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Uvod

Potteba evidovat nemovitosti ve vefejnych seznamech je ve svéte jiz mnoho
let, ptficemz divody evidovani jsou rizné. Muze se jednat o zdjem vlastnikil
evidovat prava k témto nemovitostem a zachovat tak divéru v tato prava. Na druhé
stran¢ zde muiiZze byt potfeba statu pro vytvofeni seznamu vlastnikli nemovitosti
pro fiskalni ugely. Z podobnych potieb se vychazelo jiz ve starovékém Egypté.t

S evidovanim se poji i samotny formalni proces zapisi téchto prav
do vefejnych seznamti, jehoz cilem bude vydani spravniho aktu — povoleni vkladu
do katastru nemovitosti a ndsledny samotny zapis prav do katastru nemovitosti.
V pribéhu tohoto fizeni se muzeme setkat s mnoha dalSimi spravnimi ukony,
zejména s neregulativnimi Ukony, se kterymi je nutno se vypofadat jiz
pfed samotnym podanim navrhu na vklad.

Akademickych praci, ale 1 jinych text a publikaci, na téma vkladového
fizeni bylo napsano jiz nespocet. Cilem této diplomové prace tedy bude pojmout
vkladové fizeni jinym praktickym zpisobem tak, aby ten, kdo ndvrh
ke katastralnimu ufadu podava, byl uspéSny, a ten, kdo navrh pfijima, mohl
bez problému tomuto navrhu vyhovét. Ano, tento cil se miiZze zdat na prvni pohled
utopickou predstavou, nicméné bude splnén, pokud tato diplomova prace pomuze
alespoil jednomu ctenati vyfesit problematickou otazku, na kterou narazi pii tvorbé
navrhu na vklad.

Vyse zminénému cili bude tedy odpovidat i samotna struktura diplomové
prace, ktera se bude zabyvat hlavné samotnym podanim — navrhem na zahdjeni
fizeni o povoleni vkladu. Jiné Casti vkladového fizeni, tedy zejména samotny
prubéh, rozhodnuti a ptipadné dalSi fizeni o opravném prostiedku, budou
upozadény. Mam za to, ze pokud bude navrh do katastru podan v kvalitni a
odpovidajici formé¢, zbytek fizeni jiz nebude tvofit mnoho problematickych otazek
a bude spiSe formalnim rozhodnutim katastralniho uradu.

Diplomovou praci ¢lenim do péti hlavnich kapitol. Prvni kapitola analyzuje
nékteré prameny pravni Gpravy souvisejici s vkladovym fizenim. Dale jsou pomoci

syntézy dil¢ich poznatkli vymezeny zasady tykajici se vkladového fizeni, at’ uz

Y Jankii, Petra. Novy katastralni zékon: poznamkové vydani s vybranou judikaturou. Praha: Linde
Praha, 2014, str. 15.



Z pohledu ¢innosti spravnich organti, procesnich zasad spravniho fizeni nebo zasad
vedeni vefejnych seznamu. Dale je strucné pojedndno o samotném procesu
vkladového fizeni, vcetné poplatki souvisejicich Snavrhem na zahdjeni
vkladového fizeni.

Druha kapitola, vystupy z katastru nemovitosti, je zatfazena do této prace,
nebot’ mam za to, ze pii tvorbé podani ke katastralnimu ufadu museji podatelé
z téchto vystupt vychéazet. Kapitola tak poskytuje rozbor stézejnich vystupii
z katastru nemovitosti.

V ramci tfeti kapitoly jsou rozebrana néktera prava zapisovand vkladem.
Cilem této kapitoly je analyzovat nékteré typy zptisobli zapisi prav do katastru
nemovitosti.

Ctvrta kapitola pojednava o samotném navrhu na vklad. Svym obsahem se
dotyka i samotného prubéhu vkladového ftizeni. Cilem je vymezit, jaké jsou
nalezitosti pisemnosti dorucenych katastralnimu ufadu a v navaznosti na tyto
pisemnosti urcit postup katastralniho ufadu.

Paté kapitola se pak vénuje zahraniéni komparaci vkladového fizeni Ceské
republiky a Portugalska.

Stézejnim cilem této diplomové prace tedy je popsat zakladni procesy
vkladového fizeni, a to pomoci syntézy dilc¢ich poznatkl. Dale analyzovat nékteré
problematické aspekty podani, zahajujictho vkladové fizeni, a to predevSim
s ohledem na aktudlni publikace odbornikd, odbornych c¢lankl, cinnosti
katastralnich afadu, judikatury tykajici se vkladového fizeni a prav do katastru
nemovitosti zapisovanych. V neposledni fad¢ bych tyto problematické otazky
propojil pomoci dedukce s praktickymi ptiklady. Neméné dilezitym cilem je téz
navrhnout uvahy de lege ferenda s ohledem na poznatky zjisténé v této praci.

Toto téma diplomové prace jsem si vybral, jelikoz se jedna o praktické téma,
zérovenn svym obsahem ptesahuje problematiku spravniho prava a prolind se
s pravem obcanskym. Situaci, kdy se praktikujici pravnik setka s vkladovym
fizenim, je mnoho. Tento vyrok se mi potvrdil jiz v ramci praxe béhem studia.
V advokéatnich, notafskych, ale i jinych kancelafich a spravnich tfadech, je toto
fizeni dennim chlebem a vyvstavaji mnohé otazky, které je tieba pii samotné tvorbé
podani fesit. Studium téchto otdzek mi tak dalo zaklad do ptipravy této diplomové

prace.



Diplomovéa prace se fidi pravnim stavem ke dni 31.3.2023, uvadéné

ptedpisy jsou ve znéni pozdéjsich predpist.



1. Vymezeni vkladového Fizeni

Katastr nemovitosti je prohlasen zakonem za verejny seznam, ve kterém
jsou soubory udaji o nemovitych vécech. Obsahuje soupisy, popisy, geometrické a
polohové uréeni a zapisy prav k témto nemovitostem.? ,,Verejné seznamy hraji
vyznamnou roli pri zajisténi prdvni jistoty nabyvani viastnického prava a jinych
vécnych prav k vybranym typiim véci.*®

Funkci katastru nemovitosti vSak neni jen ochrana a zajisténi prav
k vybranym typtm véci. Katastr nemovitosti je zdrojem informaci i pro tcely dani,
poplatkti a jinych obdobnych penézitych plnéni. Dalsi funkci je ochrana zivotniho
prostiedi, a to zejména v souvislosti s ochranou zemédélského pudniho fondu a
pozemki uréenych k plnéni funkci lesa. Neméné dalezitymi funkcemi je napiiklad
ochrana nerostného bohatstvi, ochrana z4jmu statni pamatkové péce. Slouzi
k rozvoji izemi, k ocefiovani nemovitosti a dalsim Gi¢elim vymezenych zakonem.*

Zékon neobsahuje legalni definici vefejného seznamu. Pijde o takovy
seznam, kde jsou evidovany véci a tento seznam je vefejné pfistupny.® V piipads
katastru nemovitosti tak piijde o evidovani nemovitych véci® a evidovani prav
k témto nemovitym vécem.” Pozadavek vefejnosti je splnén, jelikoz kazdy ma
pravo do katastru nahlizet, poskytovat si pro svou potiebu opisy, vypisy nebo nacrty
nebo ziskat udaje ze sbirky listin.?

Katastralni aFady vykonavaji statni spravu katastru nemovitosti.®
Na zéklad¢ organiza¢niho principu a vécné pilisobnosti je katastralnim uradiim
svéfena pravomoc vystupovat V piipadé zapist do katastru nemovitosti jako spravni
organ, ktery rozhoduje o povoleni vkladu.

V § 6 KatZ jsou stanoveny tifi druhy zdpisii k nemovitym vécem nebo

osobam. A to vklad, zdiznam a poznamka. Pfi¢emz se vkladem zapisuji vécna

2§ 1 odst. 1 KatZ.

3 Spacil, Jiri. Vécna prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. 2. vydani. V Praze: C.H.
Beck, 2022, str. 257.

4§ 1 odst. 2 KatZ.
5 Spacil, Jiri. Vécna prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. 2. vydani, cit. d., str. 257.

6V katastru nemovitosti se viak neeviduji viechny nemovité véci. Neeviduji se tzv. drobné stavby
ve smyslu § 2 pism. m) KatZ.

7§ 4 odst. 1 pism. e) KatZ.
8 Srov. zdsada materialni a formalni publicity v kapitole 1.2. §52 odst. 1 KatZ.
9§ 5 odst. 1 pism. a) ZZKO.



prava, prava, ktera byla ujednana jako vécna, najem a pacht. Zaznamem se zapisuji
prava odvozend od vlastnického prava. Poznamkou je takovy zapis, kterym
se zapisuji zdkonem vymezené informace o nemovitych vécech a zapsanych
osobach.!® Tato prace se dale zabyva pouze otdzkami souvisejicimi s vkladem, resp.
fizenim, jimz se vklad zapisuje do katastru nemovitosti.

Vkladové Fizeni je spravni ¢innosti, jehoz cilem je vydani individualniho
spravniho aktu v konkrétni véci. Kyzenym cilem je na zakladé tohoto spravniho
aktu zapsat zapis — vklad prava do katastru nemovitosti.'* ,, Vkladové rizeni je Fizeni
o povoleni vkladu prava do KN (katastru nemovitosti, pozn. autora), které je
zahdjeno v okamziku doruceni navrhu na vklad prislusnému KN, popr. dorucenim
soudni vkladové listiny “*? V tomto Fizeni katastralni ufad neprohlasuje, Ze prava
existuji nebo neexistuji, pouze prezkoumava zdkonné podminky pro zépis téchto
prav do katastru nemovitosti. VZdy tak pljde o konstitutivni rozhodnuti
katastralniho uradu, které bude potvrzovat, ze tyto zdkonné¢ podminky byly
splnény.’® Samotny vznik, zména nebo zanik prava vsak miize mit dinky
deklaratorni nebo konstitutivni, jak je vymezeno v podkapitole 1.2 této prace.

Katastralni ufad ma v téchto zapisech pouze roli eviden¢ni, nenalezi mu tak
nalézaci pravo, to je svéfeno zejména soudiim. Cini pouze zékladni a jednoduché
pravni ivahy souvisejici s vkladovou listinou. Ve svych tivahach tedy nemuze fesit
sporné pravni otazky tykajici se vzniku, zdniku nebo zmény téchto prav.}* Z vyse
uvedeného vychazi, Ze pokud jsou splnény vSechny zdkonné pozadavky pro zapis,

katastralni ufad tento zapis provede, ackoli fakticky stav muze byt rozdilny.

1.1 Prameny pravni upravy vkladového rizeni

Tato podkapitola se vénuje zdkladnimu vymezeni pravni upravy.
Je zafazena z toho divodu, ze spravni pravo je nekodifikovatelnou ¢asti pravni

e

upravy. Problematika vkladového fizeni je té€Z roztiistétna do mnoha pravnich

10§ 6 KatZ.
W pekarek, Milan. Pozemkové pravo. Brno: Masarykova univerzita, 2015, str. 289.

12 pavelec, Jan. Zapisy prav do katastru nemovitosti. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2022. Pravni
monografie., str. 120.

13 Tamtéz.
14 Srov. Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu 10 As 384/2017-60.
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predpist, které upravuji dil¢i otazky vkladového fizeni. Cilem této kapitoly je tak
vymezit zakladni okruh pfedpist a jejich vzajemné vztahy.

Nicméné stézejnim predpisem upravujici vkladové fizeni je zékon
€. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (dale i jen ,,KatZ*). Tento katastralni
zakon byl prijat v souvislosti s rekodifikaci ob¢anského prava. Za svého trvani
se nevyhnul ¢etnym noveldm, které vSak byly pfevazné vyvolany zménami jinych
pravnich ptedpisi. Aktualné v souvislosti s revizi katastru nemovitosti je feSen

napiiklad postup vymazani starych vécnych biemen®

, kterd byla prevzata
z pozemkovych knih.® JelikoZ velké ¢ast tikonti zacina byt elektronizovéna, a ne
jinak je tomu v ¢innosti katastralnich ufadi, je na tomto misté zminit novelu
spojenou s evropskym nafizenim eIDAS,' ktera stanovuje minimalni naleZitosti
elektronického podpisu. Samotny pribéh fizeni je pak upraven zejména v Casti
druhé v § 11 az 18 KatZ.

