et al. Pozemkové prévo. Plzefi : Ales Cengk, 2010. 334 s. ISBN 978-80-7380-253-0.
5. 227.
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oznaceni protokolu a potadové ¢islo, pod kterym bylo evidovano podani, jimz se ménily

zapisy na listu vlastnictvi.®

Poradi zapist bylo zajisStovano vyznacenim dne, mésice a roku doruceni, které bylo
uvedeno na navrhu pro zapis prav do katastru. U navrhu na vklad se navic vyznaCovala
jesté hodina a minuta doruceni. Dos§lé navrhy pak byly pribézné zaznamenavany do prehleda
podani (do protokolu V 0 vkladech a do protokolu Z o zaznamech), pficemz kazdy mél pravo
nahlédnout do evidence dorucenych navrhi. Poradi zéapisi bylo dulezité zejména

kvuli zpétnym ucinkiim vkladu ke dni podéni navrhu na vklad.®®

45.2 Nova pravni tiprava u¢inna od 1. 1. 2014

Potadi v€cnych prav se vénuje novy obéansky zakonik v § 981 a nasledujicich. Je-li
ve vefejném seznamu zapsano vécné pravo k cizi véci, ma prednost pred vécnym pravem
nezapsanym v tomto seznamu. O potadi vécnych prav k cizi véci rozhodne doba podani
navrhu na zépis prava. Navrhy podané ve stejnou dobu maji stejné potadi. Pokud vlastnik
chece zfidit vécné pravo ke své véci, mize pfedem do vefejného seznamu zapsat prednostni

T e 7 , 87
potadi pro jiné pravo.

Novy obcansky zdkonik se zabyva i jedndnim vlastnika nemovitosti, ktery prevede
vlastnické pravo k véci zapsané ve vefejném seznamu postupné nékolika osobam. Novym
vlastnikem by se dle § 1100 odst. 2 NOZ stala osoba, ktera je v dobré vite a jejiz vlastnické
pravo bylo jako prvni zapsano do vefejného seznamu. Stalo by se tak i v ptipad¢, Ze jeji pravo
vzniklo pozdéji nez pravo n¢koho jiného.88 Rozhodujici je totiz okamzik zapisu do Katastru
nemovitosti, ktery nabyva ucinnosti k okamziku doru€eni navrhu na vklad. Proto by nem¢li

kupujici otalet s podanim navrhu na vklad.

v

Podrobné;jsi Gpravu obsahuje novy katastralni zakon, ktery obdobné jako ptedchozi
zakon stanovi, ze nejpozdéji dalsi pracovni den se u nemovitosti, kterych se tykaji doslé
navrhy ¢i listiny pro zapis do katastru, vyznaci dotceni prav zménou. Kazdy mtze nahlédnout
do ptehledu dorucenych navrhii a listin. Pravni ucinky zédpisu vznikaji zpétné k okamziku

doruceni navrhu pfislusnému katastralnimu ufadu. Poradi zapisi tdaju do katastru se fidi

8 7akon €. 344/1992 Sb., katastralni zakon, ve zn&ni pozdgjsich predpisu. § 17.

% KUBA, B., OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. 9. aktualiz. vyd. Praha :
Linde Praha, a.s., 2005. 469 s. ISBN 80-7201-545-1. s. 65.

8 74kon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v aktualnim znéni. § 981-982.
8 7akon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v aktualnim znéni. § 1100 odst. 2.
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okamzikem doruceni katastralnimu tfadu. Utad postupuje pfimefené podle § 145 o fizeni
S predstihem Zadosti upraveném ve spravnim fadu mimo teti a ¢tvrté véty druhého odstavce.
Uvedenad ustanoveni se vztahuji na zapisy provadéné vkladem, zaznamem i poznamkou

stejnou mérou.®®

Pokud je pro vedeni fizeni dulezité stanovit poradi zadosti, vyznacuje
se podle spravniho fadu na doslé podnéty Cas doruceni s piesnosti na minuty. V piipadé
soucasného doruceni vice navrhii rozhoduje Cas podani poStovni zasilky. Piednost maji
piipadné zadosti predané osobné, nelze-li ani takto potadi urcit, rozhodne los opatieny

patfi¢nym protokolem.”

Plomba je katastralnim Gfadem poznamenana pied oznaceni nemovitosti v ¢asti B listu
vlastnictvi pomoci pismene P stejné jako v pfedchozi pravni upravé. Nové jsou ale dalsi tdaje

0 plombé¢ vedeny V ¢asti D listu vlastnictvi dle § 23 nové katastralni Vyhla'1§l<y.91

Ptechodné ustanoveni § 3065 NOZ zni: ,,Jedna-li se o vécné pravo, které piede dnem
nabyti Uc¢innosti tohoto zdkona nepodléhalo zéapisu do vefejného seznamu, nastanou
vici témto praviim UcCinky pfednosti zapsanych vécnych prav podle § 981 a ucinky potadi

vécnych prav podle § 982 odst. 1 dnem 1. ledna 2018.4%

45.3 Shrnuti nejdileZitéjSich zmén

Novy katastralni zakon zpfesnil Cas, ke kterému zpétné nastavaji pravni G€inky zapisu
do katastru nemovitosti. Nové nastavaji k okamziku doruceni pfislusnému tfadu misto ke dni
podani navrhu na vklad dle pfedchoziho znéni. Dle spravniho fadu se okamzik doruceni
uruje s presnosti na minuty. Tato zdanlivé drobna zména mutze mit dopad napiiklad
na institut nahrady ujmy, pokud by byla nemovitost né¢jak poskozena pravé v den podani

navrhu na vklad.

89 zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zékon), v aktualnim znéni. § 9-10.
% 74kon &. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozd&jsich predpist. § 145.

% Vyhlagka & 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), v aktudlnim zn&ni. § 23
odst. 2.

%2 7akon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v aktudlnim znéni. § 3065.

38



46 ZASADA MATERIALNI PUBLICITY (DOBRE VIiRY)

vvvvvv

protoze vSichni jeho uzivatelé se potiebuji spolehnout na spravnost i uplnost zapist v katastru
nemovitosti. Dlouhodobym uplatiovanim zasad vedeni katastru nemovitosti by mélo byt
dosazeno souladu zapsanych tudaji se skuteCnosti, bohuzel kvali nékterym diivéjSim
zpusobum vedeni evidence tohoto souladu jes$té nebylo dosazeno. Uzivatelé katastru nesli
riziko, Ze idaje zapsané v Katastru nemusely byt spravné, pti¢emz skuteény stav mél prednost
pted zapsanymi Udaji. Vira uzivatelt v pravdivost udaji katastru byla zasadou dobré viry

v w7 v v v 93
alesponi ¢astecné chranéna.

Nejen katastralni ptedpisy ale i obecné spravni pravo chrani prava nabyta v dobré vite:
,Spravni organ Setii prava nabytd v dobré vire, jakoz i opravnéné zdjmy o0sob,
Jjichz se cinnost spravniho orgdnu Vv jednotlivém pripadeé dotykad (ddle jen ,,dotcené osoby*),
a miize zasahovat do techto prav jen za podminek stanovemych zdkonem a v nezbytnem

rozsahu. “%*

Pficemz dobrou virou se rozumi nezavinénd neznalost moznych pravnich
nedostatki urcitého pravniho stavu, protoze se piedpoklada piirozenda poctivost dotéené
o0soby.® Poctivost jednani je presumovana (pfedpokladana) i v § 7 NOZ: ,, M se za to, Ze ten,

kdo jednal urcitym zpiisobem, jednal poctive a V dobré vire. «96

4.6.1 Predchozi pravni Gprava Gcinna do 31. 12. 2013

Pravni Gprava zasady materialni publicity byla zakotvena v § 11 zakona o zapisech:
., Ten, kdo vychazi ze zdpisu v katastru ucinéného po 1. lednu 1993, je v dobré vire, Ze stav
katastru odpovida skutecnému stavu véci, ledaze musel vedét, Ze stav zdpisu v Katastru
neodpovidd skutecnosti.“®" Jednalo se tedy o vyvratitelnou domnénku, 7¢ udaje obsaZené
v katastru byly v souladu s realnym stavem. Zminéné ustanoveni zakona piiznavalo dobrou
viru kazdému, kdo pfi pravnim jednani ohledné evidovanych nemovitosti vychazel ze stavu

zapsaného v katastru, jestlize splnil vSechny uvedené podminky: dotéeny zapis byl ucinén

% BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 1. vyd. Praha : C. H. Beck, 2003. 308 s. ISBN 80-7179-824-X.
s. 13-14.

% Zakon &. 500/2004 Sb., spravni tad, ve znéni pozd&jsich predpisi. § 2 odst. 3.

% SKULOVA, S. et al. Spravni pravo procesni. Plzefi : Ale§ Cengk, 2008. 428 s. ISBN 978-80-7380-
110-6. s. 64.

% 7akon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v aktudlnim znéni. § 7.

%7 Zakon &. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdéjsich predpist. § 11.
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po 1. lednu 1993 a subjekt o rozporu mezi skutecnym stavem a stavem zapsanym v katastru

it w1 98
nevédél ani védét nemusel.

Pokud nékdo v dobré vife podle udaju vedenych v katastru nabyl nemovitost,
ale pozdéji se zjistilo, Ze nabyl vlastnictvi od nevlastnika, byl alesponi Caste¢né chranén
moznosti pravo vydrzet, pficemz dobra vira byla jednim ze zakladnich piedpokladtu
pro vydrZeni vlastnického prava.”® Tedy ani osoby jednajici v dobré viie ve spravnost Gdaji
katastru nemohly nabyt vlastnictvi k nemovitostem evidovanym v katastru od nevlastnika.
Osoby v dobré vife se staly pouze opravnénymi drziteli podle § 130 obcanského zakoniku
amohly nemovitost vydrzet piisplnéni dalsich zakonnych podminek.'® Dle § 134
obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb. se stal opravnény drzitel vlastnikem nemovitosti,

pokud ji mél v drzb& neptetrzité po dobu deseti let, do které se zapocitavala i doba opravnéné

drzby pravniho pfedchﬁdce.101

Pokud vSak neubchla desetiletd nepfetrzitd drzba, mél opravnény drzitel pravo
ponechat si plody i uzitky nemovitosti za celou dobu opravnéné drzby, ale nemovitost musel
i pfes svou dobrou viru vydat skute¢nému vlastnikovi. Opravnény drzitel mél
vici skutenému vlastnikovi narok na nahradu ucelné vynalozenych nakladd na nemovitost
po dobu opravnéné drzby. Rozsah nahrady mél odpovidat zhodnoceni nemovitosti ke dni
jejiho navraceni. Nenahrazovaly se obvyklé naklady spojené s provozem a udrzbou. Z vyse
uvedeného vyplyvalo, Ze opravnény drzitel v dobré vife ve své vlastnictvi podle zapisu
Vv katastru nemovitosti mél pravo na ochranu svych prav vici vSem mimo skute¢ného

, y ot on Sl s o 102
vlastnika. Protoze vlastnické pravo pozivalo vétsi pravni ochrany nezli opravnéna drzba. 0

Subjekt namitajici vydrzeni byl zvyhodnén, jelikoZz vysSe uvedeny zdkonny predpoklad
dobré viry z n&j snal povinnost dokazovat svoji dobrou viru. Dtiikazni bfemeno naopak nesl
ten, ktery se snazil prokazat, Ze dot¢eny nemohl byt v dobré vife, protoZze musel védét,

Ze zapsany stav V katastru neodpovidal skute¢nosti.

% PEKAREK, M. et al. Pozemkové prévo. Plzefi : Ales Cengk, 2010. 334 s. ISBN 978-80-7380-253-0.
5. 228.

% KUBA, B., OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. 9. aktualiz. vyd. Praha :
Linde Praha, a.s., 2005. 469 s. ISBN 80-7201-545-1. s. 65.

100 pEK AREK, M. et al. Pozemkové pravo. Plzeii : Ales Cengk, 2010. 334 s. ISBN 978-80-7380-253-0.
s. 228.

101 Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpist. § 134.
12 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 1. vyd. Praha : C. H. Beck, 2003. 308 s. ISBN 80-7179-824-X.
s. 12.
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Zapisy pravnich vztahii ucinéné v evidenci nemovitosti pfed 1.lednem 1993,
které se staly soucasti katastralniho operatu dle § 29 katastralniho zdkona, prokazovaly
pravdivost uvedenych udajii do té doby, nez byl prokazan jejich opak. Predpoklad dobré viry
pro jednani v souladu stémito zapisy vSak zakonem stanoven nebyl. Problémem udaju

prejatych zbyvalé evidence nemovitosti byla nedostate¢na mira jejich spolehlivosti,

vvvvvv

Potteba souladnosti udaji vedenych v katastru nemovitosti se skuteCnym stavem
se projevovala v povinnosti katastralnich Gfadu provadét revize katastru nemovitosti dle § 7
katastralniho zakona. Dal§im dulezitym institutem byla oprava chyby ¢i obnova katastralniho
operatu. Pro zajisténi prubéznych aktualizaci katastru byla vlastnikiim, dal$im opravnénym,
obcim 1 stitnim organiim stanovena povinnost hlasit zmény udaji katastru do 30 dni,

v v v v 7 . ’ . , o - r 1.7 , 103
pfi¢emz nesplnéni povinnosti bylo sankcionovano dle ¢asti osmé katastralniho zakona.

Ptedchozi pravni uprava zasady materialni publicity nebyla jednozna¢na a vedla k celé
fadé sport fesenych soudni cestou. Ustavni soud piijimal tstavni stiznosti ohledné poruseni
zakladnich prav ¢i svobod v ramci obecného soudnictvi, postupné se tak vyvijela judikatura
Ustavniho soudu CR tykajici se ochrany dobré viry. Napiiklad v nalezu sp. zn. II. US 349/03
ze dne 1. 8. 2006 stalo: ,, Ddle se Ustavni soud zabyval ndmitkou stézovatelky, dle niz kupni
smlouvu na predmétnou nemovitost uzaviela v dobré vire, spoléhajic na spravnost udajii
obsazenych v katastru nemovitosti. Stezovatelka tak konfrontovala absolutni povahu
viastnického prdava a pravni zdsadu "nemo plus iuris ad alium transfere potest, quam ipse
habet" (nikdo nemiize na druhého prevést vice prav, nez sam md) s ustavnim principem pravni
jistoty, obsazenym v ¢l. 1 Listiny. Ani tuto ndmitku viak neshledal Ustavni soud divodnou,
nebot’ zdsadné nelze trvat na zachovani pravni jistoty, jez byla, a¢ v dobré vire, nabyta

. 104
V rozporu s pravem. “

(Doplitujici poznamka: Clanek 1 Listiny zékladnich prav a svobod stanovi: ,, Lidé jsou
svobodni a rovni v diistojnosti i v pravech. Zakladni prava a svobody jsou nezadatelné,

. . ’ v r . r el . / e / ’ roox_ 1 ’
nezcizitelné, nepromlicitelné a nezrusitelné. “**> Mezi zékladni lidska prava chranéna soudni

103 PEKAREK, M., PRUCHOVA, 1. Pozemkové prdvo. 2. pieprac. a rozsif. vyd. Brno : Masarykova
univerzita, 2004. 400 s. ISBN 80-210-3238-3. s. 247-248.

104 Nalez Ustavniho soudu ze dne 1. 8. 2006, sp. zn. II. US 349/03 (N 148/42 SbNU 199). [online].
[cit. 10. 4. 2014]. Dostupné z: <http://nalus.usoud.cz/Search/GetText.aspx?sz=2-349-03>.

1% Usneseni piedsednictva Ceské narodni rady & 2/1993 Sb., o vyhlageni LISTINY ZAKLADNICH
PRAV A SVOBOD jako soucasti tstavniho pofadku Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich piedpisu. ¢l. 1.
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moci patii ivlastnické pravo. Podle ¢l. 11 Listiny ma kazdy pravo vlastnit majetek

a vlastnické pravo viech vlastnikii ma mit stejny zakonny obsah i ochranu.'®)

Vlastnické pravo stézovatelky nabyté v dobré vife ve spravnost zapisu v katastru
nemovitosti bylo zpochybnéno prohlasenim nabyvaciho titulu jejiho predchiidce za neplatny.
Vyse zminény nalez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 349/03 pokradoval konstatovanim,
ze dobra vira umoziovala pfiznat st€zovatelce pouze prava a povinnosti opravnéného drzitele.
Ochrana nového nabyvatele jednajiciho v dobré vife dle § 11 zakona o zapisech nebyla takové
urovné, aby zabranila vlastniku nemovitosti uplatnit svoje absolutni pravo. Skutecny stav véci
mél prednost pred stavem zapisu v Katastru nemovitosti. Katastr nemovitosti tedy nebyl
zalozen na dostate¢né formulovanych zasadach, které by umozinovaly jednat s plnou divérou
Vv jeho obsah. Neobsahoval udaje, na jejichz pravdivost by se mohli jeho uzivatelé spolehnout.
Subjekty jednajici s davérou v zapisy uvedené v katastru byly vystaveny zna¢nému riziku,

YT ; . oy s 107
coz Ustavni soud oznail za zavazny problém. ™

Naopak v nalezu sp. zn. I. US 143/07 ze dne 25. 2. 2009 dospél Ustavni soud k jinému
nazoru: ,, Zasadnim zdverem vyplyvajicim ze zminiovanych rozhodnuti je, zZe vilastnické pravo
dalsich nabyvatelii, pokud své pravo nabyli v dobré vire, pozZiva ochrany a nezanika, coz je
Vsouladu s ¢l. 11 Listiny a s ustavnimi principy pravni jistoty a ochrany nabytych prav. «108
Opacény vyklad, podle kterého by vlastnik pozbyl vlastnické pravo v dusledku dodateéného
odpadnuti pravniho divodu nabyti vlastnictvi kteréhokoli z pravnich pfedchiidct vlastnika,
by narusil zakladni koncept pravni jistoty i ochrany nabytych prav. Doslo by tim k poruseni
¢l. 11 Listiny 1 § 123 obcanského zakoniku. Zminény princip vSak plati pouze pro prava
nabytd v dobré vife. Akceptovanim interpretace, ze kvili zaniku prvni kupni smlouvy v fadé
by si jiz zadny dalSi vlastnik nemohl byt jist svym vlastnickym pravem, neodpovida
materidlnimu pojeti pravniho statu. Ustavni soud se piiklonil k zavéru, podle néhoz
odstoupeni od smlouvy o pfevodu nemovitosti pisobi pouze mezi stranami takové smlouvy
anesmi mit vliv na ¥4dné nabyté pravo jiné osoby. Ustavnim soudem tak byla postupné

ve I v I . cr oy ooy
piiznana vétsi ochrana osobam jednajicim v dobré vite. 09

'™ Usneseni piedsednictva Ceské narodni rady €. 2/1993 Sb., o vyhlaSeni LISTINY ZAKLADNICH
PRAV A SVOBOD jako souéasti ustavniho pofadku Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpisti. ¢l. 11.
197 Nalez Ustavniho soudu ze dne 1. 8. 2006, sp. zn. II. US 349/03 (N 148/42 SbNU 199). [online].
[cit. 10. 4. 2014]. Dostupné z: <http://nalus.usoud.cz/Search/GetText.aspx?sz=2-349-03>.

198 Nalez Ustavniho soudu ze dne 25. 2. 2009, sp. zn. I. US 143/07 (N 35/52 SbNU 359). [online].
[cit. 10. 4. 2014]. Dostupné z: <http://nalus.usoud.cz/Search/GetText.aspx?sz=1-143-07_2>.

109 Nalez Ustavniho soudu ze dne 25. 2. 2009, sp. zn. I. US 143/07 (N 35/52 SbNU 359). [online].
[cit. 10. 4. 2014]. Dostupné z: <http://nalus.usoud.cz/Search/GetText.aspx?sz=1-143-07_2>.
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Shrnuti problematiky posouzeni dobré viry pii nabyti nemovitosti od nevlastnika
obsahoval nalez sp. zn. II. US 165/11 ze dne 11. 5. 2011: ,,Jelikoz princip ochrany dobré viry
nového nabyvatele piisobi proti principu ochrany vlastnického prava piivodniho viastnika,
je nutno najit praktickou konkordanci mezi obéma protikladné piisobicimi principy tak,
aby zistalo zachovdano maximum z obou, a neni-li to mozné, pak tak, aby vysledek byl

(110 ¢ , . , ,
Ustavni soud v citovaném nalezu

slucitelny s obecnou predstavou spravedinosti.
dale poznamenal, ze by bylo nespravedlivé nechranit prava nabyta v dobré vife.
Protoze osoby jednajici v dobré vife nebyly odpovédné za neplatnost smlouvy uzaviené
mezi pravnimi ptredchiidci a v mezidobi mohly dotéené nemovitosti vyznamné zhodnotit.
Osoby jednajici s divérou v ur¢ity pravni skutkovy stav, ktery jim byl prezentovan druhou
stranou pravniho tkonu a navic potvrzen Udaji ve vefejné statem vedené evidenci, musi byt
Vv materialnim pravnim staté chranény. Ustavni soud znovu zdiraznil, Ze pravni uprava zasady
materidlni publicity nebyla v zdkoné o zéapisech provedena dostate¢né. Posileni zasady
materialni publicity by dle Ustavniho soudu zna¢né piispélo k posileni pravni jistoty osob

¢inicich pravni ukony ohledné nemovitého majetku.

Ustavni soud pfipojil k odiivodnéni néalezu kritické nazory &erpané z odborné
literatury, uvadél piiklad, kdy si skute¢ny vlastnik v rozporu s ohlasovaci povinnosti ponechal
pro sebe doklady o svém vlastnictvi po dlouho dobu bez navrhu na zapis vlastnického prava
ve svllj prospéch. Necinné piihlizel, Ze v katastru nemovitosti byl zapsan jiny vlastnik.
Pozdéji se uspésné domahal vlastnického prava na osobé, kterd v dobré vife nabyla vlastnické
pravo od osoby zapsané v katastru jako vlastnik. Takto vlastnik, jenz se nepostaral o zapis
svého vlastnického prava, mohl rozvratit cely fetézec pravnich ukont vychazejicich z divéry
Vv pravdivost udajii vedenych v katastru. Pozdé&j$i nabyvatelé tedy pfisli nejen o nemovitost,
ale Casto neziskali zpét ani zaplacené penize. Tento problém se tykal i dalSich vécnych prav
K nemovitostem vcetné prav zastavnich. Znéni § 11 zékona o zapisech budilo zkresleny
dojem, Ze zasada materialni publicity byla pIn¢ uplatnéna. Pravni uprava ale realn¢ fungovala
na principu uplné materidlni pravdy, kdy kazdy Gc¢astnik pravniho vztahu mél znét nejen tidaje
zapsané v katastru, ale i1 dal$i informace, které jiz katastr neobsahoval a Gc¢astnik se je nemé¢l

jak dozvédét. Rizika nedostatecné diivéryhodnosti zapisti tedy nesli nabyvatelé nemovitosti,

119 Nalez Ustavniho soudu ze dne 11. 5. 2011, sp. zn. II. US 165/11 (N 88/61 SbNU 359). [online].
[cit. 10. 4. 2014]. Dostupné z: <http://nalus.usoud.cz/Search/GetText.aspx?sz=2-165-11_1>.
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coz bylo podle nazori odborné verejnosti v rozporu s principem ochrany dobré viry

i principem préavni jistoty.***

Pracovnici katastralniho ufadu si byli védomi nedostatecného uplatnéni zasady
materidlni publicity, proto katastralni ufad ptipravil vécny zamér ndvrhu nového katastralniho
zakona, ktery byl schvalen usnesenim vlady ¢. 860 ze dne 5. zati 2001. Vlada pozadovala
vypracovani paragrafového znéni zakona do 31. 12. 2002. Navrh prosel legislativnim
procesem a byl ji piedlozen ve stanoveném terminu. Projedndvani navrhu v Legislativni radé

vlady vsak bylo preruseno a k dal§imu projednavanti jiz nedoglo.™?

Ustavni soud ve vy$e zminéném nélezu ze dne 11. 5. 2011 piipomnél, Ze navzdory
opakované kritice ze strany Ustavniho soudu i odborné vefejnosti nebyla piijata zadna
adekvatni pravni uprava katastralnich predpist, a¢ byla pfipravovana jiz od roku 2001. Osoby
jednajici v dobré vife v pravdivost a Uplnost udaji katastru stidle nebyly dostatecné
legislativné chranény. Ustavni soud poznamenal, e z divodu dlouhodobé neéinnosti
zékonodarce musi ochranu vlastnickému pravu osob jednajicich v dobré vife poskytovat
obecné soudy. Vysledkem byl nekompromisni postoj Ustavniho soudu vi&i nedinnosti
Parlamentu CR: ,, Neni pritom akceptovatelné, aby po dobu cca deseti let zdkonodarce v dané
véci nejednal a v pravnim rddu ponechdval polovicatou pravni upravu, v konecném diisledku
neslucitelnou s ustavnépravnimi maximami, nebot’ v rozporu s ustavnimi principy prdavni
Jjistoty a ochrany nabytych prav v dobré vire neposkytuje ochranu vlastnickému pravu dalsich
nabyvatelii. Dlouhodoba necinnost Parlamentu, ktera brdani uplatneni zakladnich prav,

S , , ., ., ;113
Je pritom Ustavnim soudem povazZovana za protiustavni.

4.6.2 Nova pravni aprava ucinna od 1. 1. 2014

Novy vécny zamér nového katastralniho zdkona byl zpracovan vroce 2011,
jakmile bylo znamo kone¢né znéni NOZ. Zasada materialni publicity byla nové zahrnuta
do nového obcanského zakoniku misto do nového katastralniho zakona. Pravni uprava

materidlni publicity nebyla pfevzata z piivodniho obecného knihovniho zdkona, ale vychazi

11 Nalez Ustavniho soudu ze dne 11. 5. 2011, sp. zn. IL. US 165/11 (N 88/61 SbNU 359). [online].
[cit. 10. 4. 2014]. Dostupné z: <http://nalus.usoud.cz/Search/GetText.aspx?sz=2-165-11 1>.

U2 BAUDYS, P. Katastralni zikon. Komentdr. 1. vyd. Praha : C. H. Beck, 2014, 421 s. ISBN 978-80-
7400-525-1. Pfedmluva s. XVI.

3 Nalez Ustavniho soudu ze dne 11. 5. 2011, sp. zn. II. US 165/11 (N 88/61 SbNU 359). [online].
[cit. 10. 4. 2014]. Dostupné z: <http://nalus.usoud.cz/Search/GetText.aspx?sz=2-165-11_1>.
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z platné polské pravni upravy, kterd na rozdil od nasi prévni tradice poskytuje ochranu

pouze uplatnému nabyti vécnych prav.'

Dulezitost zasady materialni publicity je novou pravni Gpravou posilena. Dobra vira
Vv pravdivost zapist v katastru je vice chranéna. V § 980 odst. 2 novy obcansky zakonik
stanovi domnénku sprdvnosti zdpisit ve veiejném seznamu: ,,Je-li pravo kveci zapsano
do verejného seznamu, ma se zato, zZe bylo zapsdno v souladu se skutecnym prdavnim stavem.
Bylo-/i prdavo k véci z verejného seznamu vymazdno, ma se zato, zZe neexistuje. “115 Neznalost
prava zapsan¢ho k véci ve veiejném seznamu nikoho neomlouva. Kromé vécnych prav
mohou byt do vefejného seznamu (katastru nemovitosti) zapisovana i1 prava uzivani
nebo pozivani, stejné jako omezeni rozsahu uzivani ¢i pozivani véci spoluvlastniky,

pokud to umozni pravni piedpis. NOZ umoziuje zapis najmu a pachtu.116

K zajisténi pravni jistoty osob, vychazejicich piti svych pravnich tkonech z tidaji
vetejného seznamu, vytvoril zakonodarce ve zminéném § 980 odst. 2 NOZ dv¢€ pravni
domnénky. Prvni pozitivni domnénka iika, Ze pravo zapsané ve vefejném seznamu je
povazované za zapsané Vv souladu se skuteCnym pravnim stavem. Zapisovanymi pravy
do katastru nemovitosti mohou byt prava vécna, ale i prava zavazkova jako napt. piednostni
pravo ke zfizeni vécného prava jiné osob¢€, najem nebo pacht. Domnénka plati pro vSechny
atributy zapsaného prava: samotny zapis prava svéd¢i o jeho existenci, pravo nalezi zapsané
osobé, ma obsah 1 rozsah odpovidajici zapisu, bylo zfizeno na zapsanou dobu, je zapsano
ve spravném pofadi a vztahuji se k nému piipadné dal§i skutecnosti zapsané¢ ve formé
poznamek. Domnénka souladu se skuteénym stavem naopak neplati pro udaje vychazejici
z vefejného prava ¢i udaje nepravniho charakteru, napf. udaje o stavebné-technickém stavu,

ekonomické hodnoté, vyméte, zpiisobu vyuziti nebo ochrany nemovitosti.