Dalsim stézejnim piredpisem, ktery upravuje obecné procesni postupy
spravnich organti je zakon &. 500/2004 Sb., spravni ¥ad (dle i jen ,,SpR*). Tento
zakon je subsididrni ke KatZ a ustanoveni tohoto zdkona se pouziji tehdy, pokud
KatZ nestanovi jiny postup.®

Jelikoz vkladem se zapisuji prava, ktera vychazi ze soukromopravni Gpravy,
je vice nez vhodné zminit 1 zdkon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (dale 1 jen
,0Z“). Tento predpis dale vymezuje nckteré zékladni zdsady pro zapisy prav
do vefejnych seznamil. Zejména je v tomto zdkoné uréen okamzik pievodu
vlastnického prava k nemovité véci zapsané ve vefejném seznamu, které se fadi
mezi jedno z prav zapisovych vkladem. Tento okamzik je uréen praveé az samotnym
zapisem do tohoto seznamu.'® Pfipadné mtize byt uréen dnem, ktery stanovi soud
nebo jiny organ vefejné moci.?® Dale ve svych ustanovenich uréuje formu

pro jednotliva pravni jednani a pozadavek evidence prav ve vetejnych seznamech.

15§ 35 odst. 2 KatZ.

16 Sustrova, Daniela. Co piinasi desata novela katastralniho zakona [online]. 2021, 2021 [cit. 2023-
02-12]. Dostupné z: https://advokatnidenik.cz/2021/05/03/co-prinasi-desata-novela-katastralniho-
zakona.

17 Tzv. eIDAS a souvisejici novela KatZ & 298/2016 Sh., kterym se méni nékteré zakony
v souvislosti s piijetim zakona o sluzbach vytvarejicich dtvéru pro elektronické transakce.

18 8 1 odst. 2 SpR.
19§ 1105 OZ.
2081114 OZ.
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Zékonem ¢. 2/1969 Sb., kompetenc¢ni zakon (dale i jen ,,KomZ®) byl
na zakladé § 2 zfizen Cesky ufad zeméméticsky a katastralni jako ustfedni organ
statni spravy. Dle zédkona €. 359/1992 Sb., o zeméméri¢skych a katastralnich
organech (déleijen,,ZZKO*) § 2 odst. 3 se zfizuji katastralni ufady, jez vykonavaji
na zakladé § 5 odst. 1 pism. a) ZZKO statni spravu katastru nemovitosti Ceské
republiky, pficemz touto spravou lze chapat zajisStovani priibéhu vkladového fizeni
na zéklad¢ KatZ.

V souvislosti s ovéfovanim podpisii a s dal§imi podobnymi neregulativnimi
ukony je vhodné zminit zakon ¢. 21/2006 Sb., zakon o ovéfovani (dale i jen ,,Z0%).
Poplatky za vkladové fizeni jsou bliZze upraveny v zdkon¢ ¢. 634/2004 Sb., zakon
o spravnich poplatcich (dale i jen ,,Z0SP*).

Provadéci predpisy ke KatZ v ramci tzv. nafizovaci pravomoci vetejné
spravy jsou zejména nasledujici vyhlasky.?! Vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., katastralni
vyhlaska (dale i jen ,,KatV®), vyhlaska ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani udaja
z katastru nemovitosti (dale i jen ,,JoPU“) a vyhlaska & 359/2013 Sb.,
o stanoveni vzoru formulife pro podani navrhu na zahéjeni Fizeni o povoleni
vkladu (dale i jen ,,FormV<).

Ackoli vnitini pfedpisy nejsou pramenem prava a jsou abstraktnimi akty,
které zavazuji pouze osoby uvnitf organizadnich jednotek.?? Je na tomto mists
vhodné zminit alespon nékteré zakladni predpisy, které upravuji ¢innost a postup
katastralnich ufadu, jelikoz zaméstnanci katastralnich ufadil se témito predpisy
musi fidit. Na zakladé téchto predpisii mize Gcastnik predikovat, jak katastralni
uiad bude postupovat v zakonem neupravenych otdzkach. Mezi dulezité vnitini
piedpisy tak lze zafadit napiiklad Navod pro spravu Kkatastru nemovitosti,?

w

Statut Ceského uFadu zeméméFi¢ského a katastralniho?* a jednotlivé statuty,

r~r

jednaci a organizaéni ¥ady katastralnich ufadi.?

21 Srov. § 66 KatZ.

22 Kopecky, Martin. Spravni pravo: obecna ¢ast. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2021. Beckovy
pravnické ucebnice., str. 148.

3 Nd\jord pro spravu katastru nemovitosti, ve zneni dodatku ¢. 1 ze dne 27. cervence 2017,
¢j. CUZK-08960/2017-22. Dostupné z: https://www.cuzk.cz/Predpisy/Resortni-predpisy-a-
opatreni/Navody-CUZK/160303022.aspX.

24 Dostupné z: https://www.cuzk.cz/Urady/Cesky-urad-zememericky-a-katastralni/O-uradu/Statut-
a-Organizacni-rad-CUZK .aspx.

%5 Dostupné z: https://www.cuzk.cz/O-resortu/Statuty-a-organizacni-rady-uradu-v-resortu.aspx.



1.2 Zasady spojené s vkladovym Fizenim

Tato podkapitola je zafazena do této prace, jelikoz znalost zasad umoziiuje
podavat vyklad jednotlivych ustanoveni a zajist'uje spravnou aplikaci zakona jako
celku.?® Problematika zisad tykajicich se vedeni vefejnych seznami, vkladi
a vkladového fizeni vyplyva z OZ, pfi¢emz tyto zasady dale rozviji KatZ. Dalsi
zéasady vyplyvaji jiz ze zakladnich zasad Cinnosti spravnich organii a procesnich
zasad spravniho fizeni. Autofi zabyvajici se touto problematikou vymezuji mnozinu
téchto zasad rozdilng, zejména s ohledem na dil¢i problematiku, kterou se zabyvaji.
Nize uvedeny text pfedstavuje komplexni pohled na tyto zasady. Pro ucely této
prace pracuji s pojmem zasada, nicméné nékteré publikace pracuji s pojmem
princip, pficemz povazuji tyto pojmy shodné.

Ze zékladnich zasad ¢innosti spravnich orgédnd, a tedy i katastralnich uradd,
je mozné zminit obecnou zasadu vychazejici ze SpR, a tou jest zasada zakonnosti.
Z této zasady vyplyva povinnost katastralniho ufadu ,,postupovat v souladu se
zakony a ostatnimi pravnimi predpisy, jakoz i mezinarodnimi smlouvami, které jsou
soucasti pravniho Fadu*.?" V souvislosti s touto zasadou, tak mize katastralni Gfad
uskutec¢novat pouze takové vklady, které jsou v souladu se zakonem. Zaroven je
touto zdsadou vymezena i vyluénd pravomoc a pusobnost katastralnich trad
rozhodovat o téchto zapisech. Nemiize byt tedy rozhodnuto jinym orgénem, ani
soudni moci. Soudy ani nemohou ulozit katastralnimu ufadu, aby se zdrzel
provedeni vkladu zapisovanych prav.?® Z principu délby moci je tak zfejmé, ze
soudy nemohou zasahovat do Cinnosti katastralnich ufadt. Stejné tak dle této
zasady bude katastralni Gfad provadét piezkum vkladovych listin, a to v rozsahu
mu svéfeném katastrdlnimi normami.?

Zasady vedeni vefejnych seznamt vyplyvaji z OZ, pti¢emz tyto zasady dale
rozviji KatZ. Mezi tyto zasady patii zasada materialni a formalni publicity.
Zasada formalni publicity je vyjadiena v § 980 odst. 2 OZ, a to tak ze, ,,je-li

do verejného seznamu zapsano pravo kvéci, neomlouva nikoho neznalost

% Hendrych, Dusan. Spravni pravo: obecna ¢ast. 9. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2016. Academia
iuris (C. H. Beck)., str. 253.

27§ 2 odst. 1 SpR.
28 Rozhodnuti Krajského soudu v Usti nad Labem 9 Co 74/96.
29 Zejména dle § 17 KatZ.



zapsaného udaje. V souvislosti s touto zasadou je katastr nemovitosti vefejnym
seznamem a s udaji ztohoto seznamu se muze vefejnost seznamit, dokonce i
bez prokazovani pravniho z4jmu. Formalni publicita ma vliv na dikazni bfemeno,
které lezi na tom, kdo tvrdi nesoulad zépisu v katastru nemovitosti se skutecnym
stavem.®® Naopak materialni publicita, chrani dobrou viru osob, které jednaji
na zékladé stavu zapsaného v katastru nemovitosti.> V § 984 odst. 1 OZ je
vyjadiena timto zpusobem: ,,Neni-li stav zapsany ve verejném seznamu V souladu
skutecnym prdavnim stavem, svedci zapsany stav ve prospéch osoby, ktera nabyla
vecné pravo za uplatu v dobré vire od osoby k tomuto opravneéné podle zapsaného
stavu.‘ Materialni publicita tak pfinasi silnou ochranu nabyvatele prav, ktery jedna
v dobr¢ vife v souladu se zapsanym stavem v katastru nemovitosti.

V souvislosti s vyse uvedenymi zadsadami lze zminit i zasadu formalni
pravdivosti vyplyvajici z § 980 odst. 2 OZ. Tato zasada vychazi z toho, ze udaje
V katastru nemovitosti jsou zapsany spravné a tyto zapisy jsou uplné. Jedna se vSak
o vyvratitelnou domnénku, coz znamena, ze zapsany stav nemusi odpovidat stavu
realnému, aviak hledi se na tento stav jako pravdivy, dokud neni prokazan opak.%2
V souvislosti s touto zasadou je v KatZ zavedena tzv. poznamka spornosti zapisu.>®
Jde o takovy druh poznamky, kterym je vyvracena dobrd vira zéapisu. Timto
zépisem je v katastru nemovitosti poznamenano, Ze existuje rozpor skute¢ného
stavu a stavu zapsaného v katastru nemovitosti. Pokud je tato pozndmka zapsana,
je zfejmé, Ze ohledné¢ nemovitosti existuje néjaky spor, ktery je potieba
pied samotnym zapisem vyftesit. Poznamka spornosti se zapise, jestlize ten, kdo se
domaha odstranéni tohoto nesouladu, svilj narok uplatnil v soudnim ¥izeni.3*

V souvislosti stim, zda bude mit vklad konstitutivni G¢inky, anebo
deklaratorni uc¢inky, lze rozliSovat zasadu intabulaéni (konstitutivni vklad) a
zasadu evidencni (deklaratorni vklad). Dle zasady intabulacni pravo vznika, zaniké
¢1 se meéni na zéklad¢ dvoufazovosti nabyti ¢i pozbyti vécnych prav vymezenych

v 0Z.% Dgje se tak na zdkladé urcité smlouvy, dohody, kterou vznikne pravni

30 Usneseni Nejvyssiho soudu 22 Cdo 328/2018.

31 § 984-986 OZ, § 55 odst. 2 KatZ.

32 Spacil, Jiri. Vécna prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. 2. vydani, cit. d., str. 259,
33§ 24 KatZ.

3§ 986 OZ.

358 1105; § 1164; 1217 odst. 1,2; § 1218; § 1243 odst. 2, § 1262, apod. OZ.



duvod (titulus), pfi¢emz prava z téchto pravnich jednanich vzniknou az samotnym
zapisem do katastru nemovitosti (modus).%

Naproti tomu stoji zdsada eviden¢ni, kdy zapsana prava vznikaji, zanikaji
nebo se méni z jiné¢ho diivodu, nez je vySe vymezeno. Pfikladem miiZze byt napf.
rozsudek soudu uréeni vécného prava, dédické usneseni, kterym se potvrzuje nabyti
dédictvi apod. V této souvislosti nemusi jit pouze o rozhodnuti organi vetejné
moci, ale u¢inky deklaratorniho vkladu mohou mit i nékteré druhy prohlaseni a
potvrzeni.®” Deklaratorni u¢inek zapisu bude i v piipadé fakultativng zapisovaného
najmu a pachtu. Dilezitost rozliSeni téchto vkladi tkvi zejména v okamziku vzniku
pravnich Uc¢inkl zapisovaného vécného prava.

Se zasadou intabulacni souvisi zasada zpétnych ucinki, kdy pravni tcinky
zapisu nastavaji zpétné, tedy od okamziku doru¢eni navrhu na vklad doru¢eného
pfislusnému katastralnimu ufadu.®® Uginky samotného zapisu viak mohou mit
konstitutivni i deklaratorni povahu, podle toho, jakym nabyvacim titulem byly
nabyty.