Podle druhé negativni domnénky pravo neexistuje, pokud bylo z vetejného seznamu
vymazéano. Tato pravni formulace se vztahuje pouze na prava, kterd byla ve vefejném
seznamu zapsdna a pozd¢ji vymazana. Neexistuji tedy prava vymazana, zatimco prava
dosud nezapsana v negativni domnénce zahrnuta nejsou. Neexistence vymazanych prav
je v ptipadé vedeni katastru problematicky dohledatelnd, protoze katastralni ufady poskytuji

pouze vypisy platné K ur¢itému datu a ne souhrnné piehledy véetné vymazanych prav, jako je

W BAUDYS, P. Katastrdlni zdkon. Komentdr. 1. vyd. Praha : C. H. Beck, 2014, 421 s. ISBN 978-80-
7400-525-1. Pfedmluva s. XVI.

115 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v aktualnim znéni. § 980 odst. 2.
116 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v aktualnim znéni. § 980.
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tomu napiiklad u Uplného vypisu z obchodniho rejstiiku. Osoba uzivajici udaje katastru
tak neni schopna bez podrobné&jsiho Setfeni rozliSit prava vymazand od prav nikdy

nezapsanych. Sporné znéni negativni domnénky bude nejspise upfesnéno soudni praxi.

Ob¢ domnénky mohou byt vyvraceny. Osoby, jimz domnénka svédC¢i, nemusi
prokazovat domnénkou stanovené skutecnosti. Ditkazni bfemeno nese osoba tvrdici opak.
Soud neni vazan skutecnosti zapsanou ve vefejném seznamu, ale osoba, v jejiz prospéch je
pravo zapsané, ziska vyhodné&jSi procesni postaveni. Zakonodarce v § 980 tedy vytvoril
domnénku, ze udaje vefejného seznamu jsou spravné, ale zaroven piipustil, ze nemusi byt

1 117
uplné.

Nadale se pfi nabyvani vlastnickych prav k vécem zapsanym v katastru nemovitosti
uplatiuji dva #stavni principy. Prvnim je princip pravni jistoty a ochrany dobré viry
vyplyvajici z vykladu pojmu pravni stat, ktery je zakotven v &l. 1 odst. 1 Ustavy: ,, Ceskd
republika je svrchovany, jednotny a demokraticky pravni stat zaloZeny na ucté k pravim
a svoboddm c¢lovéka a obcana. “**® Druhym je princip ochrany vlastnického prava vyplyvajici
z ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod. N&kdy se tyto principy V praxi vzajemné vylucuji
a je tieba rozhodnout, kterému bude dana pfednost, jestli bude chranéno pravo skute¢ného
vlastnika nebo jistota nabyvatele v dobré vife. Zasada materidlni publicity vetfejnych seznamu
slouzi k feSeni tohoto rozporu, kdyZ za ur€itych zdkonem stanovenych podminek piipousti
nabyti prdva od neopravnéného. SniZzuje se tim ochrana skutecnych vlastnikd,
kterych se vyznamné dotyka zasada ,,vigilantibus iura scripta sunt” (,,prdva ndlezeji

bdelym ).

Zasada materialni publicity je nové zakotvena zejména v prvni vété¢ § 984 odst. 1
NOZ. Pokud neni stav zapsany ve vefejném seznamu v souladu se skuteCnym pravnim
stavem, sveédc¢i zapsany stav ve prospéch osoby, jez ziskala tplatné vécné pravo v dobré vire
od osoby opravnéné dle zapsaného stavu. Toto ustanoveni neplati pro nezbytnou cestu,

vymének ani pro vécné pravo vznikajici piimo ze zakona bez ohledu na stav zapist

W SPACIL, J. a kol. Obcansky zakonik I1I. Vécnd prava (§ 976—1474). Komentdr. 1. vyd. Praha : C. H.
Beck, 2013. 1280 s. Velké komentére. ISBN 978-80-7400-499-5. s. 11-13.

18 (Jstavni zakon &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, ve znéni pozd&jich predpisi. ¢l 1 odst. 1.

W SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd préava (§ 976—1474). Komentdr. 1. vyd. Praha : C. H.
Beck, 2013. 1280 s. Velké komentéte. ISBN 978-80-7400-499-5. s. 35.
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ve vefejném seznamu. Dobra vira je posuzovana ke dni pravniho jednani nebo k dobé podéani

. . . : g w 120
navrhu na zapis, pokud pravo vznikne az zédpisem ve vefejném seznamu.

Aby nebyli skute¢ni vlastnici piili§ znevyhodnéni oproti nabyvatelim v dobré vife,
obsahuje NOZ podminky, za kterych muze dojit k nabyti véci od osoby zapsané ve vefejném
seznamu jako vlastnik, a¢ jim ve skute¢nosti neni. Mezi podminky stanovené NOZ patii:
rozpor mezi skuteCnym stavem a stavem zapsanym ve vefejném seznamu, pravo bylo nabyto
na zaklad¢ pravniho jednani, pravni jednani bylo uplatné, pravo bylo nabyto v dobré vite
a od osoby zapsané ve vefejném seznamu jako vlastnik, nejedna se o vyjimku dle § 984
odst. 2 a skute¢ny vlastnik neuplatnil svoje pravo postupem dle § 985 ¢i § 986 ve stanovenych

Ihatach.

Materialni publicita pasobi tehdy, jestlize skuteény pravni stav neni v souladu
se stavem zapsanym ve vefejném seznamu. Pfi¢emZ zapsanym stavem se rozumi pouze Udaje
pfimo zapsané ve vefejném seznamu, nejednd se o udaje obsazené ve sbirce listin,
pokud na udaje sbirky listin vyslovné neodkazuje zapis ve vefejném seznamu. Pro ucely
§ 984 jsou rozhodné udaje o pravnim stavu véci, coz jsou udaje o pravech vcetné jejich
potadi, které se zapisuji vkladem, zdznamem i nékterymi pozndmkami (napf. poznamka
0 ujednani poradi zastavnich prav nebo poznamka o uvolnéni zastavniho prava). Materidlni
publicity se netykd nesoulad evidovanych a skute¢cnych tdaji o technickém stavu,
ekonomické hodnoté, vyméfe nemovitosti apod., tyto tdaje by se tykaly ustanoveni o vadach
¢i omylu. Castymi divody rozporu skute¢ného a zapsaného stavu jsou: moZnost
mimoknihovniho vzniku 1 zéniku prav (napf. vydrzeni ¢i promlceni), nasledné odpadnuti
pravniho dtvodu vzniku prava (napf. odstoupeni od smlouvy), po¢atecni absence pravniho
divodu (napf. absolutni neplatnost smlouvy) nebo chybny zapis do vefejného seznamu.
Nejcastéj§im divodem rozporu mezi skutecnosti a evidovanym stavem je nabyti véci

do spole¢ného jméni manzell na zaklad¢ pravniho jednani pouze jednoho z manzelu.

Zasada materialni publicity chrani pouze takové situace, kdy K nabyti prava doslo
pravnim jednanim, nevztahuje se tedy na nabyti prav dédénim, vyvlastnénim, rozhodnutim
soudu nebo spravniho organu, ani na nabyti prav v drazbé. Neuplatni se v piipadé zdanlivych
¢ineplatnych pravnich jednani. Nesmi dojit k absolutni neplatnosti jednani v dasledku

nedostatku vile, svépravnosti nebo zdkazu nakladat s véci. Musi se jednat o pravni jednani,

120 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v aktualnim znéni. § 984.
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pfi kterych dochdzi k nabyti vécného prava od osoby zapsané ve vefejném seznamu

jako vlastnik. *#!

Dalsi podminkou stanovenou v §984 NOZ je uplatnost pravniho jednani.
Zakonodarce vychéazi z presvédCeni, ze k prolomeni prav skutecného vlastnika musi byt
skute¢ny divod, kterym by byla objektivni ujma na strané¢ dobrovérného nabyvatele. Zaroven
budou muset byt rozliSena jednani uplatnd od bezuplatnych. Byla by naptiklad Gplatnym
jednanim kupni smlouva se sjednanou cenou 1 K¢ za hodnotnou nemovitost? Jednotlivé
piipady bude muset posuzovat soud dle ekvivalence plnéni. Polskd odborna literatura
rozeznava rtizné pohledy na problematiku feSeni nedostatecné ekvivalentniho plnéni. Pravni
jednani by bylo chranéno zasadou materidlni publicity pouze v rozsahu odpovidajicim
poskytnutému plnéni, vzniklo by tak podilové spoluvlastnictvi dobrovérného nabyvatele
a skutecného vlastnika. Pfipadné by pouze cCaste¢né uplatnd plnéni nebyla chrdnéna zasadou
materialni publicity. Uplata maze byt poskytnuta i v nepenézni podobé, napf. ve formé
hmotné véci, prava, pohledavky nebo sluzby. Problematické je posuzovani uplatnosti
pravnich jednani, jejichz ucelem neni ziskani majetkové hodnoty nybrz poskytnuti jistoty
(napf. zastavni smlouva). Samotné zastavni pravo nema majetkovou hodnotu, ale poticba
jistoty realitniho trhu vyzaduje, aby byl zdsadou materidlni publicity chranén i zastavni
vetitel. Dulezita tedy bude nova judikatura soudt, ktera dokaze zohlednit, ze zastavni véfitel

v F N s v . v v ce 7 122
dobrovolné poskytl Givér, ¢imz sdm sebe omezil ve prospéch né€koho jiného.

Dobra vira je zakladnim prvkem zasady materidlni publicity. Jejim pifedmétem je
soulad mezi stavem zapsanym ve vefejném seznamu (napf. v Kkatastru nemovitosti)
a skutecnym pravnim stavem. V dobré vife jedna ten, kdo nevédél a pii obvyklé mife
opatrnosti ani védét nemohl, Ze stav zapisl v katastru neodpovida skutecnosti. Pod obvyklou
miru opatrnosti rozhodné nepatii aktivni Setfeni skute€ného pravniho stavu. Neni tfeba
ovéfovat soulad zapsanych prav se znénim listin, podle kterych bylo pravo zapsano. Skutecny
pravni stav by se mél aktivn€ dohledavat vyjimecné, jen pokud ze zjiSténi faktického stavu
véci vyplynou pochybnosti o souladu skutecného a zapsaného stavu, napft. zjisténi redlného

uzivani ¢asti kupovaného pozemku jinou osobou pii fyzické prohlidce nemovitosti.

2L SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976—1474). Komentdr. 1. vyd. Praha : C. H.
Beck, 2013. 1280 s. Velké komentéte. ISBN 978-80-7400-499-5. s. 35-37.

122 SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976—1474). Komentdr. 1. vyd. Praha : C. H.
Beck, 2013. 1280 s. Velké komentéte. ISBN 978-80-7400-499-5. s. 38-39.
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Dobra vira je posuzovana dle § 984 odst. 1 NOZ k dob¢, kdy k pravnimu jednani
doslo. Pokud vznikd vécné pravo az zapisem do vefejného seznamu, pak se dobra vira
posuzuje k dobé podani navrhu na zapis. Prava k nemovitostem vznikaji vétSinou az zapisem
Vv katastru, dobra vira tedy bude posuzovana nejcastéji k dobé podani névrhu na vklad.
Jestlize mé byt nabyvatel prava v dobré vite ve stav zapisti k okamziku navrhu na zapis prava
do katastru dle § 984, musi byt osoba nakladajici s nemovitosti v nabyvateliv prospéch
Jiz zapsana v ¢asti A listu vlastnictvi jako vlastnik nebo v obdobné pozici, kterd ji opraviiuje

s nemovitosti nakladat (napf. statni organizace opravnéna hospodafiit S majetkem statu).

Jak ovliviiuje dobrou viru tzv. plomba (vyznacené upozornéni, ze pravni vztahy jsou
dotéené zménou), neni v NOZ upraveno. Naopak V polské pravni upravé je vyslovné
stanoveno, ze upozornéni na podani zadosti o zapis dobrou viru vylucuje. Toto feSeni je
ale ptili§ zjednodusujici, v fad¢é pfipadti plomba nemusi souviset s vlastnictvim nemovitosti.
Zbavit kupujiciho dobré viry jen z diivodu vyznacené plomby napt. pro vymaz vécného prava
zemielé osoby neni spravedlivé. Jestlize byla divodem vyznaceni plomby listina, kterd nema
vztah k otazkam existence nebo trvani vlastnického prava, nelze nabyvateli dobrou viru upfit.
Pouze pokud byla diivodem vyznaceni upozornéni listina, podle které¢ ma dojit ke zméné
vlastnického prava ¢i k vyznaceni poznamky o sporu vlastnického prava, pak neni mozné

nabyvateli ptfiznat dobrou viru.

v

Posouzeni dobré viry je komplikovanéjsi, jestlize na stran¢ nabyvatele vystupuje vice
osob. Jestlize ma dojit k nabyti do SJM, méli by byt v dobré vife oba manzelé. Jinak by byl
nejspise uplatnén princip solidarity uvedeny v rozhodnuti NS 22 Cdo 4709/2009, kdy zla vira
i jen jednoho z manzelt vylucuje opravnénou drzbu. V ptipadé zastoupeni dle § 436 odst. 2
NOZ plati, Ze neni-li zastoupeny v dobré vife, nezhoji tento nedostatek ani dobra vira

. 123
zastupce.

Princip materidlni publicity nechrdni vSechny osoby, zejména nechrani pifevodce,
chrani pouze osoby, které nabyly vécné pravo. Materidlni publicita nemtiize pusobit
V neprospéch nabyvatele. Je-li véc ve vefejném seznamu zatizena jiz zaniklym vécnym
pravem, které nebylo ze seznamu vymazano, a novy nabyvatel o tom nevi, nezisk4 vi¢i nému
pravo ucinky. Naopak pokud nabyvatel ziskd nemovitost, v jejiz prospéch je v Katastru

zapsana ve skuteCnosti jiz zanikla sluzebnost, ziskd 1 pravo zalozené touto sluzebnosti,

123 SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976—1474). Komentdr- 1. vyd. Praha : C. H.
Beck, 2013. 1280 s. Velké komentate. ISBN 978-80-7400-499-5. s. 40-43.
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vyjimkou je ptipad zaniku sluzebnosti z divodu trvalé zmény. Materialni publicita vyvolava
ptimé pozitivni G¢inky, pokud nastanou zamyslené skutecnosti predpokladané podle obsahu
pravniho jednani, at’ uz se jedna o vznik ¢i zanik prav.

Negativni plisobeni principu materidlni publicity znamena zanik prav nezapsanych
ve vefejném seznamu k véci cizi, a¢ na prevadéné véci ve skuteCnosti vazly. Navic mohou
ozit zapsana prava, kterd jiz dfive zanikla. Muze tedy dojit k nabyti SirSiho rozsahu
vlastnického prava dle stavu zapist ve vefejném seznamu, nez jaky rozsah prav by odpovidal
skute¢nosti. Existence nepiimych uCinkti materidlni publicity je vyvozovana z druhého
odstavce § 984. Pravo nezbytné cesty, vyménku ani pravo vzniklé ze zdkona bez ohledu
na stav zapisu v katastru nezanikne, pfestoze nemusela byt v katastru uvedena a nabyvatel

se 0 nich nemusel dozvédét. Ostatni vécna prava by naopak zanikla.

Materialni publicita ochrani nabyvatele i tehdy, nabyl-li nemovitost pouze od jednoho
z manzelq, ktery byl v katastru zapsany jako vlastnik, a¢ ve skutecnosti nemovitost nalezela
do spole¢ného jméni manzelti. Nabyvatel je chranén dobrou virou ptfed snahou druhého
Z manzell o vysloveni relativni neplatnosti pravniho jednani z divodu pfevedeni nemovitosti

bez jeho souhlasu dle § 714 NOZ.'*

Ptechodné ustanoveni NOZ se tykaji 1 katastru nemovitosti. Ohledné prav jiz diive
zapsanych v katastru nemovitosti 1 prav zapsanych do jednoho roku od 1. 1. 2014 nastanou
ucinky podle § 980-986 uplynutim jednoho roku ode dne nabyti G¢innosti NOZ. Lhuty
stanovené v § 983-986 zacnou bézet také po uplynuti jednoho roku od u¢innosti NOZ — tedy
od 1. 1. 2015.*°

4.6.3 Shrnuti nejdilezitéjSich zmén

Nedisledné zakotveni zasady materidlni publicity v predchozi pravni Giprave snizovalo
diuvéryhodnost udaji obsazenych v katastru. Skuteény vlastnik nemovitosti se mohl
i po dlouhé dob& domoci svého vlastnického prava vici osob€, ktera nabyla vlastnictvi
od osoby zapsané v katastru jako vlastnik. Ustanoveni § 11 zakona o zapisech vyvolavalo
mylny dojem uplatiiovani zasady materidlni publicity, coz nebylo vi¢i béZné vetejnosti

korektni. Pouze obezietni investofi, ktefi byli s nedostatecnym zakotvenim této zésady

124 SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976—1474). Komentdr. 1. vyd. Praha : C. H.
Beck, 2013. 1280 s. Velké komentate. ISBN 978-80-7400-499-5. s. 44-46.

125 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v aktualnim znéni. § 3064.
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obeznameni, nespoléhali na stav Udaji zapsany v katastru, ale sami provéfovali predchozi
nabyvaci tituly alesponn po dobu ptedchozich deseti let nutnych k vydrzeni. Byl tim oslaben
smysl 1 ucel katastru, ktery nemohl byt dostatecné¢ diveéryhodnou evidenci pravnich vztaht

k nemovitostem.*?®

Nova pravni Gprava dba na dobrou viru ve spravnost udaji zapsanych v Katastru
nemovitosti. Vlastnici nemovitosti, kteti Giplatné¢ nabyli nemovitost od nevlastnika v dobré
vife vespravny zapis prav Vkatastru nemovitosti, jsou mnohem vice chranéni
nez podle ptedchozi upravy. Piesto je domnénka uvedena v § 982 odst. 2 NOZ stale
vyvratitelnd. Moznost napadeni spravnosti zapisu je ¢asové omezena. Novi opravnéni
tak budou mit jist&j$i pravni postaveni ohledné vécnych prav k nemovitostem. Stavajici
vlastnici nemovitosti budou muset prubézné kontrolovat stav zapisi v Katastru, aby zacali

h4jit svoje prava vcas.

4.7 ZASADA FORMALNI PUBLICITY (VEREJNOSTI)

Nejobecnéjs$im vyjadienim zasady formalni publicity je vetejnost katastru, jeho obsah
je volng pfistupny vefejnosti. Kazdy je opravnén do katastru nahlédnout a vytvofit si pro svoji
potiebu vypisy nebo opisy o pravnich vztazich k libovolné nemovitosti. Rozsah vetejnosti

katastru je omezitelny pouze zékonem.'?’

Volny pfistup znamend, ze Zadatel o poskytnuti
udaji z vefejného seznamu nemusi spliiovat zadné podminky, ani nemusi osvéd¢it pravni
zdjem na poskytnuti vyZadanych informaci. Za omezeni volné¢ho pfistupu by se dala
povazovat uplatnost poskytovani udaji z vefejnopravni evidence, prosté nahlizeni je

ale vétsinou bezplatné.'?®

Pravé diky vefejné pfistupnému seznamu pravnich vztaht
K nemovitostem poZzivaji zapsané pravni vztahy vefejné ochrany, ktera je vynutitelna statni

v , IR 12
moci. Kazdy musi takto zvefejnénd prava respektovat. ’

126 JANKU, P., SUSTROVA, D., VRCHA, P. Novy katastrélni zikon. Pozndmkové vyddni s vybranou
judikaturou. 1. vyd. Praha : Linde Praha, 2014, 336 s. ISBN 978-80-7201-934-2. s. 34-35.

27 KUBA, B., OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. 9. aktualiz. vyd. Praha :
Linde Praha, a.s., 2005. 469 s. ISBN 80-7201-545-1. s. 65.

128 SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976—1474). Komentdr- 1. vyd. Praha : C. H.
Beck, 2013. 1280 s. Velké komentate. ISBN 978-80-7400-499-5. s. 11.

12 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 1. vyd. Praha : C. H. Beck, 2003. 308 s. ISBN 80-7179-824-X.
s. 5.
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4.7.1 Piedchozi pravni uprava acinna do 31. 12. 2013

Zasada formalni publicity neboli vetejnosti byla vyjadiena v § 21 katastralniho zakona
nasledovné: ,, Katastr je verejny a kazdy ma pravo do néj nahlizet, porizovat si z ného
pro svou potiebu opisy, vypisy nebo nacrty a ziskavat z néj udaje podle § 9 a 22, pokud nent

. 130
stanoveno jinak. "

Nahlizet se napiiklad nemohlo do piehledu vlastnictvi z celého tizemi Ceské republiky
ani do sbirky listin. Informace ze sbirky listin vS§ak mohly byt poskytovany jejich ovéfovanim
¢i vyhotovenim prostych kopii osobé, ktera prokazala svoji totoznost auvedla ucel uziti
téchto udaji. Obdobné mohly byt ziskavany i Gdaje z piehledu vlastnictvi z izemi Ceské
republiky. Osoby, kterym byly takto poskytnuty informace, byly evidovany katastralnim
ufadem. Protoze je zasada vefejnosti katastru pro spole¢nost velmi dulezita, bylo mozné
ji omezit pouze ze zakonem stanovenych divodi. Mozné diavody stanovil napiiklad zakon

&. 412/2005 Sb., 0 ochran& utajovanych informaci a o bezpe¢nostni zpisobilosti.**

Formy poskytovani dajli z katastru nemovitosti upravovala vyhlaSka €. 162/2001 Sb.,
o poskytovani tidajii z katastru nemovitosti. Udaje z katastru byly poskytovany pravnickym
i fyzickym osobam na jejich zadost, jestlize zvlastni pravni predpis nestanovil jinak. Udaje
se poskytovaly jen ve formach dle § 3 vySe uvedené vyhlasky: naptiklad nahlizenim
do katastru, vypisy, ovéfenymi opisy nebo kopiemi, tiskovymi vystupy, dalkovym piistupem
nebo na technickych nosi¢ich dat. Udaje katastru bylo mozné pouzivat jen k uéelim
uvedenym v § 1 odst. 3 katastralniho zakona a §ifit je pouze se souhlasem CUZK pi#i dodrzeni

podminek stanovenych provadécimi pfedpisy.l?’2

Vypis z katastradlniho operatu vétSinou v podobé vypisu z listu vlastnictvi byl
nejbeéznéjSim dokumentem, ktery byl katastralnim fadem vyhotoven na pozadani a za uplatu.
O vypis z katastru mohl pozadat kazdy a katastralni Gfad jej musel po zaplaceni spravniho
poplatku vyhotovit. Vypis zhotovil katastralni ufad zadateli na zéklad¢ Gstné podané Zadosti
v tfednich hodinach vétSinou na pockani. Pfipadné se doporu¢enym dopisem zasilaly zZadosti

o vypis s pfilozenym kolkem k thradé poplatku za vyhotoveni. Pokud byl vypis opatien

130 74kon & 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni
pozdé&jsich predpisi. § 21 odst. 1.
131 Zakon &. 344/1992 Sb., katastralni zakon, ve znéni pozdéjiich piedpisti. § 21 odst. 2-6.

132 pPEKAREK, M. et al. Pozemkové pravo. Plzeii : Ales Cengk, 2010. 334 s. ISBN 978-80-7380-253-0.
s. 228-230.
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vSemi nalezitostmi, kulatym razitkem katastralniho ufadu se statnim znakem i podpisem

; oy " Lo 133
pracovnika katastralniho ufadu, stal se tzv. vetejnou listinou.

Vyznamem veiejnych listin se zabyval ob&ansky soudni fad (déle jen ,,OSR“) v § 134:
. Listiny vydané soudy Ceské republiky nebo jinymi statnimi orgdny v mezich
jejich pravomoci, jakoz i listiny, které jsou zviastnimi predpisy prohlaseny za verejné,
potvrzuji, zZe jde o narizeni Nebo prohlaseni organu, ktery listinu Vydal, a neni-li dokdzan
opak, ipravdivost toho, co je Vnich osvédceno nebo potvrzeno.“*** Vypisy z katastru
nemovitosti tedy spadaly pod listiny vydavané statnimi organy a byly oznaleny za verejné

katastralnim zadkonem v § 22.

Padélani ¢i pozménovani vetejnych listin bylo trestnym ¢inem proti potradku
ve vécech verejnych. Kdo padélal nebo podstaté zménil obsah vefejné listiny s umyslem
pouzit ji jako pravou, mohl byt potrestan odnétim svobody az na tfi roky ¢i zdkazem ¢innosti.
Zavaznéjsi kvalifikované skutkové podstaty jako spachani trestného ¢inu organizovanou
skupinou nebo zplsobeni Skody velkého rozsahu byly sankcionovany odnétim svobody

az na deset let.*®

Se zasadou vetejnosti katastru byla spjata otdzka zévaznosti idaji obsaZenych
Vv katastralnich operatech. Pouze parcelni cislo, geometrické urCeni nemovitosti, nazev
a geometrické urceni katastralniho tzemi byly dle § 20 katastralniho zdkona zavaznymi udaji

136 Udaj o vlastnictvi

pro pravni tkony ohledné nemovitosti vedenych v katastru.
mezi zavazné Udaje nepatfil. Kdo byl na vypisech z katastru oznacen jako vlastnik, byl
za vlastnika povazovan, dokud né€kdo jinym zptisobem neprokazal opak. Vypis vérné
odpovidal stavu zapsanému v Katastru k okamziku jeho vyhotoveni, nijak nemohl zohlednit

nasledné zmény Vv tdajich katastru. ™’

4.7.2 Nova pravni Gprava Gcinna od 1. 1. 2014

Vetejnost katastru je proklamovana v § 52 katastradlniho zakona: ,, Kazdy ma pravo

do katastru nahlizet, porizovat si z néj pro svou potiebu opisy, vypisy nebo ndcrty a ziskavat

133 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 1. vyd. Praha : C. H. Beck, 2003. 308 s. ISBN 80-7179-824-X.
s. 167-169.

134 Z&kon ¢&. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni ¥ad, ve znéni pozdéjiich piedpist. § 134.
135 7akon &. 40/2009 Sb., trestni zakonik, ve znéni pozdg&jsich predpist. § 348.
136 Z4kon ¢&. 344/1992 Sb., katastralni zakon, ve znéni pozdgjsich piedpisi. § 20.

BT BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 1. vyd. Praha : C. H. Beck, 2003. 308 s. ISBN 80-7179-824-X.
s. 11.
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«138 o e
Naptiklad neni mozné ziskavat

Z néj udaje ze sbirky listin, pokud neni stanoveno jinak.
formou nahlizeni udaje zpiehledu vlastnictvi ztzemi CR, sbirky listin a z piehledu
dosazenych cen nemovitosti. Lze je vSak poskytovat osobé, ktera prokaze svoji totoznost

podobné jako dle pfedchoziho pfedpisu.139

Neni mozné omezit vefejnost idajii obsaZenych Vv piehledu vlastnictvi z Gizemi CR,
ve sbirce listin, v pozemkové knize nebo tdaje o cenach nemovitosti. Protoze tyto tdaje jsou
tteba k zajisténi fungovani realitniho trhu, k ziskdvani udaji pro dédicka ftizeni
nebo k prokazovani socialni potiebnosti. Jen ve sbirce listin je mozné dohledat tplné tdaje
0 obsahu vécnych bfemen, dalSich vécnych prav, najmi, pachtl ¢i dohody o spravé
nemovitosti v podilovém spoluvlastnictvi. Vefejnost téchto idajii nemuiize byt omezena z vyse
uvedenych divodu, ale je tfeba kontrolovat, kdo a k jakym tceltim je vyuziva, aby se piedeslo
jejich zneuzivani. Zminéné udaje lze ziskavat pouze zplsoby uvedenymi v § 52 nového
kat. zakona a 0soba, ktera je pozaduje, musi katastralnimu tfadu prokazat svoji totoznost.
Katastralni tfad vede evidenci osob, kterym poskytnul zminéné udaje. Pokud by byly ziskané
tidaje pouzity k jinym uc¢elim, nez dovoluje zdkon, miize Ufad pro ochranu osobnich udaji
provést Setfeni a udélit sankce. Praveé diky evidenci osob poZzadujicich urcité udaje je urad

schopen dohledat, kdo k danym informacim ziskal piistup.**

Zavaznymi udaji katastru pro pravni jednani tykajici se nemovitosti vedené v katastru
jsou i nadale parcelni Cislo, geometrické urCeni nemovitosti, nazev a geometrické urceni

katastralniho tizemi.**!