Procesni zasada priority vychazi z fimského prava tvrzenim prior tempore,
potior iure — rychlej§i v Gase, predngjsi v pravu.®® Rozhodny je tedy konkrétni
Casovy okamzik, kdy byl navrh doruc¢en ke katastralnimu tfadu, a to v souvislosti
s potadim zéapisti do katastru nemovitosti jdoucich za sebou.*® Okamzik dorudeni je
S presnosti na minuty. Pokud by byl tento okamzik pro vice zapisti k nemovité véci
stejny, rozhodne los.*! Zapis druhy v potadi bude katastralnim Gfadem vytizen, az
se vytidi pozadavek pirednéjsiho v pravu dle vymezené zasady.

Samotné zahdjeni vkladového fizeni se dale ftidi procesni zasadou
dispozi¢ni. Pjde tedy o spravni fizeni, které je zahajeno na zadost. Zadosti v tomto
pfipadé bude ndvrh na vklad do katastru nemovitosti. PiisluSny katastralni ufad
nebude moci zahajit sam vkladové fizeni, tedy na zakladé zasady oficiality, i pokud
by ufednik katastralniho tradu véd¢l o skutecnostech, pravnich jednanich, které by
mohly vyvolat vkladové fizeni. Zahajeni tohoto fizeni je tedy vylu¢né v rukou

navrhovateld. Vkladové fizeni mize byt dale zahajeno i specialnim zplisobem

3 pavelec, Jan. Zapisy prav do katastru nemovitosti. 2. vydani., cit. d., str. 187-189.

7.8 66 odst. 1 KatV.

38§ 10 KatZ.

%9 Sustrova, Daniela. Katastralni zakon. Praha: Wolters Kluwer, 2018. Prakticky komentaf., str. 65.
40§ 9 odst. 2 KatZ. § 982 OZ. NSS 9 Aps 11/2012-66.

41 Spacil, Jiri. Vécna prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. 2. vydani, cit. d., str. 267.
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dle § 14 odst. 2 KatZ, ¢imz je zasada dispoziéni ¢aste¢né prolomena.*? Pujde
o takové podatele, kteti zasilaji vkladové listiny bez navrhu a bez poplatku.
Vkladovou listinou v tomto piipadé bude rozhodnuti nebo potvrzeni soudu, dédické
usneseni notare jako soudniho komisafe nebo potvrzeni o drazbé dorucené
katastralnimu Gfadu soudnim exekutorem. Tito podatelé dorucuji listiny ex officio
katastralnimu ufadu, nejde vSak o fizeni zahajené z moci Ufedni ani na navrh dle
spravniho fadu.*?

Na zéklad¢ dispozi¢ni zasady bude muset vyvlastnitel podavat navrh
na vklad na zakladé rozhodnuti o vyvlastnéni. Vyvlastiiovaci Ufad sice zasila
rozhodnuti o wvyvlastnéni katastralnimu ufadu, nicméné toto doruceni je
pro Kkatastralni Gfad pouze informativni a souvisi se zapisem poznamky
k pfedmétnym nemovitostem.** Vyvlastnitel tak zpravidla podiva navrh na vklad,
kdy rozhodnuti o vyvlastnéni je vkladovou listinou.

V prubehu vkladového tizeni se uplatni zasada navaznosti na piredchozi
stav zapisu. Katastralni ufad u soukromych vkladovych listin zkoum4, zda vklad
logicky navazuje na pfedchozi zapsany stav.* Soudy v této otdzce shodné
konstatuji, Ze katastralni Gifad rozhoduje na zdkladé stavu, jaky tu byl v dobé& podani
navrhu na vklad, bez ohledu na to, zda tento zapis je chybny.*® Pokud by byl zapis
chybny, musi se pfed samotnym provedenim pozadovaného fakticky spravného
zapisu tento stav opravit. Mezeru v téchto zdpisech lze zhojit listinou, kterd ma
deklaratorni charakter - napt. dédické usneseni, souhlasné prohlaseni manzeld, ze
nemovitost je, &i neni ve spoleéném jméni manzeli apod.*’

Zasada omezeného prezkumu navazuje na zasadu zakonnosti. Spociva
VvV tom, ze katastralni ufad zkouma pouze takové skutecnosti, které mu plynou
ze zékona, z podminek taxativné vymezenych v 17 KatZ. Probih4 tzv. vkladovy
pfezkum, ktery spociva v tom, Ze katastralni afad zkoum4, zda soukroma listina
spliluje nalezitosti pro zapis do katastru nemovitosti. Dale zkouma listiny, kterych

se zapis tyka, obsahuji fadné oznaceni nemovitosti, zda z listiny vyplyva pravni

42 Sustrovd, Daniela. Katastralni zékon., cit. d., str. 147—148.

4 Tamtéz.

4 Srov. § 25 odst. 5, zdkon & 184/2006 Sb., zakon o vyvlastnéni.
45§ 17 odst. 1 pism. ), g) KatZ.

4 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu 24 Cdo 279/2020, Rozsudek Nejvyssiho soudu 24 Cdo
3293/2018, Usneseni Nejvyssiho soudu 21 Cdo 3366/2017-128.

47 Sustrovd, Daniela. Katastralni zékon., cit. d., str. 162.
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davod zapisu prav, zda je pravni jednani u€inéno v piredepsané forme, zda tiCastnici
nejsou omezeni pravnimi piedpisy s nakladanim s nemovitostmi, zda byl udélen
souhlas k pravnimu jednani podle jiného pravniho piedpisu. Téz bude dle vyse
vymezené zdsady probihat prezkum, zda je v zépisu navaznost na predchozi
zapsany stav. Katastr nemovitosti u vefejnych listin provadi mensi miru prezkumu,
nez u soukromych. Blize k této problematice je pojednano v kapitole 4.1 této prace.

Zasada zpétného prezkumu spocivd v tom, ze katastralni Gfad bude
vSechny skutecnosti vymezené v pfedchozim odstavci zkoumat k dobé podani
navrhu na vklad, resp. ,,podle stavu, jaky tu byl v okamziku zahdjeni vkladového
Fizeni “.*® Disledkem této zasady je, Ze jiz nepljde v prib&hu vkladového fizeni
¢init zmény ve vkladové listin€. Nelze téz, aby katastralni ufad ptihlédnul k pozd¢ji
doru¢enému dodatku smlouvy, kterd je vkladovou listinou. Nicméné bude mozné,
aby katastralni ufad povolil opraveni chyb v psanich a poctech na vkladové listing,
které je mozné pieklenou vykladem. Takovy vyklad musi byt nepochybny, tzn. 1ze
dovodit tento vyklad i bez odstranéni téchto chyb.*

V neposledni fadé vymezuje Spacil v souvislosti s vedenim vetejnych
seznami zasadu speciality.®® Ta je spojena s piehlednosti zapisu katastru
nemovitosti, tak aby bylo zfejmé, jakym osobdm nélezi konkrétni zapsana prava.
Déle, aby kazdé¢ pravo bylo popsano specidln¢ a nikoli pouze obecné.
K ptehlednosti zapish pfispivaji jasné definované vystupy z katastru nemovitosti.
Blize je tato zasada rozvinuta v kapitole 2 této prace.

Déle je mozné zminit zasadu pisemnosti. Vkladové fizeni probihd v zasad¢
v pisemné formé, navrh se podava na stanoveném formulaii.>* Zasada ustnosti se
aplikuje v piipadé¢, kdy ucastnici budou katastralnim Gfadem vyzvani, aby podpis,
na ktery je stanoven pozadavek ovéfeni pravosti vlastnoru¢niho podpisu, uznali

za vlastni.>?

8 Pavelec, Jan. Zapisy prav do katastru nemovitosti. 2. vydani., cit. d., str. 183,

49 Usneseni Nejvyssiho soudu 24 Cdo 1608/2021-60, Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu 6 As
166/2015.

%0 Spacil, Jiri. Vécna prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. 2. vydani, cit. d., str. 266.

51 Vyhlagka ¢. 359/2013 Sb., o stanoveni vzoru formulate pro podani navrhu na zah4jeni vkladového
fizeni o povoleni vkladu.

52.8 63 odst. 1 pism. ¢) KatV.
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1.3 Prubéh vkladového Fizeni

Vkladové fizeni se znané odchyluje od Fizeni spravniho dle SpR. Jak bylo
vymezeno vyse, SpR se pouzije tehdy, pokud KatZ nestanovi jiny postup.

Vkladové ftizeni je zahdjeno podanim navrhu na vklad, ktery lze
charakterizovat jako procesni tkon ucastnika. Navrh na vklad je poddvan pomoci
formulate, v némz je obsazeno sdéleni, co mé& byt zapsidno, zménéno,
pfip. vymazano. Vkladové fizeni je téZ zahajeno, jestlize soud nebo soudni exekutor
dorudil katastralnimu Gfadu rozhodnuti nebo potvrzeni o pravu, které je zapisovano
vkladem. V tomto piipadé je mozno dorudovat i bez stanoveného formulare.*
Vkladové fizeni je zahdjeno doru¢enim navrhu na vklad, resp. vkladové listiny,
mistné a vécné prislusnému katastralnimu aiadu.>

Pokud by byl katastralnimu tfadu dorucen navrh a soucasti tohoto navrhu
by nebyla vkladova listina, katastralni ufad k tomuto navrhu nebude pftihlizet
a fizeni nezah4ji.>® Tento navrh bez vkladové listiny nelze dodateéné zhojit, a to ani
na zékladé § 45 odst. 2 SpR. Pokud by bylo mozné dodate¢né zasilat vkladové
listiny, mohlo by dojit k zneuziti zahajeni fizeni, aniz by v dob¢ zah4jeni existovala
vkladova listina.

Katastralni ufad si zpravidla nebude sam opattovat podklady pro vydani
spravniho rozhodnuti ve smyslu § 50 odst. 2 SpR. V p¥ipadé odstranitelnych vad,
napf. podpis na listiné nebude ufedné ovéfen, vyzve katastralni ufad osobu
podepsanou, aby uznala pied katastralnim ifadem podpis za vlastni.>® Pokud by
vSak nebyla prokazana pravost tohoto podpisu, katastralni ufad fizeni zastavi
dle § 7 odst. 2 KatZ. V ptipad¢ odstranitelnych vad mize katastralni fad prerusit
fizeni na zakladé § 64 SpR.

Po fadném doruceni tohoto podani katastralni ufad nejpozdéji nasledujici
pracovni den vyznaéi u dotéenych nemovitosti tzv. plombu.®’ Plomba je informaci

k nemovitostem a jejim obsahem je to, ze prava k t€mto nemovitostem jsou dotéena

53 § 14 odst. 2 KatZ.

54§ 11 odst. 1 SpR.

55§ 15 odst. 2 KatZ.

% § 63 odst. 1 pism. c) KatV.
578 9 odst. 1 KatZ.
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zménou.>® Vyznadeni plomby nebrani dal§imu podani ohledné totoznych
nemovitosti, nicméné dalSi podani katastralni Ufad provede, az po rozhodnuti
predchazejiciho podani.

Po vyznaceni plomby katastralni ufad vzdy zasila informace vlastnikiim
nemovitosti a jinym opravnénym osobam, ze pfedmétné nemovitosti jsou dotéeny
zménou. Zaslanim této informace se piedchazi moznym podvodim pfti vkladovém
fizeni, napt. za predpokladu, Ze by vkladova listina byla falesna, podpis na vkladové
listing byl falesny apod.®® Timto zpiisobem je tak poskytnuta ochrana vlastnikiim
nemovitosti. Zptsob doruceni je upraven v § 16 odst. 1 KatZ.

Poté nastava dvacetidenni blokacni lhiita, kterd dava prostor, aby
do vkladového ftizeni vstoupil dal$i ucastnik a prerusil pravni Géinky vkladu.
Zpisobem, jakym se v této fazi fizeni lze branit, je podani zaloby k soudu
s navrhem predbéZného opatieni.’ V piipadé, 7e bude fizeni timto zplisobem
napadeno, katastralni ufad fizeni pferusi a vyzna¢i poznamku spornosti
u evidovanych a napadenych nemovitosti. V pfipad¢, Ze tato blokac¢ni lhiita bézi,
nelze provést vklad pred uplynutim této lhity.