Poskytovani udaji z Kkatastru je upraveno novou vyhlaskou ¢. 358/2013 Sb.,
0 poskytovani udaji z katastru nemovitosti, v aktualnim znéni. Vyhlaska urcuje podminky
i formy poskytovani udaji z katastru, podminky Sifeni téchto udaji, uplaty za sluzby
a podminky poskytovani sluzby sledovani zmén v katastru, ktera informuje o postupu zapisu

elektronickymi prostedky. 142

Formy poskytovani udaju se piili§ nelisi od pfedchozi pravni upravy. Nadéle je mozné

ziskavat udaje z katastru formou nahlizeni do katastru, ustni informaci, vypisy, opisy,

138 74kon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktudlnim znéni. § 52 odst. 1.
139 7akon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktualnim znéni. § 52.

Y BAUDYS, P. Katastrdlni zikon. Komentdr. 1. vyd. Praha : C. H. Beck, 2014, 421 s. ISBN 978-80-
7400-525-1. s. 166-169.

141 7akon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktualnim znéni. § 51.
2 yyhlagka ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani udaji z katastru nemovitosti, v aktualnim znéni. § 1.
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kopiemi, tiskovymi vystupy, dalkovym piistupem, v elektronické podobé 1 pomoci
srovnavaciho sestaveni parcel. Vypis z listu vlastnictvi zistdva velmi dalezitym zdrojem
informaci 0 nemovitostech.**® Nové se v § 18 vyhlaska ¢ 358/2013 Sb. vénuje souhrnnym
piehledim o pidnim fondu, které se vyhotovuji kazdy rok (vétSinou podle stavu ke dni

31. prosince).'*

Velkou novinkou je =zavedeni sluzby sledovani zmén, pomoci které jsou
elektronickymi prostfedky informovani vlastnici i dal$i opravnéni o postupu zapisi v katastru.
Katastralni trad poskytuje sluzbu sledovani vybranych zmén tidaji katastru osobam, jez maji
k dot¢enym nemovitostem zapsano vécné pravo nebo jsou tcastniky fizeni o takovém pravu.
Informace o zménach zasila katastralni ufad podle vybéru uzivatele bud elektronickou
postou, prostfednictvim datové schranky, kratkou textovou zpravou nebo webovou sluzbou.
Zasilany jsou informace o vyznaceni plomby, provedeni vkladu, provedeni zaznamu
nebo zapisu poznamky. Webovou sluzbou mohou byt navic poskytovany ucastnikiim fizeni
udaje o vyznamnych ukonech katastralniho ufadu v fizeni. Podminkou zfizeni sluzby je
prokazani totoznosti zadatele. Sluzba sledovdni zmén je zpoplatnéna podle pfilohy ¢.9
vyhlasky ¢. 358/2013 Sb., pfi¢emz vyse Uplat jsou uvedeny v nasledujici ¢asti vénované
uplatnosti katastru. Ve vétsiné béznych pripadl by se jednalo o jednorazovou tuplatu ve vysi

200 K¢&. Sluzba se aktivuje do 24 hodin po zaplaceni stanovené tplaty.**

Technické podrobnosti o sluzb& jsou zvefejnény na webovych strankach CUZK.
Sluzba sledovani zmén odesild dva typy zprav. Provozni zpravy se tykaji informaci o spravé
uctu, jednd se napt. o vyzvu k uhrad¢ sluzby, aktivaci sluzby nebo zménu hesla. Zpravy
sluzby pak slouzi k informovani o zménach udaji nemovitosti. Nejpozdé€ji do 24 hodin

po vyskytu sledované udalosti jsou odesilany informacni zpravy.

Ztizeni sluzby lze vytidit osobni Zadosti na libovolném katastralnim Gfadu na pockani.
Katastralni ufad ovéfi totoznost zadatele na zakladé piedlozeného dokladu totoznosti. Zadost
mize byt zaslana ipisemné na adresu CUZK, vzor Zadosti je dostupny na webovych

strankach CUZK. Zaslana zadost musi byt opatiena tfednd ovéfenym podpisem Zadatele.

3 Vyhlagka &. 358/2013 Sb., o poskytovéani udaji z katastru nemovitosti, v aktudlnim znéni. § 3.
144 Vyhlagka ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani udaji z katastru nemovitosti, v aktudlnim znéni. § 18.
15 Vyhlagka €. 358/2013 Sb., o poskytovani udajii z katastru nemovitosti, v aktualnim zn&ni. § 19-20.
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Pokud ma zajemce o sluzbu aktivni datovou schranku, mize si sluzbu zfidit pomoci webové

aplikace bez navitévy katastralniho ufadu.*®

4.7.3 Shrnuti nejdilezitéjSich zmén

Ptedchozi vyhlaska o poskytovani tdajia z katastru byla zruSena a nahrazena novou
vyhlaskou €. 358/2013 Sb., kterd se od pfedchozi pravni Upravy pfili§ nelisi. Nove pfibyly
nekteré formy poskytovani udaja. V § 18 jsou upraveny souhrnné piehledy o pidnim fondu
z udaju katastru. Novinkou zakotvenou v § 19-20 je poskytovani placené sluzby sledovani
vybranych zmén idajt katastru osobam, které maji k dotéenym nemovitostem zapsané vécné
pravo nebo jsou ucastniky fizeni o takovém pravu. Katastralni Ufad zasild témto osobam
informace o zménach elektronickou posStou, pomoci datové schranky, textovou zpravou

nebo webovou sluzbou.

4.8 VUPLATNOST VEDENI A POSKYTOVANI UDAJU

Vedeni katastru nemovitosti je zna¢né finanén€ néro¢né. Aby nemusel nést veSkeré
naklady stat, jsou nékteré sluzby katastralniho tfadu zpoplatnény. Uplaty za poskytovani
udaju musely byt stanoveny tak, aby celkovy pfijem za poskytované udaje nepiesahoval
naklady na shromazd’ovani, vytvéfeni, reprodukci a Sifeni Udaji katastru se zapocitanim
piiméfeného zisku."*" Ve vyétu nakladi neobsahuje novy katastralni zakon pozadavek

pfim&ieného zisku.'*®

4.8.1 Predchozi pravni uprava ucinna do 31. 12. 2013

Neoblibenou zasadou byla uplatnost vedeni a poskytovani udajii katastru nemovitosti.
Bezplatn¢ se daly ziskat informace pouze formou nahliZzeni do katastru ¢i formou ustni

informace. K nahlizeni do katastru byl ztizen portal http://nahlizenidokn.cuzk.cz/.

Y8 CUZK. Zdkladni informace o Sluzbé sledovini zmén. [online]. [cit. 30. 4. 2014]. Dostupné z:
<http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poskytovani-udaju-z-KN/Sledovani-zmen/Zakladni-informace-o-
Sluzbe-sledovani-zmen/Sluzba-sledovani-zmen-v-katastru-nemovitosti.aspx>.

Y7 Vyhlaska &. 162/2001 Sb., o poskytovani tdaji z katastru nemovitosti Ceské republiky, ve zn&ni
pozde¢jsich predpisi. § 15 odst. 3.

18 Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktualnim znéni. § 66 odst. 1
pism. j.
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Ostatni formy udaji byly vétsSinou poskytovany katastralnim ufadem za spravni
poplatek podle zakona ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, nebo za uplatu dle ptiloh

vyhlagky & 162/2001 Sb., 0 poskytovani udaji z katastru nemovitosti Ceské republiky.**°

Délkovy pristup do katastru byl umoznén pouze registrovanym uzivateltim, ktefi méli
zalozen zékaznicky ucet. Nekteré informace ziskané pomoci sluzby dalkového piistupu
k udajim katastru nemovitosti byly poskytovany rovnéz bezplatné (napi. seznam soufadnic
lomovych bodl). Jinak byla vyse tplaty za poskytnuti tdaji dalkovym piistupem stanovena
v piilohé4ch ¢&. 3 a 3a vyhlasky &. 162/2001 Sb.**°

Za pfijeti ndvrhu na zahéjeni fizeni o povoleni vkladu nélezel ufadu spravni poplatek
ve vysi 1000 K¢&. Vyse uplat dle vyhlasky ¢. 162/2001 Sb. byly stanoveny napiiklad takto:
jedna strana A4 ziskand déalkovym pfistupem ve forméatu PDF za 50 K¢, tiskovy vystup
ze souboru popisnych informaci na jednu stranu A4 za 50 K¢, kopie mapového listu vedeného
na plastové folii formatu mapového listu za 250 K¢, srovnavaci sestaveni 20 parcel ze souctu
parcel obou grafickych operati za 300 K¢, jeden bod seznamu ze souradnic bod podrobného

polohového bodového pole za 5 K&

Uplata za poskytnuté udaje se nehradila, pokud tak stanovil katastralni nebo zvlastni
zakon. Jednalo se naptiklad o pfipady poskytovani udaji izemné samospravnym celkiim,
organizaCnim sloZkam statu nebo o povinnost katastralniho ufadu predavat tdaje jinym

01rgé1n1°1m.152

4.8.2 Nova pravni Gprava Gcinna od 1. 1. 2014

Zasada uplatnosti vedeni 1 poskytovani udaji z katastru nemovitosti pietrvala.
Bezplatné jsou poskytovany informace formou nahliZeni do katastru (na uréeném misté
v tfednich hodinach nebo prostfednictvim internetu) ¢i formou ustni informace. K nahliZeni

do katastru dalkovym piistupem stale funguje portal http://nahlizenidokn.cuzk.cz/.

Nékteré informace ziskané formou dalkového pfistupu rovnéZz nejsou zpoplatnény.

Y PEKAREK, M. et al. Pozemkové pravo. Plzei : Ales Cendk, 2010. 334 s. ISBN 978-80-7380-253-0.
s. 230-231.

10 yyhlaska &. 162/2001 Sb., o poskytovani idaji z katastru nemovitosti Ceské republiky, ve znéni
pozdé¢;jsich predpist. § 10.

L Vyhlagka &. 162/2001 Sb., o poskytovani udaji z katastru nemovitosti Ceské republiky, ve zn&ni
pozdé¢jsich predpisi. Priloha ¢. 1-7.

152 Zakon & 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni
pozdéjsich predpist. § 22.

57


http://nahlizenidokn.cuzk.cz/

W

Dalsi formy udaji jsou poskytovany za spravni poplatek podle zakona ¢. 634/2004 Sb.,
0 spravnich poplatcich, nebo za uplatu dle piiloh vyhlasky ¢. 358/2013 Sb., 0 poskytovani

udaju z katastru nemovitosti.*®

Vyse spravnich poplatkli a uplat katastralnimu Gfadu se od pfedchozi pravni upravy
témét nezmeénila. Noveé zavedend sluzba sledovani zmén mé vysi tUplat stanovenou
v Piiloze ¢. 9 Kwvyhlasce ¢.358/2013 Sb. takto: informace o zménach v katastru
pro maximaln¢ 20 sledovanych nemovitosti stoji 200 K¢ jednorazoveé pii zavedeni sluzby.
Kazda dalsi nemovitost je zpoplatnéna ¢astkou 10 K¢ za rok. Pocet nemovitosti se zjistuje
pii aktivaci sluzby a nasledné vzdy 30 dni pred zadatkem dalsiho roku sledovani. Uplata
se plati nejpozdéji den pied zacatkem obdobi na nasledujici rok. Maximalni vySe uplaty
za 21. a kazdou dalsi nemovitost ¢ini 500 000 K¢ ro¢né, pokud jsou informace poskytovany

webovou sluzbou, sniZuje se vyse tplaty o 20 %."*

4.8.3 Shrnuti nejdileZitéjSich zmén

Vyse uplat za udaje z katastru nemovitosti zlistdvda obdobna. Nové byla stanovena
uplata za sluzbu sledovani zmén udaji katastru, kterd do 20 sledovanych nemovitosti ¢ini
pouze jednordzové vynaloZzenych 200 K¢ pii aktivaci sluzby. Pro vétsi jistotu dobré

informovanosti o zapisech udaji k vlastnénym nemovitostem Ize tuto investici doporudit.

153 yyhlagka ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani udajii z katastru nemovitosti, v aktualnim znéni.

54 Vyhlagka & 358/2013 Sb., o poskytovani udaji z katastru nemovitosti, v aktualnim zn&ni. Piiloha
¢. 1-9.
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5 OCHRANA VLASTNIKA NEMOVITOSTI

51 PREDCHOZI PRAVNI UPRAVA UCINNA DO 31. 12. 2013

5.1.1 Nabyti vlastnictvi od nevlastnika

Ptedchozi pravni tiprava neumoznovala nabyti vlastnického prava k nemovitosti
od nevlastnika. Nemovitost bylo mozné jen vydrzet pii splnéni zadkonnych podminek
a po uplynuti desetileté¢ opravnéné drzby. Pouze obchodni zédkonik pfipoustél moznost nabyti
vlastnického prava od nevlastnika, kterd se ovSem nevztahovala na nemovitosti. Napiiklad
koupi ojetého osobniho automobilu bylo vyhodnéjsi sjednat pisemné podle § 262 obchodniho
zakoniku. Novy nabyvatel se pak nemusel obavat odebrani automobilu, jestlize by pozdéji

vyslo najevo, ze prodejce nebyl skutecnym vlastnikem.

Ustanoveni § 446 obchodniho zékoniku umoZiovalo nabyti vlastnictvi zboZi
od nevlastnika za podminky dobré viry v ramci obchodné pravnich vztahti: ,, Kupujici nabyva
vlastnické pravo i v pripadé, kdy prodavajici neni vlastnikem prodavaného zboZi,
ledaze v dobé, kdy kupujici mél vlastnické prdavo nabyt, védel nebo vedet mél a mohl,
Ze prodavajici neni viastnikem a Ze neni ani opravmnén zbozim nakladat za ucelem
jeho prodeje. “** Tato moZnost nabyti vlastnictvi se vztahovala pouze na zboZi v podob&
hmotnych movitych véci, netykala se nemovitosti. Zobecnéni problematiky véetné zahrnuti

nemovitych véci pfinesl az novy ob&ansky zakonik.

51.2 Opravné prostiedky v ramci vkladového Fizeni

Jestlize byly splnény zdkonné podminky vkladu, katastralni ufad vklad povolil.
Rozhodnuti o povoleni vkladu mohlo byt provedeno pouhym zipisem ve spisu. Dle §5
odst. 3 zakona o zapisech nebyl proti rozhodnuti o povoleni vkladu ptipustny zadny opravny
prosttedek, ani zaloba ve spradvnim soudnictvi. Pfipustna byla pouze moznost napravy cestou
obecného soudnictvi.™®® Katastralni Gfad mohl vklad také Gastedn& povolit a Gastend

zamitnout, jestlize zdkonné podminky byly splnény pouze u nékterych navrhovanych prav,

155 Z&kon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdgjiich predpisi. § 446

156 Zakon & 265/1992 Sb., o zéapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve zn&ni
pozdéjsich predpist. § 5 odst. 2-3.
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jednalo se o pravni tkony vzajemné¢ oddé€litelné a Gi¢astnici s ¢asteénym povolenim souhlasili.

e . - ; . . 157
O c¢éste¢ném povoleni vkladu muselo byt vzdy vyhotoveno pisemné rozhodnuti.

Pokud legislativné stanovené podminky pro povoleni vkladu splnény nebyly,
katastralni Gfad navrh na vklad zamitnul. Rozhodnuti o zamitnuti vkladu bylo dorucovéno
vSem Ucastniklim fizeni. Proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu nebyl pfipustny zadny opravny
prostiedek podle spravniho fadu. Ptipustna byla pouze Zaloba podle &asti paté OSR podana
ve lhité 30 dnd ode dne dorudeni rozhodnuti.’®® Cast pata OSR upravovala postup fizeni
ve vécech, o nichZz bylo rozhodnuto jinym orgédnem. Pro fizeni ve vécech vkladu prava
k nemovitostem byl v prvnim stupni pfislusny krajsky soud. Katastralni tfad nebyl
ucastnikem fizeni. Soud mohl zalobu zamitnout nebo rozhodnout o povoleni vkladu prava,
pficemz dosSlo k nahrazeni rozhodnuti katastralniho ufadu. Pokud byl vklad pravomocnym
rozsudkem soudu povolen, pfipojil katastralni ufad vkladovou dolozku na listinu,
podle které byl vklad povolen. Dolozka obsahovala oznaéeni katastralniho Gfadu, soudniho

rozhodnuti, vkladu prava se dnem zépisu a den, ke kterému nastaly pravni uginky vkladu.™®

Vici rozsudku vydanému v prvnim stupni bylo mozné podat jesté¢ odvolani, piipadné
i dovolani. Pokud by doslo pravomocnym rozhodnutim spravniho organu k poruseni tstavné
zaruCenych zékladnich prav nebo svobod, mohl dotceny ucastnik podat tstavni stiznost
k Ustavnimu soudu dle § 72 zékona o Ustavnim soudu. Ustavni stiznost bylo mozné podat
az po vycerpani vSech zékonnych opravnych prostredki, nejdéle vSak do 60 dnli od doruceni
rozhodnuti o poslednim procesnim prostfedku, ktery zdkon poskytoval k ochrané stéZovatele.

Stezovatel musel byt v Fizeni pred Ustavnim soudem zastoupen advokatem.'®

~roMr

Dalsi tizeni o povoleni vkladu prava ke stejné nemovitosti, které se tykalo jiz vydané
rozhodnuti o zamitnuti prava, bylo pferuSeno minimalné na dobu 30 dnii urcenou k podani
zaloby podle &asti paté OSR. Jestlize byla takova Zaloba podana, bylo dalsi vkladové Fizeni
pferuSeno az do doruceni pravomocného rozhodnuti soudu katastralnimu fadu.'®

S nemovitosti tak bohuzel nebylo mozné naklddat nékdy i po velmi dlouhou dobu.

T PEKAREK, M. et al. Pozemkové pravo. Plzehi : Ales Cengk, 2010. 334 s. ISBN 978-80-7380-253-0.
s. 214.

158 Zakon &. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jingch vécnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdé¢jsich predpisi. § 5 odst. 4.

19 yyhlaska €. 26/2007 Sb., katastralni vyhlaska, ve znéni pozd&jsich predpist. § 38 odst. 4.

160 Zakon &. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve znéni pozdgjsich predpisi. § 72.

161 Zakon &. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdg¢jsich predpist. § 5 odst. 5.

60



Rozhodnuti o pferuseni fizeni nebylo napadnutelné ve spravnim soudnictvi, protoze v § 70
soudniho ¥adu spravniho byla stanovena kompeten¢ni vyluka. Ukony spravniho organu,
kterymi se upravovalo vedeni fizeni pfed spravnimi organy, byly vylouceny ze soudniho

> s 7162
prezkoumavani.

513 Opravné prostiredky v ramci zaznamu

Katastralni urad ovéfil, zda byla listina pfedloZzena k zaznamu do katastru bez chyb
V psani ¢i poctech, bez jinych ziejmych nespravnosti a zda navazovala na dosavadni zapisy
v katastru. Pokud byla listina zptisobila k vykonani zdznamu, provedl katastralni urad zapis

1. 1 Otazkou bylo,

do katastru. Nebyla-li zpusobild, vratil ji tomu, kdo listinu ptedlozi
jak se mohl vlastnik branit provedeni ¢ineprovedeni zdznamu, protoze Katastralni ufad
nevydaval Zadné rozhodnuti ve véci. Odpoveéd pfineslo usneseni rozSifeného senatu
Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 7 Aps 3/2008 ze dne 16. 11. 2010: ,,Soudni ochrany
proti provedeni ¢i neprovedeni zdznamu do katastru nemovitosti podle § 7 a § 8 zdkona
¢. 265/1992 Sb., 0 zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdéjsich predpisii, se lze ve spravnim soudnictvi domdhat V Fizeni o ochrané
pred nezakonnym zasahem, pokynem nebo donucenim spravniho orgdnu podle § 82 a ndasl.

% «164
S.7. S.

Podle § 82 soudniho fadu spravniho se mohl domahat soudni ochrany kazdy,
kdo tvrdil, ze byl pfimo zkracen na svych pravech nezdkonnym zasahem spravniho orgéanu,
ktery nebyl rozhodnutim. Zalovanym byl katastralni ifad. Lhita pro podani Zaloby &inila dva
mésice ode dne, kdy se Zalobce o nezdkonném zéasahu dozvédél. Nejpozdéji vSak musela byt

y . . . . 1
7aloba podana do dvou let od nezakonného zasahu.*®

514 Oprava chyb v katastralnim operatu

Vlastnik ¢i jiny opravnény se mohl domoci opravy $patné uvedeného udaje v katastru

nemovitosti prostfednictvim institutu opravy chyby v katastralnim operatu, ktery byl zakotven

162 7akon &. 150/2002 Sb., soudni fad spravni, ve znéni pozd&jsich predpisi. § 70.

183 Usneseni Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. 11. 2010, sp. zn. 7 Aps 3/2008. [online].
[cit. 27. 4.2014]. Dostupné z:
<http://www.nssoud.cz/mainOcol.aspx?cls=JudikaturaSimpleSearch&SimpleSearch=1&cislofull=7%20Aps%20
3/2008&pagesource=0>.

164 Usneseni Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 16. 11. 2010, sp. zn. 7 Aps 3/2008. [online].
[cit. 27. 4. 2014]. Dostupné z:
<http://www.nssoud.cz/mainOcol.aspx?cls=JudikaturaSimpleSearch&SimpleSearch=1&cislofull=7%20Aps%20
3/2008&pagesource=0>.

185 Z4kon €. 150/2002 Sb., soudni ¥ad spravni, ve znéni pozd&jsich predpisi. § 82-85.
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v § 8 katastralniho zdkona a upfesnén v § 52 katastralni vyhlasky. Na pisemny ndvrh
vlastnika, dalSiho opravnéného nebo i bez navrhu opravil katastralni ufad chybné tdaje,
jez vznikly zfejmym omylem pii vedeni a obnové katastru ¢i nepfesnosti pii podrobném
méfeni, zobrazeni pfedmétu méfeni v katastralni map¢ i vypoétu vymeér parcel, jestlize byly
piekroCeny stanovené odchylky. Chybné udaje mohly byt do katastru zapsany i na zakladé
nespravnych udaji obsazenych v listinach, které byly podkladem pro zapis. Katastralni urad
takové chyby opravil az na zdklad¢ opravené listiny, pficemz opravu listiny musel provést

pouze ten, kdo ji vyhotovil nebo kdo byl k opravé listiny opravnén. %

Ztejmy omyl nebyl legislativné definovan, ale byl vniman jako lidska chyba,
ktera musela byt zfejma kazdému odbornikovi na danou oblast. Podle judikatury méla byt
ziejmost omylu posuzovana vzdy podle konkrétni situace. Katastralni Gfad nemohl opravit
sporné ani nejasné chyby. Mezi Casté chyby patiily zapisy provedené v rozporu s obsahem
vkladové listiny, zapisy provedené bez potfebné listiny, chyby vzniklé pfi psani, pocitani,
méfeni v terénu, vypoctu soufadnic ¢i vypoctu vymery parcely. Kritéria piesnosti i maximalni

odchylky byly stanoveny v piiloze katastralni vyhlasky & 26/2007 Sb.*’

Oprava chyby nemohla zakladat, rusit, ani ménit vlastnicka ¢i jina vécna prava
k nemovitostem. Zminéné pravidlo obsahoval katastralni zakon v § 5 odst. 7: ,, Pravni vztahy
nemohou byt dotceny revizi udajii katastru, opravou chyb v katastralnim operdatu ani obnovou

“1%8 Jeding pokud byla

katastralniho operdtu, pokud jejich zmeéna neni dolozena listinou.
zmeéna pravnich vztahli doloZena piislusnou listinou, mohlo dojit ke zméné pravnich vztaht

opravou chyby v pfipad¢ ziejmého omylu.

Rizeni o opravé chyby bylo pomérné specifickym Fizenim, mohlo se sklddat ze dvou
fazi. Prvni neformalngjsi faze zacinala doru¢enim navrhu na opravu chyby,
pfipadné provedenim opravy chyby zjisténé katastrdlnim tfadem béhem své cEinnosti.
Katastralni tifad po doru¢eni navrhu pfezkoumal spravnost Gdaji, piipadnou chybu musel
opravit do 30 dnti (ve zvlast’ slozitych ptipadech do 60 dnti). Dot¢enym vlastnikiim ¢i dal§Sim

opravnénym musel Ufad dorucit ozndmeni o provedeni opravy. Jestlize katastralni trad

106 74kon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni
pozdéjsich predpist. § 8 odst. 1-2.

17 PEKAREK, M. et al. Pozemkové pravo. Plzeii : Ales Cengk, 2010. 334 s. ISBN 978-80-7380-253-0.
s. 233.

168 7akon & 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni
pozdé&jsich predpist. § 5 odst. 7.
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navrzenou opravu chyby neprovedl, musel zaslat dotCenému vlastnikovi ¢i jinému

opravnénému oznameni o neprovedeni opravy s odiivodnénim, Ze se nejednd o chybu.

Druha faze ptipadala v tivahu, pokud dotceny vlastnik nebo jiny opravnény sdélil
katastralnimu 0Ofadu svlij nesouhlas s provedenim ¢i neprovedenim opravy do 30 dnt
od doruceni oznameni. Katastralni Gfad pak musel zah4jit formalni spravni fizeni o opraveé
chyby. Zah4jeni fizeni ozndmil vS§em ucastnikiim fizeni a znovu provéfil diivody pro opravu
chyby s dirazem na skuteCnosti uvedené v nesouhlasu. Vysledkem spravniho fizeni bylo
rozhodnuti ve véci, jehoz vyrok obsahoval: zda se provede oprava, zda bylo vyhovéno

nesouhlasu a jaké budou nadale evidovany udaje.

Proti rozhodnuti ve wvéci opravy chyby bylo mozné podat odvolani
Kk pfislusnému zeméméfickému a katastralnimu inspektoratu dle § 8 odst. 5 katastralniho

z4kona.*®°

Jestlize opravnény nebyl spokojen s vysledkem odvolaciho fizeni, ptichdzel
V tvahu soudni prezkum. Zbyvalo tedy vyftesit otdzku, zda zaloby proti rozhodnuti o opraveé
chyby spadaly do rezimu obecného nebo spravniho soudnictvi. Touto otazkou se zabyval
zvlastni senat Nejvyssiho spravniho soudu v usneseni sp. zn. Konf 62/2003 ze dne 2. 9. 2004:
., Prestoze obsahem katastralniho operdatu jsou soukromoprdvni vztahy k nemovitostem,
vedeni katastru nemovitosti i oprava chyb v katastralnim operdatu mad charakter
verejnoprdavni. Rozhodnuti 0tom, zda se provede oprava chyby v katastru nemovitosti
ajak budou nemovitosti v katastru evidovany, tedy nelze povazovat za rozhodnuti
V soukromopravni veci. Rozhodovani 0 zalobach brojicich proti rozhodnuti 0 opravé chyb
V katastralnim operdtu neni svéreno obecnym soudiim rozhodujicim podle casti paté
obcanského soudniho rFdadu. Proto zviastni senat vyslovil, Ze rozhodnout o véci prislusi soudu

;o : iz w70
ve spravnim soudnictvi. *

Vlastnici se casto citili ukfivdéni zmenSenim vymeéry parcely béhem obnovy
katastralniho operatu, ke které se ptistupovalo naptiklad z diivodu neptesnosti, necitelnosti
¢i poskozeni katastralniho operatu nebo z diivodu provedenych pozemkovych uprav. Vyméra
nepatiila mezi zdvazné udaje katastru definované v § 20 katastralniho zakona a byla

evidovana s omezenou piesnosti odpovidajici metoddm jejiho zjiSténi. Zpfesnénim vyméry

19 PEKAREK, M. et al. Pozemkové pravo. Plzeti : Ales Cengk, 2010. 334 s. ISBN 978-80-7380-253-0.
s. 234-235.

170 Usneseni Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 2. 9. 2004, sp. zn. Konf 62/2003. [online].
[cit. 26. 4.2014]. Dostupné z:
<http://www.nssoud.cz/mainOcol.aspx?cls=JudikaturaSimpleSearch&SimpleSearch=1&cislofull=Konf%2062/2
003&pagesource=0>.
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nemohly byt dotceny pravni vztahy. Pokud se vSak vlastnik domnival, ze se jednalo
napi. 0 vypoctovou chybu a ne pouze o zptesnéni vyméry pii obnové katastralniho operatu,

mohl se branit navrhem na opravu chyby v katastru.*"*

52 NOVA PRAVNI UPRAVA UCINNA OD 1. 1. 2014

5.2.1 RozSifeni informacni povinnosti katastralniho uradu

Nova pravni Uprava podstatné rozsSifuje povinnost katastralniho ufadu informovat
vlastniky o Fizeni spojeném s nemovitosti. Po podani navrhu na vklad je zahéjeno vkladové
fizeni. Nejpozdéji nasledujici pracovni den vyznaci katastralni Gfad plombu u dotéenych
nemovitosti. Nésledné¢ postupuje podle ustanoveni § 16 nového katastralniho zakona:
,,O vyznaceni, ze pravni pomeéry jsou dotceny zmeénou, katastralni urad informuje, nejpozdeji
den poté, co ke zmené doslo, viastnika nemovitosti a jiného opravneéného zaslanim informace
na adresu podle § 14 odst. 1 pism. b) nebo prostrednictvim datové schranky;
pokud 0 to pozddd, katastralni urad informuje viastnika také elektronicky na e-mailovou
adresu nebo zpravou na mobilni telefon. Ucastniky vkladového Fizeni, kteri maji ziizenu

. L . . o o edT2
sluzbu sledovani zmén v katastru, informuje prostrednictvim této sluzby.