V nékterych situacich se ti€astnikiim nezasilaji informace o zahdjeni fizeni,
jelikoZ osoba, které se informace ma dorucovat neexistuje (osoba zemfela, zanikla
splynutim). V pfipadg, Ze neni takové osoby, vyse vymezena blokac¢ni Ihiita nebézi,
a Ize tak povolit vklad prava i v diivéjsim ¢ase, nez je 20 dni.®

Navrhovatel mtize v prubéhu fizeni vzit sviij navrh zpét, ptipadné ho zazit.
Oproti § 45 odst. 4 SpR, kdy je toto rozhodnuti pouze v rukou Zadatele, je v ptipadé
vkladového Fizeni nutny souhlas viech Gcastnikil s timto ukonem navrhovatele.®?
V piipadé€, ze by souhlas nebyl dan, katastralni ufad vkladové fizeni provede,
pfipadné provede dle plivodniho neztZzené¢ho navrhu. Za ptedpokladu, Ze souhlasi

vichni udastnici se zpétvzetim navrhu, katastralni Gfad fizeni zastavi.®®

58 § 2 odst. 1 pism. ¢) KatV.

%9 Baresova, Eva. Katastralni zakon: komentaf. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2019. Komentaie
(Wolters Kluwer)., str. 220.

80 Sustrovd, Daniela. Katastralni zakon., cit. d., str. 202.
61 Tamtéz.
82 § 16 odst. 2,3 KatZ.

63 TamtéZ.
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Katastralni Gfad po podani navrhu provadi tzv. vkladovy prezkum. A to
Vv rozsahu vymezenym zikonem.®* U soukromych listin je vkladovy piezkum
prisngjsi, nez u listin vefejnych.®® Déile bude katastralni Gfad prezkoumévat
1 pfiloZzené ptilohy a disledné pfezkoumé formalni oznaceni nemovitosti dle § 8
KatZ.

KatZ nestanovi lhiitu pro vydani rozhodnuti, uplatni se tedy lhiita dle § 71
SpR, tedy katastralni ufad rozhodne bezodkladng, nejpozdgji do 30 dnd, resp. do 60
dnti. Samotny vklad, zapis do katastru nemovitosti, je proveden dle § 33 KatZ
bez zbytecného odkladu od povoleni vkladu.

Pokud katastralni ufad shleda, ze vklad lze povolit, rozhodnutim vklad
povoli. Dle § 18 odst. 4 KatZ neni proti tomuto rozhodnuti povoleny zadny tfadny
ani mimofadny opravny prostfedek. Pfipadna obrana proti tomuto zapisu je mozna
az po zapisu pfedmétnych prav do katastru, a to na zékladé¢ § 986 odst. 1 OZ:
»Kdo tvrdi, Ze je ve svéem pravu dotcen zdapisem provedenym do verejného seznamu
bez pravniho duvodu ve prospéch jiného, miize se domahat vymazu takového zapisu
a zadat, aby to bylo ve verejném seznamu poznamendano. “ Katastralni titad v tomto
pfipadé€ vyznaci poznamku spornosti k napadenym nemovitostem, Zadatel do dvou
mésictl viak musi katastralnimu ufadu oznamit, Ze své pravo uplatnil u soudu.%®

Sohledem na vyse uvedené neshledavam, ze by absence opravnych
prostfedki v ptipadé povoleni navrhu na vklad byla deficitem. Naopak, pokud by
opravné prosttedky vtomto fizeni byly umoznény, mohly by nepfiméfené
zasahnout do zésady formalni publicity katastru nemovitosti. Pokud by byla
shledana n¢jaka nesrovnalost v provedeném zapisu, zapsany vlastnik nemovitosti
nebo jina opravnéna osoba, mize dat navrh k opravé chyby v katastralnim operatu
na zakladé § 36 KatZ. Takové opravy vsak katastralni ufad provadi, pouze pokud
vznikly zfejmym omylem pii vedeni a obnové katastru, nebo nepiesnostmi
pii méfeni, vypodtu vymeér parcely apod.®’ | z judikatury soudu je ziejmé, Ze institut
opravy chyby je mozny pouze pii zitejmém omylu. ,,Musi zde tedy existovat rozpor

mezi vdaji z katastru a listinami zaloZenymi ve sbirce listin.“® Uvahou de lege

64 § 17 KatZ.
% Srov. § 17 KatZ.
% Srov. § 24 KatZ.

7 Handk, Jakub, Jana Tkdcikova, Ivana Priichovd, Jana Dudovd a Milan Pekdrek. Praktikum
z pozemkového prava. Brno: Masarykova univerzita, 2018., str. 31.

88 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu 6 As 166/2015-27.
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ferenda by ov§em mohlo byt, zda by tento navrh k opravé chyby nemohl byt piiznan
Sir§Simu okruhu osob, tak aby se zvysila pfesnost a kontrola katastru nemovitosti.

Samotné rozhodnuti o povoleni vkladu se zpravidla nedorucuje ucastniktim,
ani se nevyhotovuje v pisemné podobé za piedpokladu, ze navrhu bylo zcela
vyhovéno. Rozhodnuti, ze byl vklad povolen se poznamenava do spisu. Timto
zaznamem do spisu nabyva rozhodnuti pravni moci.®® Samotny vklad je jiz pouze
technickym tkonem katastralniho uradu.

Na zéklad¢ této specifické formy rozhodnuti se provede vyrozuméni
o povoleni vkladu dle § 18 odst. 3 KatZ, které spociva ve specidlnim vystupu
Z katastru nemovitosti, které se dorucuje vSem ucastnikiim a zmocnénctim. Tento
vystup obsahuje pouze udaje, které byly zménény rozhodnutim katastralniho uradu.
Vkladovou listinu katastralni ufad vyjme ze spisu a zalozi ji do sbirky listin, tzn. ze
neni vracena uc¢astnikiim.

Pisemné rozhodnuti se vyhotovi za ptedpokladu, ze pti piezkumu vkladové
listiny katastralni ufad dojde k zavéru, ze 1ze rozhodnout o povoleni vkladu pouze
Vv ¢asti navrhované véci. V tomto rozhodnuti tedy ¢aste¢né vklad povoli a ¢astecné
zamitne.”® Napf. se tak stane za predpokladu, ze katastralni Gfad shledd, Ze navrh
obsahuje tzv. oddé¢litelné pravni jednani, o kterém je pojednano v kapitole 4 této
prace.

Pokud nebudou splnény zikonné pozadavky pro povoleni vkladu,
katastralni ufad rozhodnutim mnavrhovany vklad zamitne. Oproti tomuto
rozhodnuti neni t€Z mozny zadny opravny prostiedek, piezkumné fizeni ani obnova
fizeni.”! Obrannym prostiedkem je vtomto piipadé pouze tzv. zaloba
proti zamitnuti vkladu dle OSR o fizeni ve vécech, o nichZ bylo rozhodnuto jinym
organem. Lhidita pro podani této Zaloby je 30 dnli od dorudeni rozhodnuti.’
Dle rozhodnuti soudu vSak nepfislusi v tomto fizeni hodnotit a piezkoumavat
postupy katastralnich urada. PrisluSny soud pfezkoumava primarné platnost
vkladové listiny z obéanskopravniho hlediska.”® Diisledkem podani této zaloby je,

ze se prerusuji dalsi vkladového fizeni tykajici se téze nemovitosti, a to do doby,

69 § 18 odst. 2 KatZ.

0 Baresova, Eva. Katastralni zakon: komentéf. 2. vydani., cit. d., str. 273.
1§ 18 odst. 3 KatZ.

2.8 18 odst. 5 KatZ.

73 Usneseni Nejvyssiho soudu 22 Cdo 4210/2014.
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nez je doruceno katastralnimu tfadu pravomocné rozhodnuti soudu o predmétné

7alobg.”

1.4 Poplatky spojené s vkladovym Fizenim

Spravni poplatek spojeny s vkladovym fizenim se fidi ZoSP, ptilohou
¢. 120. Aktualné je pfijeti navrhu na zah4jeni fizeni o povoleni vkladu spojeno
s poplatkem ve vysi 2 000 K¢. Pokud bude navrhovatel dorucovat vice navrha bude
se tato Castka hradit za kazdy podany navrh zvlast, a to i1 tehdy pokud je
katastralnimu tfadu predloZena listina, na jejimz zakladé jsou zapisovana prava,
ktera jsou svoji povahou oddélitelna.”™

V ptipad¢ ndvrhli na zahijeni fizeni o povoleni vkladu, které souviseji
s vefejné prospéSnou stavbou pro zneSkodiovani odpadu, zdsobovéani vodou,
odvadéni odpadnich vod a jejich CiSténi, pro vetejnou dopravu, vetejné Skolstvi,
vefejnou spravu a obdobné vetejné ucely, je tento poplatek snizen, pokud by bylo
podano vice nez 10 nadvrhli. Maximalni vySe spravniho poplatku v tomto ptipad¢ je
ve vysi 20 000 K¢&.™

Pokud bude rozd€lovano pravo k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam na zakladé prohlaseni, hradi se v tomto piipadé poplatek 1 000 K¢&.”’

V § 8 ZoSP jsou uvedeny subjekty, které jsou od tohoto poplatku
osvobozeny. Jedna se napf. o statni organy, organy samospravnych celkd, notare
pii provadéni tkont spojenych s dédickymi fizenimi, nebo soudni exekutory
pii provadéni ukont pro ucely exekucniho fizeni.

Pokud neni spravni poplatek uhrazen, vyzve katastralni ufad k zaplaceni
a poskytne lhitu k zaplaceni tohoto poplatku. Jestlize neni poplatek zaplacen
po marném uplynuti lhity, fizeni se zastavi podle § 5 odst. 4 ZoSP. Pokud dojde
k situaci, kdy je navrh na vklad zamitnut, pfip. zastaven, spravni poplatek
se nevraci, jelikoz je vybiran za samotné pfijeti navrhu na zahdjeni vkladového

fizeni.

74§ 18 odst. 6 KatZ.
75 Blize k oddélitelnosti a neoddglitelnosti pravniho jedndni je pojednéno v kapitole 4.1.
76 Srov. ZoSP, polozka 120, pism. b).

7 Tamtéz, pism. c).
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Pro podani u¢inéné do 31.12.2019 byl poplatek za pftijeti ndvrhu na vklad
ve vysi 1 000 K¢, po tomto datu byl navysen na 2 000 K¢. VySe poplatku je otazkou
politickou, a tak s ohledem na aktualni vyvoj inflace by bylo mozné zvazovat
opctovné navyseni tohoto poplatku. Nicméné mam za to, Ze v rdmci elektronizace
veiejné spravy by argument inflace neobstal, jelikoz samotnou elektronizaci

dochazi k menSim nakladim vetejni spravy.
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2. Vystupy z katastru nemovitosti

Vetejnost katastru nemovitosti mé dlouhou historii. Na dne$nim uzemi
Ceské republiky byl nemovity majetek od 14. stoleti evidovan v zemskych deskach,
resp. byla evidovana dispozice s takovym majetkem. I tyto desky byly vefejné
ptistupné a bylo do nich mozno nahliZet a ¢init z nich opisy za dohledu Ufednika.
Ukon souvisejici s deskami vak Zadatel musel zaplatit. K vystupim z desek
pro zajimavost uvadim pravidlo, kterym se zadatel musel fidit: ., Zddnému nebude
nic ¢teno ani psano, lec¢ bude prv hotovymi penézi zaplaceno.“™

Dodnes je katastr nemovitosti vefejné pfistupny. Informace z n¢j jsou dnes
vSak zadateli mnohem pfistupnéjsi. Vystupy obsahuji zejména informace
o nemovitostech a zapsanych pravech, ale i jiné udaje vymezené v § 4 KatZ.

Tato kapitola, le¢ na prvni pohled mén¢ souvisejici se samotnym vkladovym
fizenim, je zafazena do této prace, jelikoz tyto vystupy pomohou piesné
identifikovat nemovitosti, zapsana prava a informace o opravnénych osobach
sohledem na formdlni a materidlni publicitu a navaznost zapisu pii podani
do katastru nemovitosti. V této kapitole jsou dale vymezeny nékteré praktické
vystupy z katastru nemovitosti.

V § 52 KatZ je stanoveno, ze ,,Kazdy md pravo nahlizet do katastru
nemovitosti, poskytovat si z néj pro svou potiebu opisy, vypisy nebo nacrty
a ziskavat z néj udaje ze sbirky listin, pokud neni stanoveno jinak.“ Lze takto
nahliZzet i bez prokazovani pravniho zdjmu a v urcité mife i anonymné. Timto
zpiisobem je zakotvena silnd zésada vefejnosti a publicity katastru nemovitosti.
Vetejnost katastru se vSak stfetavd s prdvem na ochranu soukromi a s pravem
na ochranu osobnich tdaji.”