Za znéni 1 zafazeni citovaného ustanoveni do katastrdlniho zdkona plné odpovida
Parlament Ceské republiky. Poslanci a senatofi podlehli uméle vyvolanému strachu z § 984
odst. 1 NOZ, podle kterého m¢li byt obCané organizované okradani o své nemovitosti
bez moznosti ochrany. Tuto ochranu se tedy snazili zavést v § 16 a v § 18 nového
katastralniho zdkona. Vlivem legislativniho chaosu béhem formulace zminénych paragrafii
obsahuje vySe citované ustanoveni fadu nepiesnosti a nejasnosti. Napiiklad katastralni zdkon
vibec nezna vyznaéeni, ze ,,pravni pomery jsou dotéeny zmeénou®, protoze podle § 9
katastralniho zédkona se vyznacuje, Ze ,,prava jsou dotéena zménou*. Pravni poméry se navic
meéni aZ po provedeni vkladu, nikoli jiz k okamZiku vyznaceni. Ustanoveni dale uvadi, ze ma

byt informovan vlastnik a jiny opravnény, znovu vlastnik a jesté G€astnici vkladového fizeni,

I NUNVAROVA, M. Obnova katastrdlniho operdtu. [onling]. 2013 [cit. 26. 4. 2014]. 45 s.
Bakalafska prace. Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta. Vedouci prace Ilona Jancarova. Dostupné z:
<http://is.muni.cz/th/378396/pravf_b/>. s. 27.

172 7akon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktulnim znéni. § 16 odst. 1.
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pfitom ma byt informovéna stile stejnd osoba, jejiz prava k nemovitosti jsou navrhem

dotéena. Neni jasné ani ktery z prostfedkd vyrozuméni ma prednost.

UCelem § 16 je dostate¢nd informovat osoby, jejichz prava zapsana v Katastru
nemovitosti jsou dotéend navrhem na vklad, aby se dozvéd€ly o pripadném podvodném
podani navrhu na vklad dfive, nez katastralni ufad takovy navrh povoli. Katastralni Grady
postupuji pii aplikaci citovaného ustanoveni tak, aby hospodarné naplnily jeho ucel. Zasadné
vyrozumivaji pouze osoby, jejichZ prava zapsana v katastru by se dle navrhovaného zapisu
zménila nebo zanikla. Po vyznaceni plomby katastralni Gfad zjisti, jestli nemaji dotcené osoby
zfizenou sluzbu sledovani zmén v katastru, pokud ji zfizenu maji, vyrozumi je katastralni urad
pomoci této sluzby. Osoby nevyuzivajici tuto sluzbu budou informovany pomoci datové
schranky, pokud dotcené osoby nemaji ani datovou schranku, zasle jim katastralni fad
vyrozuméni doporu¢enym dopisem. Osoby, jez o to vndvrhu na povoleni vkladu
nebo soubézné s podanim pozadaly, vyrozumi katastralni ufad také elektronicky na emailovou
adresu ¢i zpravou na mobilni telefon. VSechna vyrozuméni musi katastralni ufad odeslat
nejpozdéji den po vyznaceni plomby, pfiCemz z praktickych diivodid postaci nasledujici

. 173
pracovni den.

Pokud navrhovatel vezme navrh na vklad zpét, bude vkladové fizeni zastaveno,
jen budou-li se zastavenim ftizeni souhlasit vSichni ucastnici vkladového fizeni. Zuzi-li
navrhovatel navrh na vklad, bude katastralni ufad rozhodovat o zuzeném navrhu,
pokud s tim budou souhlasit vSichni ucastnici fizeni, jinak by rozhodoval o pivodnim

. 174
navrhu.

Pokud jsou splnény podminky pro poveleni vkladu, stanovi § 18 katastralniho zakona,
zZe katastralni Gfad povoli vklad po uplynuti dvacetidenni lhiity ode dne odeslani informace
dle § 16 odst. 1. Jestlize podminky pro povoleni vkladu splnény nejsou, nebo ztratil-li navrh

pied povolenim vkladu pravni G¢inky, pak katastralni ufad navrh na vklad zamitne.'™

Katastralni urad tedy nemtize vklad povolit dfive nez po uplynuti 20 dnti ode dne
odeslani informace o vyznaceni plomby v disledku zahéjeni vkladového fizeni. Zakonodarce

si od uvedeného opatieni slibuje, Ze se dotend osoba dozvi v€as o pfipadné padclané

13 BAUDYS, P. Katastrdlni zikon. Komentar. 1. vyd. Praha : C. H. Beck, 2014, 421 s. ISBN 978-80-
7400-525-1. 5. 67—69.

174 7akon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zikon), v aktualnim znéni. § 16 odst. 2-3.

175 7Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktualnim znéni. § 18 odst. 1.
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vkladové listin€, pomoci niz by mohla byt okradena. Poté by dotcend osoba méla ihned
informovat Katastralni ufad, ze ke vkladu byla pfedlozena pad€lana listina, nebo ze byl
na listin€ padé€lan jeji podpis.

Bohuzel katastralni ufad mé jen omezené moznosti, co muze v takové situaci provefit.
Je-li zpochybiiovany podpis na soukromé listiné¢ Ufedné ovéien, ma toto ovéfeni hodnotu
vetejné listiny. Katastralni ufad miize u ovéfujiciho organu zjistit, zda pravost podpisu
opravdu ovéfil, nebo se jednd o padélané ovéfeni. Dale muze z ovéiovaci dolozky zjistit,
jestli doklady, kterymi se prokazala podepsana osoba pied ovéfujicim organem, patii opravdu
podepsané osob¢, nejde-li o pad€lany nebo dfive ztraceny doklad. V piipadé padélani celé
listiny postupuje podobné. Pokud katastralni ufad zjisti ne¢kterou z uvedenych vad, muize
vklad zamitnout. Ale nezjisti-li takovou vadu, musi respektovat dikazni hodnotu Gfedniho

ovéfeni a povazovat podpis za pravy.

Osob¢ zpochybnujici vkladovou listinu muze katastralni ufad pouze doporucit,
aby se ihned obratila na soud se Zalobou na urceni neplatnosti vkladové listiny. Zaroven
dotéenou osobu pouci, Ze dolozi-li katastralnimu ufadu podéani takové Zaloby, vyznaci trad

Vv katastru na zékladé podané zaloby poznamku spornosti v jeji prospéch dle § 24 odst. 1.

Jsou-li podminky pro povoleni vkladu dle § 17 splnény k okamziku zahajeni
vkladového ftizeni a navrh na vklad neztratil svoje pravni ucinky, pak katastralni urad vklad
povoli. Pokud katastralni Gifad zjisti nesplnéni podminek pro vklad, nemusi ¢ekat na uplynuti
20 denni lhiity od odeslani informace o vyznacCeni plomby. Mize rovnou postupovat
podle § 36 odst. 3 spravniho fadu, ktery pfiznava ucastnikim fizeni pravo vyjadfit
se k podkladiim rozhodnuti. Katastralni ufady tedy vyrozumi Gc¢astniky o piekazkach povoleni
vkladu a zaroven je pouci o moznosti vzit navrh na vklad zpét. Zpétvzeti navrhu na vklad ma
pro Zadatele vyhodu v tom, Ze katastrdlni Ufad fizeni pouze zastavi anevydd zamitavé
rozhodnuti. Zadatel tedy mutze ihned poté podat novy navrh navklad stejného prava
ke stejnym nemovitostem a fizeni nebude preruseno kvuli lhitdm uvedenym v § 18 odst. 6.
Naopak nevyhodu zpétvzeti pfedstavuje nemoznost branit se soudni cestou jako Vv ptipadé
vydani zamitavého rozhodnuti. Jestlize nejsou splnény podminky pro povoleni vkladu

a ucastnici nevzali navrh zpét, vyda katastralni ufad zamitavé rozhodnuti. 176

Y8 BAUDYS, P. Katastralni zikon. Komentdr. 1. vyd. Praha : C. H. Beck, 2014, 421 s. ISBN 978-80-
7400-525-1. s. 82—86.
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Jednodussi situace nastava, pokud katastralni Ufad rezhodnutim o povoleni vkladu
zcela vyhovi podanému ndvrhu na vklad. Souhlasné rozhodnuti se nevyhotovuje, postaci
provedeni zaznamu ve spisu, kterym rozhodnuti o povoleni vkladu prava nabyva pravni moci.
Byl-li vklad pravomocné povolen, provede katastralni tfad vklad zapisem do katastralnich
operatt. Ucastnikim vkladového fizeni posléze zasle do vlastnich rukou vyrozuméni
0 provedeném vkladu. Ucastnika zastoupeného zmocnéncem vyrozumi katastralni uiad
nejen prostiednictvim tohoto zmocnénce, ale i pfimo. Vkladovou listinu Gfad vyjme ze spisu

a zalozi ji do sbirky listin."’

Béhem projednavani nového katastralniho zdkona byla médii vytvotena fama
0 snadném okradani vlastnikit nemovitosti z divodu upevnéni zasady materialni publicity,
coz vyustilo v hysterickou reakci neinformované vetejnosti. Obavy mél naopak vyvolavat
ptedchozi stav, kdy kupujici mohl pfijit o penize vynalozené za nemovitost, coZ opakované
kritizoval i Ustavni soud. Ale hysterické reakci propadli i néktefi poslanci,
ptic¢emz vysledkem byla formulace § 16 odst. 1 a § 18 odst. 1 nového katastralniho zakona.
Tato zdkonodarci pfijatd opatfeni znacné zvysi vydaje statniho rozpoctu na posStovné.
Navic dojde k prodlouzeni doby zapisu prav do katastru o 20 vynucenych dnt, ¢imz bude
znicena dlouholeta snaha katastralnich ufadii o co nejkratsi lhlity pro provadéni zapisi.
V Ceské republice se roéné vysetiuje pfibliznd 60 piipadi podvodného jednani ohlednd
provadénych zapisi do katastru, navic vétSina podezielych piipadli se odehrava v ramci
rodinnych vztah nebo v rdmci spolecného podnikani. Naopak zminénad opatieni pozdrzi
pfiblizn€ milion fadnych zapisti a zmrazi znané finan¢ni prostfedky. Nemovitost se neda
nikam pfemistit, ani schovat, na podvod se tedy témét vzdy diive ¢i pozdéji piijde. Lhity
uvedené v § 986 jsou dostatecné dlouhé. Opatieni obsazend v § 16 a v § 18 jsou tedy zcela

neadekvatni reakci komplikujici rychly pribéh Zépisﬁ.178

522 Opravné prostiedky v ramci vkladového Fizeni

Proti rozhodnuti o povoleni vkladu neni pfipustny zaddny opravny prostiedek,
pfezkumné fizeni, obnova fizeni ani zaloba podle obcanského soudniho tadu.'™ Nelze se tedy

pravomocnému rozhodnuti o povoleni vkladu branit a neni mozné jej ani opravit. Rozhodnuti

77 Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zikon), v aktualnim znéni. § 18 odst. 2-3.

8 BAUDYS, P. Katastrdlni zikon. Komentar. 1. vyd. Praha : C. H. Beck, 2014, 421 s. ISBN 978-80-
7400-525-1. Pfedmluva s. X VII.

179 7akon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v aktualnim znéni. § 18 odst. 2—4.
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o povoleni vkladu vSak slouzi jen pro provedeni vkladu, neméni se jim zadna prava, moznost

obrany tedy neni podstatna.*®

Naopak velmi diilezitd je moznost obrany proti provedenému
vkladu, kterou ustanovil NOZ v § 986: ,,Kdo tvrdi, Ze je ve svém prdavu dotcen zdpisem
provedenym do verejného seznamu bez pravniho divodu ve prospéch jiného, miize
se domahat vymazu takového zdpisu a zZadat, aby to bylo ve verejném seznamu poznamendano.
Organ, ktery verejny seznam vede, vymaze poznamku spornosti zapisu, nedolozi-li zadatel
ani do dvou mésicii od doruceni Zdidosti, Ze své pravo uplatnil u soudu. «“18l e tedy mozné

podat uréovaci zalobu k soudu.*®

Jestlize zadatel pozada o poznamenani spornosti zapisu do jednoho mésice ode dne,
kdy se o zpochybiiovaném zapisu dozvédél, pasobi jeho pravo vici vsem. Kdyby o sporném
zapisu ve&dél déle nez mésic, pak by pozndmka spornosti pisobila jen proti osobam,
které dosahly zapisu, ale nebyly v dobré vife. Prodlouzena lhita pro vyznaceni poznamky
spornosti €ini tfi roky ode dne provedeni zpochybniovaného zapisu, pokud nebyl zadatel
0 zapisu ciziho prava Fadné vyrozumén.'® Pravo na vyznaleni poznamky spornosti mize
zadatel uplatnit na katastralnim Gradé¢ Gstn€, v tom piipad¢ s nim sepiSe Grad protokol dle § 18
spravniho tadu, nebo muze podat pisemné podani s ndlezitostmi uvedenymi v § 37 spravniho
radu. Odborna vetejnost predpokladala vytvoteni specialni zaloby, ve které by mohl Zalobce
pfimo navrhnout, aby soud nafidil katastralnimu tfadu vymazani napadeného vkladu. Tvurci
rekodifikace vSak pro tyto piipady zvolili Zalobu 0 ureni prava, jejiz vhodnost provéfi

az soudni praxe.184

Proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu sice neni ptipustny zadny opravny prostiedek,
pfezkumné fizeni ani obnova fizeni, ale je mozné¢ do 30 dnG od doruceni zamitavého
rozhodnuti podat Zalobu podle ustanoveni obcanského soudniho fadu o fizeni ve vécech,

» 185

0 nichZ bylo rozhodnuto jinym organem obsazenych v &dsti 5. OSR.”™ Ve vécech vkladu

prava k nemovitym vécem rozhoduji v prvnim stupni podle § 249 odst. 2 OSR piislusné

180 BAUDYS, P. Katastrdlni zikon. Komentdr. 1. vyd. Praha : C. H. Beck, 2014, 421 s. ISBN 978-80-
7400-525-1. s. 86.

181 74kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v aktualnim znéni. § 986 odst. 1.