Nékteré udaje, resp. vystupy, katastrdlni ufad poskytne pouze
za ptedpokladu, Ze je prokazéana totoznost zadajici osoby. Jedna se o udaje ze sbirky
listin a udaje o dosaZenych cendch nemovitosti.?® Katastralni ifad pak vede

evidenci osob, kterym tyto tidaje poskytl.8

8 Vojacek, Ladislav, Karel Schelle a Vilém Knoll. Ceské pravni d&jiny. 2., upr. vyd. Plzefi:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cen¢k, 2010., str. 89.

" Srov. CL. 7, &l. 10 odst. 3 a 13 LZPS.
80 § 52 odst. 3 KatZ.
81 § 52 odst. 5 KatZ.
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Lze souhlasit s vyrokem BaudySe, Ze pokud by katastru nemovitosti byla
odeptena jeho vetejnost, nemohl by OZ ,,opravnéné tvrdit, Ze nikoho neomlouva
neznalost tidajii zapsanych v katastru.“®2 Jakousi nadstavbou tohoto vefejného
seznamu je téZ moznost kontroly vefejnosti, Ze zapis odpovidd vkladové listing,
coz poskytuje kontrolu ¢innosti katastru nemovitosti komukoli, kdo si takovou
listinu z katastru vyzada.®

KatZ zavadi korektiv pro svévolné pouzivani informaci z katastru
nemovitosti, jelikoz tyto informace mohou byt uzity pouze pro ucely stanovené
v § 1 odst. 2 KatZ. Pokud by vystupy byly pouzity v rozporu s témito ucely, KatZ
stanovi, ze se takova osoba dopousti piestupku dle § 57 odst. 1 KatZ.

V této souvislosti bylo feseno i nadmérné a nezdkonné vytézovani udaju
Z katastru nemovitosti a omezeni piistupu do katastru nemovitosti vefejnosti.?*
Toto vytézovani Udaji vznikalo zejména prostiednictvim aplikace NahliZzeni
do katastru nemovitosti.?> Bylo zvazovano, Ze piistup anonymniho prohliZeni bude
razantn¢ omezen a bude mozny az po identifikovani osoby, ktera nahlizi do katastru
nemovitosti.®® Timto krokem mélo dojit k navyseni ochrany soukromi osob
a osobnich udajii. Po vIné kritiky poruSeni zasady publicity vefejnych seznamd,
bylo od tohoto kroku upusténo a katastralni titady zavedly pouze technicka opatieni
v aplikaci Nahlizeni do katastru nemovitosti.®’

S ohledem na vySe uvedené, a s pfihlédnutim ke stézejni zasadé publicity
vefejnych seznami, mam za to, ze postup Ceského ufadu zeméméfiéského
a katastralniho, omezit piistup k informacim pouze technickou pickazkou, byl
spravnym smérem. Aplikace Nahlizeni do katastru nemovitosti poskytuje silny

nastroj k prosazovani zdsad vefejnych seznamd, a tém kdo ji pouzivaji zdkonnym

82 Baudys, Petr. Katastralni zakon: komentaf. V Praze: C.H. Beck, 2014., str. 167.

8veronika, Gabrisova. Vefejnost katastru nemovitosti. In: Vybrané problémy katastru nemovitosti
a pozemkového prdva: Sbornik ze symposia [online]. 2016 [cit. 2023-02-12]. Dostupné z:
https://www.ochrance.cz/dokument/vybrane-problemy-katastru-nemovitosti/vybrane-problemy-
katastru-nemovitosti.pdf, str. 34.

8 Ivanovskd, Natdlie. P¥istup do katastru nemovitosti bude od ervna vyrazné omezen — €O na to
princip publicity? [online]. 2021 [cit. 2023-02-16]. Dostupné z:
https://www.epravo.cz/top/clanky/pristup-do-katastru-nemovitosti-bude-od-cervna-vyrazne-
omezen-co-na-to-princip-publicity-113091.html.

8 Aplikace dostupna na: https://nahlizenidokn.cuzk.cz/.

8 Napt. prostiednictvi Portalu narodniho bodu pro identifikaci a autentizaci osob.

87 Nekteré udaje v této aplikaci se zobrazi aZ po prekonani testu CAPTCHA.
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zpusobem, poskytuje rychlé a efektivni zjisténi zapsaného stavu v Katastru
nemovitosti.

V neposledni tad¢ je nutné zminit, Ze poskytovani udaji z katastru
nemovitosti se fidi podzdkonnym provadécim piedpisem, a to vyhlaskou vyse

zminénou ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani idaji z katastru nemovitosti.

r r .

2.1 Aplikace pro poskytovani udaju z katastru nemovitosti

VoPU stanovi v § 5 moznost v Gfednich hodindch katastralnich ufada
bezuplatné nahlizet do katastru nemovitosti. Jelikoz Zijeme v digitalni dob¢, neni
nutné navstévovat za ucelem nahlizeni ptislusnéd pracovisté katastru nemovitosti.
V téchto piipadech je mozné vyuzit internetovou aplikaci NahliZeni do katastru
nemovitosti, jiz vyse zminénou.® Tato aplikace umoziuje beziiplatné nahlizeni
na vybrané udaje z katastru nemovitosti, bez nutné registrace a bez poplatku,
poskytuje vSak omezeny obsah informaci. Aplikace poskytuje udaje
o evidovanych pozemcich, stavbach, pravu stavby, evidovanych pravech
k nemovitostem, nékterych typech fizeni. Aplikace umoziuje nahlizeni
do katastralnich map. Timto zplisobem vSak nelze ziskat idaje ze sbirky listin
a udaje o dosazenych cenach nemovitosti.®

Dali praktickou aplikaci spravovanou Ceskym zemé&méii¢skym
a katastralnim ufadem je tzv. Dalkovy pFistup do katastru nemovitosti.®® Tato
aplikace umoziiuje uZzivatelim ziskat kompletni vystupy z katastru nemovitosti.
Nicméné je nutné poznamenat, ze katastralni ufad poskytne pouze takové
informace, které jsou digitalizované, ptip. jejich digitalizaci provede. Pro zfizeni
dalkového ptistupu do katastru nemovitosti je vSak nutné zazadat o tento pfistup
a prokazat totoznost zadatele.! ZaloZeni pfistupu je bezplatné, nicméné pokud
zadatel zazada o vybrané vystupy, jsou poskytovany za uplatu. Nékteré pravnicke
osoby a organizacni slozky statu tyto vystupy mohou téz ziskat bezuplatné, pokud

tak stanovi jiny pravni predpis.®?> Nékteré vystupy jsou dile vymezeny nize

8§ 5 VoPU.

8 Srov. Tamtéz.
0§11 VoPU.

9§ 11 odst. 2 VGPU.
92813 VoPU.
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Vv jednotlivych podkapitolach. Tyto vystupy mohou byt poskytovany i ve formé
vefejnych listin.

Dalkovy ptistup do katastru nemovitosti je zfizen i tzv. kontaktnim mistiim
vefejné spravy — kontaktni mista Czech Point.”® Témito kontaktnimi misty jsou
napf. notafi, krajské ufady, matriéni ufady, drzitelé postovnich licenci apod.®*
Ti jsou pak prostfednictvim tohoto specidlniho dalkového pfistupu opréavnéni
poskytovat zadatelim vypisy z katastru nemovitosti, ovéfené kopie a ovérené
vystupy ze sbirky listin, pfip. listiny o pravech evidovanych pro osobu.

Dalsi praktickou aplikaci je Sluzba sledovani zmén,*®® kterd zapsanym
osobam v katastru nemovitosti umoziiuje sledovat vybrané zmény tykajici
se nemovitosti téchto zapsanych osob. Tato sluzba je zpoplatnéna a logicky
vyzaduje registraci uzivatele. Timto zplsobem pak Ize zasilat informaci

o vyznaceni plomby.

2.2 Vypis z katastru nemovitosti

Obecné nejpouzivanéj$im vystupem je vypis z katastru nemovitosti (dale
ijen ,list vlastnictvi®). Tento vystup ma pfesné stanovenou podobu dle KatV. Tato
listina, ktera je povazovana za veifejnou, prokazuje evidovany stav v Katastru
nemovitosti, a to k okamziku, ktery je na této listing uveden.® Lze si tedy nechat
vyhotovit i listinu, kterd bude prokazovat zapsany stav k datu v minulosti. Dle § 23
KatV je tento vystup evidencni jednotkou, kterd se zaklada v ramci katastralniho
uzemi pro urcitou skupinu nemovitosti, ke kterym jsou evidované shodné tidaje
o vlastnictvi. Lze poskytnout vypis uplny nebo c¢asteCny, pouze pro nckteré
nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi. Podoba této listiny je S ohledem na zasadu
speciality pfesné¢ vymezena.

V ¢asti A jsou evidovani vlastnici, nebo osoby s obdobnym vztahem
k nemovitosti. TéZ je u osob zaznamenan spoluvlastnicky podil, pokud jsou

pfedmétné nemovitosti ve spoluvlastnictvi, ptip. zda jsou pfedmétné nemovitosti

9§ 56 KatZ, § 14 VoPU.
9§ 8a, zakon €. 365/2000 Sb., o informaénich systémech vefejné spravy.
%819 VoPU.

% Sustrova, Daniela, Petr Borovicka a Jaroslav Holy. Katastr nemovitosti. 2. vydani. Praha: Wolters
Kluwer, 2017. Pravo prakticky., str. 5.
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ve spole¢ném jmeéni manzelt (evidovano zkratkou SJM, ptip. MCP, coz znamena
manzelé ciziho prava). Je zde evidovan 1 identifikator, tj. nejcastéji rodné Cislo
osoby, pfipadné jiny identifikdtor osob, pokud je tato osoba cizincem.
U pravnickych osob je timto identifikatorem identifikacni ¢islo pravnické osoby,
pfipadné jiné obdobné Ccislo, pokud jde o zahrani¢ni pravnickou osobu. Dale
je evidovano bydlisté, resp. sidlo téchto osob.?’

V ¢asti B jsou evidovany nemovitosti. Pokud bude v okamziku vyhotoveni
vypisu k nemovitosti vyznac¢ena plomba, projevi se to na listu vlastnictvi pismenem
P pfed dotéenymi nemovitostmi. V této Casti se eviduji pozemky, stavby,
pozemky ve zjednoduSené evidenci, pradva stavby, nemovitosti v bytovém
spoluvlastnictvi, jednotky, ale i vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v této
Casti zapsanych (na tomto misté se bude zapisovat napi. vyhrada prava zpétného
prodeje, vécné bfemeno chiize apod.).®

V ¢asti B je tedy Ciselné oznaCeni pozemku — parcel. Pokud jsou
v katastralnim uzemi evidovany parcely ve dvou ciselnych fadach, bude zde
iinformace o tom, Ze se jedna o parcelu stavebni (zkratka ,,St.“ pted ¢islem parcely).
U jednotlivych pozemki je evidovana vymeéra, druh pozemku, zpiisob vyuziti
a zptisob ochrany.%

V ¢asti C jsou evidovana omezeni vlastnickych prav, tedy evidovani
vécnych prav k cizi véci. Na tomto misté se bude evidovat napt. vécné bfemeno,
zastavni pravo, pravo stavby, zékaz zcizeni a zatizeni apod.®

V ¢asti D jsou evidovany poznamky a dalSi zépisy. Napi. poznamky
k osobam a nemovitostem, plomby, upozornéni apod. Na tomto mist¢ bude
evidovano, pokud ohledné¢ pfedmétné nemovitosti bude podana Zaloba na uréeni
vlastnického prava, nebo listiny, které jsou podkladem pro vznik bytového
spoluvlastnictvi.10t

V ¢asti E jsou evidovany nabyvaci tituly, na zakladé kterych byla zapsana

prava oznaCena v Casti A. V této Casti je obsaZen ndzev listiny, datum vyhotoveni

% Srov. § 23 odst. 2 pism. a) KatV.