182 BAUDYS, P. Katastralni zikon. Komentdr. 1. vyd. Praha : C. H. Beck, 2014, 421 s. ISBN 978-80-
7400-525-1. s. 136.

183 74kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v aktualnim znéni. § 986 odst. 2-3.

184 BAUDYS, P. Katastralni zikon. Komentdr. 1. vyd. Praha : C. H. Beck, 2014, 421 s. ISBN 978-80-
7400-525-1. s. 87-88.

185 7Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastrélni zakon), v aktudlnim znéni. § 18 odst. 5.
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krajské soudy.'® Pokud krajsky soud vklad povoli, nemiize se proti tomu katastralni ufad
nijak odvolat, protoze neni ucastnikem fizeni. Jakmile nabude soudni rozhodnuti o povoleni
vkladu pravni moci, bude jim nahrazeno zamitavé rozhodnuti katastralniho ufadu. Katastralni
ufad pak musi soudem povoleny vklad provést. Pfestoze je Zalobce UspéSny, nese naklady
soudniho fizeni sdm. Néhradu néklada fizeni nema soud komu pftitknout, jelikoz soudni fizeni

r v r ;v ’ 187
nema porazeného ucastnika.

5.2.3 Oprava chyb v katastralnim operatu

Pravni Gprava opravy chyby v katastralnim operatu je nyni obsazena v § 36 nového
katastralniho zdkona. Znéni jednotlivych ustanoveni bylo pfevzato z predchozi pravni Gpravy.
Podle diivodové zpravy k novému katastralnimu zdkonu se piedchozi znéni v praxi osvédcilo
a neni tfeba na ném nic ménit, takze se rezim opravy chyby téméf nezménil. Pouze byla
vypuSténa moznost opravy chybnych zapisi Katastru provedenych na zaklad¢é listin
obsahujicich nespravnosti."® Zmin&né ustanoveni nebylo do zakona zafazeno na zékladd
uvahy, Ze bude-li katastrdlnimu Gfadu dorucena opravena listina, podle které byl jiz dtive
proveden zépis, nemulze jit o opravu pitvodné provedeného zapisu. Jednalo by se o novy zapis
a listina by musela byt znovu posouzena, zda by bylo mozné na jejim zakladé provést zapis

s ohledem na mozné zmény v katastru.'®®

Nazor Mgr. Ing. Petra BaudySe na vhodnost pravni Upravy rezimu opravy chyby je
diametraln¢ odliSny. Upozorfiuje na zmeény materidlni publicity zakotvené v NOZ,
kvili kterym by mélo dojit k zasadnimu piehodnoceni, kdy je mozné ménit tidaje pouhou
opravou chyby. Opravou chyb by nemély byt ménény pravni vztahy k nemovitostem,
presto se zmény v zépisech o vécnych pravech vesele provadély. Naptiklad moznost zmény
V osobé zapsaného vlastnika se zdivodnovala tak, ze v fizeni o opravé chyby neni feSena
otazka skute¢ného vlastnictvi, ale pouze otazka, kdo bude jako vlastnik evidovan v katastru.
Coz diive nemélo na skute¢né vlastnictvi natolik vyznamny vliv jako nyni. ReZim opravy

chyby by dle jeho nazoru nemé¢l byt pouzivan k zasahu do provedenych zapisi vécnych prav

188 7akon ¢. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, ve znéni pozdg&jsich predpist. § 249 odst. 2.

87 BAUDYS, P. Katastralni zakon. Komentat. 1. vyd. Praha : C. H. Beck, 2014, 421 s. ISBN 978-80-
7400-525-1. s. 89.

188 JANKU, P., SUSTROVA, D., VRCHA, P. Novy katastrélni zikon. Pozndmkové vyddni s vybranou
judikaturou. 1. vyd. Praha : Linde Praha, 2014, 336 s. ISBN 978-80-7201-934-2. s. 284-2809.

89 BAUDYS, P. Katastralni zakon. Komentat. 1. vyd. Praha : C. H. Beck, 2014, 421 s. ISBN 978-80-
7400-525-1. s. 135.
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vibec a opravé chybného vkladu by mélo predchazet nové povoleni vkladu. Rezim opravy

chyby je podle n&j dostacujici pouze pro zapisy poznamkou nebo zaznamem.'*°

53 SHRNUTI NEJDULEZITEJSICH ZMEN

Pivodni majitelé byli predchozi pravni tpravou zvyhodnéni. Mohli se domoci svych
prav i proti novym nabyvatelim v dobré vite, pokud jesté neuplynula dlouha desetileta lhiita

podmiiiujici vydrzeni nemovitosti novym nabyvatelem.

Ochrana ptvodnich vlastniki pfed kradezi nemovitosti je zajiSténa institutem
poznamky spornosti upravené¢ v § 986 NOZ. Poznamka spornosti rusi dobrou viru osob,
které podaji ndvrh na vklad po jejim vyznaceni, protoze nikdo se nemiize vymlouvat
na neznalost Udaje zapsaného ve vefejném seznamu. Okradeny vlastnik musi o zapis
poznamky spornosti pozadat do jednoho mésice ode dne, kdy se o popiraném zapisu
dozvédél, aby jeho pravo pusobilo proti osobé jiz zapsané v katastru. Lhiita mize byt

v v o ’ 1, Ms v v 191
prodlouZena az na dva roky, nebyl-li pivodni vlastnik fadn¢ vyrozumén.

Radnou informovanost vlastnika nemovitosti maji zajistit ustanoveni § 16 a § 18
nového katastralniho zédkona. Vlastnik je o zménach pravnich pomérti informovéan zaslanim
vyrozuméni na adresu trvalého pobytu uvedenou v katastru nemovitosti, kde by mél byt
opravdu K zastizeni. V opa¢ném ptipadé vlastnik riskuje, Ze se 0 podvodném zapisu nedozvi

véas a zmeska stanovenou meésicni lhutu.

Novi nabyvatelé nemovitosti budou vice chranéni diky posileni zdsady materialni
publicity v § 984 NOZ. Dobra vira se bude posuzovat k okamziku podani navrhu na zapis
prava. Pfestoze bude nabyvatel v dobré vife, nebude jeho vlastnictvi jisté doté doby,

nez uplyne lhiita pro uplatnéni poznamky spornosti (vétSinou mési¢ni, maximalné tifleta). 2

1% BAUDYS, P. Katastralni zakon. Komentat. 1. vyd. Praha : C. H. Beck, 2014, 421 s. ISBN 978-80-
7400-525-1. s. 135-137.

B JANKU, P., SUSTROVA, D., VRCHA, P. Novy katastrdlni zdkon. Pozndmkové vyddni s vybranou
judikaturou. 1. vyd. Praha : Linde Praha, 2014, 336 s. ISBN 978-80-7201-934-2. s. 268—269.

192 CECH, P. Lic i rub koupé od neviastnika v novém obcanském zdkoniku. [online].
Vydano 27. 9. 2012. [cit. 20. 04. 2014]. Dostupné z: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/infocentrum/media/lic-i-
rub-koupe-od-nevlastnika-v-novem-obcanskem-zakoniku/>.
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6 ZAVER

Zakladnim cilem prace bylo nalézt a vysvétlit zédkladni zasady vedeni katastru
nemovitosti. Bylo porovnavano pravni zakotveni zdsad v predchozi pravni Gpravé ucinné
do konce roku 2013 s novou upravou u¢innou od 1. 1. 2014, kdy novy zakon ¢. 256/2013 Sb.,
o katastru nemovitosti, nahradil zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky, ve znéni pozd¢jsich piredpisd, i zakon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych
ajinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdé&jSich predpisi. Zaroven vstoupil
Vv ucinnost novy obcansky zakonik, ktery vyznamnym zpusobem ovliviiuje vedeni katastru
nemovitosti vcetné jeho zdkladnich zasad. Pfestoze nové zdkony pouzivaji stejna
terminologickéd oznaceni jako ptedchozi pravni uprava, maji casto odliSny vyznam, ¢emuz je
tieba vénovat nalezitou pozornost. Prikladem miize byt zcela nova definice nemovité véci

obsazend v NOZ nebo novy vyznam zdznamu do katastru nemovitosti.

Mezi zékladni zasady vedeni katastru nemovitosti patii zdsada intabula¢ni, dispozi¢ni,

zasada oficiality, legality, priority, materialni publicity, formalni publicity a zasada uplatnosti.

Zasada intabulacni vyjadiuje, ze ke zméné vécného prava k nemovitosti evidované
v katastru mize dojit aZ na zaklad¢ vkladu prava do katastru. Oproti pfedchozi pravni Gpravé
nebude mozné provést zménu vécnych prav zaznamem, ale i v pifipadé prav vzniklych

ze zakona nebo rozhodnutim statniho organu bude tieba absolvovat vkladové fizeni.

Zasada dispozi¢ni pfipadd v uvahu, pokud muize byt fizeni zahijeno z podnétu
ucastnika fizeni. Novy katastralni zakon meéni definici ucastnikl fizeni, kterymi mohou byt
vSechny osoby, jejichz prava budou zépisem do katastru né¢jak dotCena. Formulat navrhu

na vklad odpovida nové pravni upravé a obsahuje SirSi okruh zapisovanych prav.

Naopak zasada oficiality vyjadifuje vrchnostensky charakter vetejné spravy, kdy je
fizeni zahajovano z moci ufedni. Zasada oficiality jiz neni spojena se zapisem formou
zdznamu jako dfive. Rizeni je zahajeno z tfedni povinnosti, pokud je katastrdlnimu tiadu

doruceno od soudu ¢i soudniho exekutora rozhodnuti o pravu zapisovaném vkladem.

Zasada legality zlstava nezménéna, protoZe potieba vazanosti zakonem je zakladnim
predpokladem pravniho statu. Rozsah evidovanych udaju, struktura i sprava katastru jsou
stanoveny novym katastralnim zdkonem.

Zasada priority se veénuje dodrzovani spravného potadi zépisi pravnich vztahl

do katastru nemovitosti. K fadnému vykonu této zéasady pfispiva vyznaceni plomby
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U nemovitosti, jejichz prava jsou dotCena zménou. Nové nastavaji pravni ucinky vkladu
k okamziku doruceni na pfislusné Kkatastralni pracovisté, pri¢emz oOkamzik doruceni

je urCovan s pfesnosti na minuty.

Zasada formalni publicity znamend veiejnost katastru a moznost kazdého seznamit
se s jeho obsahem. Vyhlaska ¢. 358/2013 Sh., o0 poskytovani udaju z katastru nemovitosti,
upravuje v § 19-20 poskytovani nové placené sluzby sledovani vybranych zmén tudaji
katastru.

vvvvvv

protoze vSichni jeho uzivatelé se potfebuji spolehnout na spravnost zapsanych tudaji.
Ustanoveni § 11 zdkona o zéapisech vyvolavalo mezi laickou vefejnosti mylny dojem
uplatiiovani zasady materialni publicity, coz opakované kritizoval i Ustavni soud CR. Pravni
uprava NOZ dba na ochranu dobré viry ve spravnost daji katastru. Jestlize stav zapsany
v katastru neni v souladu se skute¢nym stavem, svédéi zapsany stav ve prospéch osoby,

ktera v dobré vife ziskala uplatné vécné pravo od osoby opravnéné dle stavu zapisu v katastru.

Uplatnost vedeni katastru zlistdvad zachovana, ani vySe Uplat za poskytovani Udajh

z katastru se ptili§ nezménila. Grafické shrnuti zékladnich zasad obsahuje obr. ¢. 1 nas. 73.

Dale se prace zabyva otazkou, nakolik bude ovlivnéno postaveni vlastnika nemovitosti
publicity a ochrané dobré viry. Zasada materialni publicity je klicova pro jistotu pravniho
postaveni vlastnika nemovitosti i dal§ich opravnénych z jinych vécnych prav k nemovitostem.
Ptfedchozi nedostatecné zakotveni této zasady znevyhodiiovalo nové nabyvatele nemovitosti,
ktefi nebyli chranéni pied vlastnickym pravem skuteCného vlastnika, prestoze nabyli
vlastnické pravo v dobré vife. Pivodni majitelé se mohli domoci svych prav proti novym
nabyvatelim, dokud neuplynula vydrzeci lhita. Novi nabyvatelé se stali pouze opravnénymi

drZiteli nemovitosti, kterou mohli vydrzet aZ po uplynuti desetileté opravnéné drzby.

Novou zédkonnou upravu zasady materialni publicity obsahuje zejména novy obcansky
zékonik, ktery dbd na dobrou viru ve spravnost udaji zapsanych ve vefejném seznamu.
Novi nabyvatelé nemovitosti jsou posilenim zdsady materidlni publicity vice chranéni.
Skutecni vlastnici maji k ochrané svych prav K dispozici poznamku spornosti i soudni zalobu.
Katastralni afad mé navic rozsdhlej§i informacni povinnost, aby se dosahlo tadné

informovanosti vlastnika o zménach tykajicich se jeho nemovitosti.
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dy vedeni katastru nemovitosti

1zasa

1 4

Zakladn

Zasada intabulaéni

ke vzniku ¢i zméné vécného prava k nemovitostem evidovanym
Vv katastru muze dojit az na zakladé¢ vkladu prava do katastru

Zasada dispozi¢ni

spravni fizeni ohledné katastru nemovitosti muze byt zahdjeno
Z podnétu vile ucastnika fizeni, napt. podanim navrhu na vklad

Zasada oficiality

fizeni je zahajovdano z moci ufedni nezdvisle na vuali Ucastnika,
napf. po doruceni rozhodnuti soudu o pravu zapisovaném vkladem

Zasada legality

potieba zakonnosti je piedpokladem pravniho statu, rozsah
evidovanych tdaja, strukturu i spravu katastru musi stanovit zakon

Zasada priority

spravné potadi zapisi pravnich vztahll do katastru nemovitosti
se fidi okamzikem doruceni zadosti, pomocné vyznaceni plomby

Ziasada materialni publicity

neni-li stav zapsany Vv Katastru vsouladu se skuteCnosti, sveédci
zapsany stav ve prospéch osoby, jeZ uplatné ziskala pravo v dobré vite

Ziasada formalni publicity

katastr je vefejny, kazdy ma pravo seznamit se s jeho obsahem
apofizovat sizng pro svoji potiebu opisy, vypisy €1 nacrty

Zasada uplatnosti

vedeni a poskytovani idajii z katastru nemovitosti je zpoplatnéno,
novinkou placena sluzba sledovani vybranych zmén udaja katastru

Rozsah zmén
k1.1.2014

Drobné Dil¢i Zasadni

Obr. ¢. 1 — Zakladni zasady vedeni katastru nemovitosti
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