9 Sustrova, Daniela. Katastralni vyhlaska. Praha: Wolters Kluwer, 2020. Prakticky komentat., str.
94.

9 Srov. Sustrovd, Daniela. Katastralni vyhlaska., cit. d., str. 91-92.
100 Srov. § 23 odst. 2 pism. b) KatV.
101 § 23a KatV.
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a spisova znacka, pod kterou byl vklad proveden a udaj, ke kterym osobam
vymezenym v ¢asti A se tato listina vaze.!%

V éasti F jsou evidovany informace pro danové ucely k pozemkim. Jedna
se o tzv. udaj o bonitovanych plidné ekologickych jednotkach (BPEJ)
u zemédélskych pozemkl. Tento udaj se vyuziva zejména pro ocenéni pudy
pro dafiové ucely a uréeni zakladni ceny zemédélskych pozemka'® dle vyhlasky
¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku (tzv. ocenovaci
vyhlasky).

V neposledni fad€ je na tomto listu vlastnictvi evidovan i1 tdaj, ktery
katastralni Ufad a katastralni pracovisté¢ vykonava spravu katastru nemovitosti
u zapsanych nemovitosti. Z tohoto tidaje tak Ize snadno dovodit mistni pfislusnost,
o které je pojednano v kapitole 4.1 této prace.

Za vypis zkatastru nemovitosti poskytovany katastrdlnim Ufadem
je stanoven spravni poplatek dle ZoSP, polozky ¢. 119 pism. a)., kdy za vydani
vypisu nebo opisu z katastru nemovitosti za kazdych i jen zapocatych 20 mérnych
jednotek (parcela, budova, rozestavéna budova, byt, nebytovy prostor, rozestavény
nebytovy prostor evidovany v katastru nemovitosti) v ramci jednoho katastralniho
uzemi je sazba 100 K¢. VysSe poplatku za poskytnuti vypisu z katastru nemovitosti
poskytnuty tzv. kontaktnimi misty vefejné spravy se muze mirné lisit.

Pti zadosti o poskytnuti vypisu z katastru nemovitosti bude nutné sd¢lit ¢islo
listu vlastnictvi a katastralni izemi, v némz je tento list vlastnictvi evidovan.'%

Sohledem na vySe uvedené, lze konstatovat, ze pokud je vyhotoven
prislusny list vlastnictvi, poskytuje vétSinu relevantnich udajt, které jsou tieba
pti tvorbé navrhu na vklad. Zbyva tedy doporucit, aby si tvirci vkladovych listin
a podatelé, bezprosttedné pred podanim nechali vySe uvedenymi moZznostmi

vyhotovit tento vypis a méli tak jistotu v ndvaznosti na ptfedchozi zapsany stav.

102 Sustrova Daniela, Petr Borovicka a Jaroslav Holy. Katastr nemovitosti. 2. vydant, cit. d., str. 15.
103 Sustrova, Daniela. Katastralni vyhlaska., cit. d., str. 103.

104 Sustrova Daniela, Petr Borovicka a Jaroslav Holy. Katastr nemovitosti. 2. vydani, cit. d., str. 6.
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2.3 Evidence prav pro osobu a pi‘ehled vlastnictvi

Evidence prav pro osobu je prakticky vystup z katastru nemovitosti,
jelikoz ukazuje, zda subjekt, fyzickd nebo pravnicka osoba, ma v katastru zapséna
n¢jaka prava. Vyhoda tohoto vystupu spociva v tom, ze obsahuje vypis veskerych
prav evidovanych v Katastru nemovitosti, a to ve vSech katastralnich uzemich
najednou. Nevyhodou vsak je, Ze tento vystup neni mozné sestavit s minulymi
evidovanymi informacemi, tedy k pozadovanému datu v minulosti.1®

Tento vystup je hojné vyuzivan riznymi institucemi, napf. notat Si jako
soudni komisaf tuto evidenci prav opatiuje pii Setfeni o evidovaném majetku
zustavitele, podobné tak soudni exekutor pfi zjiStovani majetku povinného.

Pfi zadosti o evidenci prav pro osobu bude pozadovéano sdéleni rodného
Cisla, resp. identifika¢niho Cisla a sdéleni jména a piijmeni, resp. nazvu pravnické
osoby.1%

Oproti tomuto, pirehled vlastnictvi obsahuje soubor tidaji o opravnéném
subjektu, ktery spo¢iva v prehledu listii vlastnictvi pro tuto osobu.?” Vyhoda tohoto
vystupu spociva v tom, Ze lze sestavit piehled pouze pro urcité tzemi, napf.
pro urcité katastralni izemi, pro urcitou obec, okres apod. Lze sestavit i se zpétnym
datem platnosti, napt. ke dni imrti osoby apod.

Pii pifevodu nemovitych véci muze nastat situace, kdy dojde k prevodu
,hlavni nemovitosti®, nicméné se jiz opomene ¢ast nemovitosti pievést, ackoli
ucastnici fakticky chtéli tento pfevod provést. Pijde tak o situaci, kdy napf.
pozemek je zapsan na jiném listu vlastnictvi, nez je zapsana ,,hlavni nemovitost
(z diivodu rozdilného katastralniho izemi, podilového spoluvlastnictvi apod.).%®
Praktickym vystupem, ktery zamezuje vySe vymezenym situacim, je pravé prehled

vlastnictvi a evidence prav pro osobu.

105 Sustrova, Daniela, Petr Borovicka a Jaroslav Holy. Katastr nemovitosti. 2. vydani, cit. d., str.
347.

106 Tamtéy.
107 Tamtéz.

18 Cernochovd, llona. Co je list vlastnictvi, jaké obsahuje udaje a kterd rizika mize
odhalit? [online]. 2022 [cit. 2023-02-16]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/co-je-list-
vlastnictvi-jake-obsahuje-udaje-a-ktera-rizika-muze-odhalit-114716.html.
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Pii Zadosti o piehled vlastnictvi je nutné znat jméno a piijmeni osoby, resp.
nazev pravnické osoby, datum narozeni nebo rodné ¢islo osoby, resp. identifikacni

&islo osoby.1% Téz logicky sdéleni, pro jaké izemi ma byt vystup sestaven.

2.4 Sbirka listin

Z katastru nemovitosti 1ze poskytnout ovéfené a prosté kopie listin,
na zéklad¢ kterych byla zapsana prava do katastru nemovitosti, tedy vkladové
listiny. Vzdy vSak bude v tomto ptipadé€ zjisStovana totoZznost zadatele dle § 7 odst.
2 VoPU, neni vak nutné sdélovat diivod, pro ktery ma byt takovy vystup pouZit.
Pokud vsak jesté nebylo ukonceno vkladové fizeni, vystup ze sbirky listin nelze
poskytnout. Takova listina je prozatim soucasti spisu vedenym katastralnim
ufadem. Nahlédnout do predmétného spisu vSak mohou ucastnici, resp. jejich
pravni zastupci, pfipadné osoby, které prokazi naléhavy pravni zajem.%

Zadatel by pak mél znat &islo Fizeni, pod kterym byla tato listina vloZena,

rok vloZeni listiny a katastralni pracovisté.!*! Lze pak Zadat i takové kopie listin,

které predchazely aktualnimu zapsanému vkladu.

2.5 Kopie katastralnich map

Vyse uvedené vystupy jsou poskytovany katastrdlnim tfadem ze souboru
popisnych informaci. Souborem geodeticky informaci, ktery je tvofen katastrem
nemovitosti, jsou katastralni mapy. Zadateli tak miZe byt poskytnuta kopie téchto
katastralnich map. Tyto mapy pak obsahuji pozemky, kter¢ jsou vyobrazeny svoji
hranici. Uvniti takto vymezené hranice je vepsano parcelni ¢islo pozemku. Stavby
jsou pak vyznaceny svym hrani¢nim obvodem a nad uvedenim parcelniho Cisla je

uvedena tecka.?

199 Cernochovd, Ilona.Co je list vlastnictvi, jaké obsahuje udaje a ktera rizika moze
odhalit? [online]. 2022 [cit. 2023-02-16]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/co-je-list-
vlastnictvi-jake-obsahuje-udaje-a-ktera-rizika-muze-odhalit-114716.html.

110 § 38 SpR.
UL Sustrovd, Daniela, Petr Borovicka a Jaroslav Holy. Katastr nemovitosti. 2. vydani, cit. d., str.
347.

12 Tamtéz, str. 20.
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Zadatel o kopii katastralni mapy by pak pii své zadosti mél sdélit parcelni
¢isla pozemk a ndzev katastralniho izemi pro které jsou pozemky vedeny. Takova
kopie muze byt poskytnuta ve formé vetejné listiny. Kopie katastralnich map
se nejcastéji pouzivaji jako podklad pro uzemni a stavebni fizeni, pifi fizeni

o vyvlastnéni pozemku apod.*®

2.6 Dalsi vystupy

Dalsimi vystupy jsou napiiklad vyhotovené seznamy s informacemi
o parcelach, o stavbach, o bytech a nebytovych prostorech a pravech stavby, ale

i informace o prib&hu fizeni.''*

Dal§im praktickym vystupem jsou i evidované cenové udaje nemovitosti.!*®
Tyto Udaje jsou evidovany pro nemovitosti, které byly nabyty zejména kupni
smlouvou, piip. drazbou po datu 1.1.2014. Tento tidaj muze byt souhrnny
pro urcitou skupinu nemovitosti, bylo-li za kupni cenu pfevedeno vlastnické pravo
pro soubor nemovitosti evidovanych v katastru nemovitosti. Pro ziskani tohoto
vystupu musi zadatel prokazat svoji totoznost.

V katastru nemovitosti jsou dale evidovany néktera vodni dila dle § 20
zakona €. 254/2001 Sb., vodni zakon (dale i jen ,,VodZ*) ve spojeni s § 2 vyhlasky
¢. 23/2007 Sb., o podrobnostech vymezeni vodnich dél evidovanych v katastru

nemovitosti Ceské republiky. Katastr nemovitosti tak miZe sestavit seznam

vodnich dé€l pro urcité katastralni izemi.

13 Katastralni mapa [online]. [cit. 2023-02-20]. Dostupné z: https://www.cuzk.cz/Katastr-
nemovitosti/Digitalizace-a-vedeni-katastralnich-map/Katastralni-mapa.aspx.

4 Vystupy z katastru nemovitosti poskytované prostiednictvim ddlkového piistupu [online]. [cit.
2023-02-20].  Dostupné  z:  https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poskytovani-udaju-z-
KN/Dalkovy-pristup/Vystupy-z-KN-poskytovane-prostrednictvim-DP.aspx.

115 § 24 KatV.
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3. Prava zapisovana vkladem

Préva, ktera se zapisuji formou vkladu jsou vymezena v § 11 KatZ, pficemz
tento vycet navazuje na OZ, ktery urcuje, ktera prava se do vefejnych seznamu
zapisuji. Vkladem se zapisuji vécna prava, prava ujednina jako vécnd, najem
a pacht. Vyse zminény paragraf obsahuje taxativni vycet prav, ktera Ize vkladem
zapsat, jind prava katastralni Gfad vkladem nezapisuje. Zapisuje se tedy vznik,
zména, zanik, proml¢eni a uznani existence nebo neexistence téchto prav. Nutné
je také poznamenat, Ze tato prava se zapisuji pouze k nemovitostem, které podl¢haji
evidenci v katastru nemovitosti.

Dalsim pravem zapisovanym vkladem je rozdéleni prava k nemovitosti
na vlastnické pravo k jednotkam.!!® Zpiisob vzniku jednotek je uveden v § 1163—
1165 OZ, kdy jednotka mize vzniknout vystavbou, resp. na zakladé¢ smlouvy
o vystavbé, prohladSenim vlastnika nemovitosti o rozdéleni svého prava domu a
pozemku na jednotky, dohodou o oddé€leni ze spoluvlastnictvi, dohodou
o vypoiadani spole¢ného jméni manzelii, rozhodnutim soudu apod.

Dusledkem nezapsani téchto prav do katastru nemovitosti muze byt
pfipadnym opravnénym na Ujmu, jelikoZz takovd prava nezapsanim vibec
nevzniknou, nebo muzou jejich prava byt dotena piipadnymi jinymi vklady
ve prospéch tetich osob.!’

Dle statistiky vkladii zvefejnéné na webovych strankach Ceského ufadu
zemémeficského a katastralniho za obdobi 1.1.-31.12.2022 probéhlo celkove
na izemi Ceské republiky 825 764 vkladovych fizeni. 18 Z této statistiky je zfejmé,
ze nejCastéji zapisovanym pravem ve vkladovém fizeni je pravo vlastnické
(celkem bylo realizovano 434 902 vkladu vlastnického prava). Nasleduje zastavni
pravo (131 136 zapisi a 157 507 vymazl), dale ziizeni zakazi zcizeni nebo
zatizeni (124 304 ptipadd), vécnych biemen (119 082 zapisu, 2 047 vymazi),
predkupnich prav (13 157 ptipadt). Ostatni piipady vkladem zapisovanych prav

116 § 11 odst. 2 KatZ.
117 pavelec, Jan. Zapisy prav do katastru nemovitosti. 2. vydani., cit. d., str. 113.

118 Statistické tidaje o vybranych transakcich s nemovitostmi evidovanymi v KN. Dostupné
na: https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Statisticke-udaje-o-transakcich/Statisticke-udaje-o-
vybranych-transakcich-s-ne-(1).aspx.
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jsou v nizsich stovkach a desitkach. Fakultativné zapisované najmy a pachty byly
predmétem 70 vkladu.

Cilem této kapitoly je vymezeni nékterych zapisovanych prav, zplsoby
jejich nabyti, resp. pozbyti v souvislosti se zapisem do katastru nemovitosti.
Cilem neni popis vSech situaci a prav, jelikoz takové vymezeni by tvofilo mnoha
set strankovou publikaci, kterd by 1 tak nemusela pokryt vS§echny mozné situace.
I sohledem na vyse uvedenou statistiku jde pouze o vybér zapisovanych prav

a nékterych situaci s timto zépisem spojenych.

3.1 Vlastnické pravo

Vlastnické pravo je vymezeno v § 1011 OZ: ,,VSe, co nekomu patri, vsechny
Jjeho véci hmotné i nehmotné, je jeho vlastnictvim. Vlastnické pravo piisobi erga
omnes, nikdo tak nesmi vykon vlastnického prava rusit bez pravniho divodu.!*®

Vlastnické pravo K nemovitostem muze byt nabyto, resp. pozbyto,
pfevodem nebo prechodem. Pievodem je tak uskuteCnéno na zakladé smlouvy,
nejéastéji na zakladé kupnich!? a darovacich'®! smluv, ale i smluv sménnych apod.
OZ na tuto smlouvu klade pisemny pozadavek.'?? Vlastnické pravo k nemovitosti
se pfi prevodu nabyva az samotnym zapisem do katastru nemovitosti.'?® Pravni
ucinky samotného vkladu v tomto piipad¢ maji konstitutivni povahu.

JelikoZz samotna smlouva je zavazkem, je v uréitych piipadech mozné
Z téchto zavazkd vystoupit, a to napf. odstoupenim od smlouvy, nebo lze dar
nemovité véci odvolat napt. pro nouzi, nevdek. V ptipad¢€, Ze mezi stranami bude
panovat shoda, nebudou ve sporu, bude nutné zajistit zpétny ptepis vlastnického
prava v katastru nemovitosti. Vkladovou listinou v tomto ptipadé bude souhlasné
prohlaseni na zaklade § 66 odst. 1 KatV. ,,Souhlasné prohlaseni je vicestranné, cini

jej ten, jehoz prdavo zanikda nebo se omezuje, a ten, jemuz vznikd nebo se

rozsiruje.“?* \/ pitipadg, Ze by mezi stranami panoval spor, bude nutné tento spor

119 § 976 OZ.

120 § 2128 an. OZ.
121 § 2055 an. OZ.
122 § 1105 OZ.

123 Tamtéz.

124 Sustrova, Daniela. Katastralni vyhlaska., cit. d., str. 264.

29



vytesit v civilnim fizeni. Rozhodnuti soudu v tomto piipadé bude vkladovou
listinou.

Vlastnici mohou byt i manzelé, ktefi pfedmétnou nemovitost maji
ve spole¢ném jméni manzeld. Casto zapsany vztah v katastru neodrazi realitu, tedy
obcas je zapsan v katastru nemovitosti pouze jeden z manzeli, ackoli je nemovitost
fakticky ve spole¢ném jméni manzeld. Takovou situaci lze zhojit vkladovym
fizenim, za pouziti souhlasné prohlaSeni obou manzeli. Manzelé v této listiné
souhlasné prohlasi, Ze pfedmétnd nemovitost byla nabyta do spolecného jméni
manzeli. Vkladovou listinou bude souhlasné prohlaseni dle § 66 odst. 1 pism. a)
KatV, s nalezitostmi vymezenymi v § 66 odst. 2 KatV. Pokud by vSak bezdiivodné
jeden z manzelt odmital takové prohlaseni uéinit, bude nutné obratit se na soud,
aby urcil, zda nemovitost je ve spole¢ném jméni manzeld.

V této souvislosti je vhodné také upozornit na situaci, kdy manZzelstvi
zaniklo napi. rozvodem nebo rozsah spole¢ného jméni manzel byl zizen apod.
Takové spoleéné jméni by pak mélo byt vyporddano dohodou manzell
0 Vypotadani, ptip. mize byt vypotddano soudem. OZ pamatuje i na situace, kdy
spolecné jméni manzell nebylo do tii let vypotfadano. V takovém piipadé€ plati, Ze
manzelé maji predmétnou nemovitost v podilovém vlastnictvi a jejich podily jsou
stejné.}?® Katastr nemovitosti vsak nemiize z vlastni iniciativy tuto skuteénost
promitnout do evidence katastru. V tomto piipadé staci dolozit prohlaSeni pouze
jednoho z manzell s nalezitostmi souhlasného prohlaseni ve smyslu § 66 odst. 1
KatV.}?® Piilohou navrhu na vklad pak bude pravomocné rozhodnuti soudu
o rozvodu manzelstvi a potvrzeni soudu, ze nebyl poddn navrh na vypotradani
spole¢ného jméni manzeld.?’

Dalsim specifickym ptipadem, ktery byl feSen soudem, je otdzka,
zda spole¢enstvi vlastnikli jednotek miZe vlastnit nemovitost.'?® Dle nazoru
Nejvyssiho soudu je vlastnictvi spoleCenstvi vlastnikii jednotek mozné, pokud
takovy pozemek slouzi pro spravu, provozovani a udrzbu domu. Vzdy tak bude

nutné¢ posoudit, zda je zde funk¢ni vyuzitelnost pozemku pro spravu domu,

125 § 742 odst. 1 pism. a) OZ.

126 Sustrova, Daniela, Petr Borovicka a Jaroslav Holy. Katastr nemovitosti. 2. vydani, cit. d., str.
85.

127 Tamtéz.
128 Rozsudek Nejvyssiho soudu 26 Cdo 801/2017.
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napf. ptijezdova cesta, pas pozemku kolem domu apod. V nékterych piipadech tak
1 spoleCenstvi vlastnikll jednotek mulze byt vlastnikem nemovitosti, z ¢ehoz
vyplyva, ze mize byt i ucastnikem vkladového fizeni, ve kterém nabyva, resp.
pozbyva, vlastnické pravo k nemovitosti.

V OZ je upraven i institut prestavku.'?® Jde o situaci, kdy trvala stavba svoji
casti presahuje na vedlejsi cizi pozemek. Takova stavba vSak musi byt stavebnikem
postavena v dobré vife a musi presahovat jen malou Casti, aby mohla byt jako
prestavek uznana. V tomto pfipad¢ je nutné evidenci v Katastru upravit formou
vkladu. Vkladovou listinou vtomto piipadé muze byt souhlasné prohlaseni
vlastnikii sousedicich pozemk, kde se takovy pifestavek uzna. Nedilnou soucasti
takového prohlaseni musi byt geometricky plan, ktery bude znazornovat prubéh
ptestavku.

Je ziejmé, Ze ruznych situacich, feSenych v souvislosti s vlastnickym
pravem, muze byt nespocet. Pro nckteré situace zakon pfimo stanovi pozadavky
na pravni jednani a jejich formu. V nékterych situacich, kdy nestanovi formu

takového jednani, je praktické vyuziti listin dle § 66 odst. 1 KatV.

3.2 Vécné bremeno

,Ucelem vécnych biemen je uzivani nebo pozivani cizi véci“*° Vlastnik
nemovitosti tak bude povinen aktivné konat, nééeho se zdrzet, piip. néco strpét. 13!
OZ upravuje demonstrativni vycet vécnych biemen. Déle je d€li na sluzebnosti a
bifemena realnd. Ob¢ tyto formy vécnych bifemen se zapisuji formou vkladu, KatZ
na rozdil od OZ timto zpisobem vécna bfemena nerozlisuje.*?

Pokud bude nemovitost zatizena sluzebnosti, vlastnik nemovitosti se bude
muset né¢eho zdrzet nebo néco strpét. Naopak u redlnych bfemen se ocekava néjaké
aktivni chovani vlastnika nemovitosti.

Nejcastéji sluzebnosti vznikaji formou smlouvy mezi povinnym z vécného
bfemene a opravnénym z vécného bifemene. Takové pravni jednani je mozné ucinit

v souvislosti s jinym pravnim jednanim. Typicky pujde napiiklad o smlouvu

129 § 1087 OZ.

130 pavelec, Jan. Zapisy prav do katastru nemovitosti. 2. vydani., cit. d., str. 453,
181 § 1248-1348 OZ.

182.§ 11 odst. 1 pism. c) KatZ.
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darovaci se zfizenim vécného bifemene, kdy rodi¢ pfevadi na potomka svoji
nemovitost, ale pro rodice je zfizeno vécné biemeno spocivajici v beztplatném
dozivotnim uzivani darované nemovitosti rodic¢em (vécné bfemeno in personam).
Obé¢ pravni jednani mohou byt u¢inéna v jedné vkladové listiné. Katastralni trad
za prijeti navrhu na vklad zpravidla vyméii jeden spravni poplatek.

Dalsim typickym bfemenem je sluzebnost inzenyrskeé sité ve smyslu § 1267
OZ: ,Sluzebnost inZenyrské sité zaklada pravo vlastnim nakladem a vhodnym
i bezpecnym zpiisobem zridit na sluzebném pozemku (vécné biemeno in rem) nebo
pres néj vést vodovodni, kanalizacni, energetické nebo jiné vedeni, provozovat je
a udrzovat.” Zpravidla se ke vkladové listin€, kde je sluzebnost inzenyrské sité
ziizena, ptiklada jako soucast listiny geometricky plan, kde je zndzornén prib¢h
takové sluzebnosti na zatéZovaném pozemku.**?

Do katastru nemovitosti byla pfevzata z pfedchozich evidenci i stard vécna
bifemena. KatZ stanovi vyvratitelnou domnénku, ze takova vécna bfemena byla jiz
promléena. Navic je Ccasto opravnény z vécného bfemene nedostatecné
identifikovatelny. Katastralni ufady vS§ak nemohou ex officio takova vécna bfemena
vymazat. KatZ v § 62 odst. 4 stanovi, ze lze takova vécnd bfemena vymazat
na zaklad¢ ohlaseni vlastnika nemovitosti, kde vlastnik nemovitosti prohlasuje, ze
vécné biemeno neni vykonavano vice nez 10 let. Takové ohlaSeni vlastnika musi

byt u¢inéno formou notaiského zapisu, s nalezitostmi dle § 66 odst. 3 KatV.

3.3 Zastavni pravo

Utelem zastavniho prava je zajisténi pohledavky opravnéného vadi
povinnému. Zpravidla se zfizuje zastavni smlouvou (mezi véfitelem a
opravnénym). Vznikd z rozhodnuti organu veifejné moci (tzv. soudcovské zastavni
pravo, exekutorské zastavni pravo) nebo ze zakona.'®* Pokud je ziizeno zastavni

pravo, znemoziuje vlastniku nemovitosti s nemovitosti voln¢ nakladat.

133 Sustrova, Daniela, Petr Borovicka a Jaroslav Holy. Katastr nemovitosti. 2. vydani, cit. d., str.
83.

134 Nap¥. zajisténi neuhrazené dané v § 170 zakon &. 280/2009 Sb., dafiovy Fad. Zajisténi pohledavky

na pojistném a penale § 1041 zakon ¢. 582/1991 Sb., o organizaci a provadéni socialniho
zabezpeceni.
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Pokud vznikne zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, vkladovou
listinou bude rozhodnuti o zfizeni zastavniho prava, které ptisluSny spravni organ
dorucuje spolecné s ndvrhem na vklad katastralnimu tradu.

Z ptedchozich evidenci nemovitosti byla pievzata 1 stard zastavni prava,
kterA mohou byt dodnes evidovana v katastru nemovitosti, pficemz mohou byt
promlc¢ena nebo Ize mit za to, ze takové zastavni pravo zaniklo. Katastralni ufad
takové zastavni pravo vymaze na zaklad¢ prohlaseni vlastnika nemovitosti o zaniku
zastavniho prava ve smyslu § 62 odst. 3 KatZ. Takové prohlaSeni musi byt u¢inéno

formou normou notafského zapisu, s nalezitostmi dle § 66 odst. 3 KatV.

3.4 Zakaz zcizeni a zatizeni

Zakaz zcizeni a zatiZeni je upraven v § 1761 OZ. Aby bylo takové pravo
ujednano jako vécné, je tfeba, aby bylo zapsdno v katastru nemovitosti, pfi¢emz
takovy zapis do katastru nemovitosti ma konstitutivni u€inky. Zcizeni pak omezuje
vlastnika, aby vlastnické pravo k nemovitosti pirevedl na tfeti osobu. Zatizeni je
omezeni vlastnika, aby nemovitost zatizil dal§$im vécnym pravem, napf. vécnym
bfemenem, zdstavnim pravem apod. Lze pak zfidit pouze zcizeni nebo pouze
zatizeni.!®
Zakaz zcizeni a zatizeni muze byt jako pravo samostatné ve smlouve.

V praxi je zékaz zcizeni a zatizeni zpravidla zfizen spole¢né se zastavnim pravem,

ptipadné je t€Z ujednan spolecné s kupni nebo darovaci smlouvou apod.

3.5 Predkupni pravo

Lze rozlisit smluvni ptedkupni pravo ve smyslu § 2140 an. OZ a predkupni
pravo zakonné. Zakonna predkupni prava se do katastru nemovitosti nezapisu;ji.
Smluvni predkupni pravo lze sjednat také jako pravo vécné.®” Pokud je
ujednano jako vécné, zapisuje se vkladem, takovy zapis ma pak konstitutivni

povahu. Obvykle byva ucinéno jako vedlejsi ujednani prevodnich smluv.

135 Sustrova, Daniela, Petr Borovicka a Jaroslav Holy. Katastr nemovitosti. 2. vydani, cit. d., str.
152.

136 Sustrovd, Daniela. Katastralni zakon. Praha: Wolters Kluwer, 2018., cit. d., str. 111.
137 § 2144 OZ.
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Zapsané piedkupni pravo v katastru nemovitosti pak zavazuje i piipadné
budouci nastupce smluvnich stran.*®® Pokud by tedy vlastnik nemovitosti chtél
prevést vlastnické pravo k této nemovitosti, musi predkupnikovi pisemné ohlasit
nabidku, tedy obsah smlouvy s koupéchtivym.**°

Predkupni pravo zaniké realizaci, tedy nabyti nemovitosti predkupnikem.
Lze upozornit na to, Ze z katastru nemovitosti bude i1 v takovém ptipad¢ nutné

vymazat formou vkladového Fizeni.'*°

3.6 Najem a pacht

Zapis najmu a pachtu se zapisuje téz formou vkladu, nicméné pro ucastniky
neplyne zadna zédkonna povinnost tento vklad provést. V pfipad¢€, ze se u€astnici
rozhodnou néajem nebo pacht do katastru nemovitosti zapsat, zistava takové pravo
zavazkové a nema konstitutivni u€inky ve smyslu § 10 KatZ. Pokud by se najemni
nebo pachtovni smlouva tykala jenom ¢asti evidovaného pozemku v katastru
nemovitosti, je pak vhodné dolozit situaéni nakres v mapg.**!

Pronajimatel nebo propachtovatel mize takovy navrh katastralnimu Gfadu
dorucdit 1 bez ohledu na druhou stranu smlouvy. Néjemce a pachtyt musi vSak
dolozit katastru nemovitosti souhlas vlastnika nemovitosti.**?

Vyznam zapsani téchto obliga¢nich prav tkvi zejména v tom, Ze je zapsanim
poskytovéana vyssi ochrana nabytych prav takto zapsanych v katastru nemovitosti.
Zaroven je najemni a pachtovni prava vhodné zapsat u dlouhodobych najmi a
pachtli, s ohledem na mozny pfevod, ¢i piechod prav v ptipadé¢ amrti vlastnika
nemovitosti.*3

Néjem nebo pacht neni nutné uzavirat pisemné. V piipade, ze by takova

smlouva byla uzaviena ustng, vkladovou listinou bude muset byt spole¢né

138 Srov. 2144 odst. 3 OZ.

139 § 2147 OZ.

140 pavelec, Jan. Zapisy prav do katastru nemovitosti. 2. vydani., cit. d., str. 544.
141 Systrovd, Daniela. Katastralni zékon., cit. d., str. 126.

142.§ 11 odst. 1 pism. q), r) KatZ.

143 Zidek, Dominik. Zapis pachtu do katastru nemovitosti — stava se z obligaéniho vztahu vztah
vécné-pravni? [online]. 2014 [cit. 2023-02-28]. Dostupné Z:
https://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/zapis-pachtu-do-katastru-nemovitosti-stava-se-
z-obligacniho-vztahu-vztah-vecne-pravni.
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prohlaseni pronajimatele/propachtovatele a ndjemce/pachtyte ve smyslu § 66 odst.
2 KatV.

Dle mého nazoru by podobné jako ndjem a pacht mohla byt evidovana
1 vyptjcka nemovité véci ve smyslu § 2193 an. OZ, nicméné katastralni ufad by
takovou vyptij¢ku nezapsal, jelikoz na ni nedopada ustanoveni § 11 odst. 1 KatZ.
I sohledem na pocet vkladovych fizeni tykajicich se ndjmu a pachtu, by vSak

podobn¢ k zapisovani tohoto prava do katastru nemovitosti ¢asto nedochézelo.
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4. Navrh na zahajeni vkladového rizeni

Rizeni je zahajeno, pokud navrh na zahajeni vkladového fizeni dosel vécng
a mistné pfislunému spravnimu organu — katastralnimu ufadu ve smyslu § 44 SpR.
Zpravidla tedy pijde o fizeni na zadost. Vkladové fizeni bude téz zahajeno, pokud
bude katastralnimu ufadu dorucena soudni vkladova listina, tj. bude zahijeno
vkladové fizeni 1 bez navrhu a bez poplatku. V tomto ptipad¢ maji dle § 39 KatZ
soudy, notafi jako soudni komisafi a soudni exekutofi povinnost doruc¢ovat sva
rozhodnuti tykajici se nemovitosti evidovanych v katastru nemovitosti. Lhita
poskytnutd pro zaslani rozhodnuti katastralnimu tfadu je témto orgdnim stanovena
na 30 dni od pravni moci rozhodnuti.}* Povinnost zasilat sva rozhodnuti maji i jiné
organy veiejné moci, pokud tak stanovi zvlastni zakon.* Dalii text v této kapitole
se vénuje pievazné navrhu fizeni na zadost, pokud neni stanoveno jinak.

Obecné dle SpR'*® musi kazdé podani obsahovat oznaleni spravniho
organu, jemuz je podani ur¢eno, oznaceni ucastnikli, vymezeni toho, co se navrhuje
a vymezeni osob, které navrh podavaji. KatZ stanovi dalsi specifické nalezitosti,

o kterych je pojednéano blize v jednotlivych podkapitolach.

4.1 Pravomoc a prislu$nost katastralnich uradu

Ustiednim spravnim tufadem je Cesky ufad zemé&délsky a katastralni Ceské
republiky s celostatni ptisobnosti dle § 1 ZZKO. Na zaklad¢ principu dekoncentrace
jsou zfizeny katastralni ufady, které vykonavaji spravu katastru nemovitosti
na uzemi Ceské republiky. Timto je tedy stanovena vécné piislunost katastralnich
ufadi, které jsou na zéklad€ tohoto opravnény vystupovat jako spravni organ, ktery
ma pravomoc rozhodovat o provedeni vkladu do katastru nemovitosti.

Obecné kazdé podani spravnimu organu musi obsahovat udaj o tom, komu
je podani urceno. V piipadé vkladového fizeni tedy pijde o oznaeni ptislusSného
katastralniho ufadu. Pocet katastralnich urada je aktudlné 14 a jsou vymezeny

v ptiloze €. 2 ZZKO, pricemz kopiruji spravni obvody krajt dle zdkona ¢. 51/2020

144 § 39 KatZ.
145 Systrovd, Daniela. Katastralni zékon., cit. d., str. 268.
146 § 37, 45 SpR.
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Sb., 0 tizemn¢ spravnim ¢lenéni statu. Sidla téchto katastralnich Gfadi jsou shodna
se sidly krajskych mést, nicméné je zde vyjimka, kdy sidlo Katastralniho ufadu
pro Moravskoslezsky kraj je v Opave.

Katastralni ufady se déle ¢leni na vnitini organizacni jednotky — katastralni
pracovistd. Tato pracovi§té jsou vymezena ve Sdéleni Ceského tfadu
zemémeiicského a katastralniho €. 384/2015, které je zvefejiiovano ve Sbirce
zakont. Vyse uvedené Sdéleni lze charakterizovat jako organizacni akt interni
povahy.14’

Mistni ptislusnost je ddna mistem, kde se nachézi nemovitost (kritérium
forum rei sitae).}*® O povoleni vkladu tak bude rozhodovat ten katastralni Gifad,
Vv jehoz katastralnim tzemi se nemovitost nachézi.

Zpravidla se ndvrh na zahajeni vkladového fizeni zasila pfisluSnému
katastralnimu pracovisti, nicmén¢ pokud by byl ndvrh zaslan jinému katastralnimu
pracovisti, ale pod stejnym katastralnim Ufadem, vkladové fizeni bude v tento
okamzik zahdjeno.'*

Pokud by katastralnimu ufadu byl doruc¢en navrh na vklad, ke kterému neni
mistné piisluSny, katastralni ufad, jemuz navrh doSel, tento navrh bezodkladné
postoupi piislugnému katastralnimu ufadu ve smyslu § 12 SpR. Nicméné fizeni
bude zahajeno, az tento navrh dojde vécné a mistné ptislusnému katastralnimu
ufadu, coz mé vliv na pravni U¢inky zapisu, které nastavaji timto okamzikem
dorugeni. '

Vkladova listina miize upravovat vzijemnd prava, kterd se tykaji
nemovitosti ve vice katastralnich uzemich, a to i mimo hranice mistni pisobnosti
katastralniho uradu. V tomto ptipad¢ je nutné posoudit, jakym zpisobem bude
katastralni ufad postupovat.

V tomto piipad€ bude katastralni Gfad postupovat ve smyslu ¢l. 4 odst. 3

Jednaciho fadu katastralniho ufadu, ve znéni dodatku ¢&. 1,%! kdy katastralni ufad

bude posuzovat, zda dorucend vkladova listina obsahuje tzv. neodd¢litelné pravni

147 Kopecky, Martin. Spravni pravo: obecnd &ast. 2. vydani, cit. d. str. 72,
148 § 11 odst. 1 pism. b) SpR.

149 Srov. 10 KatZ.

150 Tamtéz.

Y Jednaci ad katastralniho vifadu, ve znéni dodatku & 1 ze dne 27. cervna 2014, ¢j. CUZK-17345-
[2022-22. Dostupné z:  https://www.cuzk.cz/O-resortu/Statuty-a-organizacni-rady-uradu-v-
resortu/Statut,-Vzorovy-organizacni-rad-a-Jednaci-rad-kata/Jednaci-rad.aspx.
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jednani, nebo nikoli. Pokud takové jednani shled4 urad jako neoddé¢litelné, provede
jedno spravni fizeni, ve kterém rozhodne o pfedmétném vkladu o vSech
navrhovanych pravech. Pokud by byl dorucen tento navrh na vklad vice
katastralnim ufadim, vkladové Fizeni provede ten katastralni ufad, jemuZz navrh
na vklad byl doruéen jako prvnimu ve smyslu § 11 odst. 2 SpR.

Neoddélitelné pravni jednani bude v tomto ptipadé napt. zavazek vznikly
sménnou smlouvou, zavazek zkupni smlouvy, jejimz pfedmétem je soubor
nemovitosti za jednotnou cenu apod.

Pokud Katastralni titad posoudi, ze pravni jednani je oddélitelné, provede
dvé, ptip. vice, spravnich fizeni. Od poctu spravnich fizeni se bude odvijet i
vyméteni spravniho poplatku za vice navrhl na zahéjeni vkladového fizeni.

V této souvislosti lze vyuzit uvahu, zda by nebylo vyse posuzované
oddélitelné a neoddélitelné pravni jednani moZno posoudit pro ucely spravniho
fizeni jako spole¢né fizeni ve smyslu § 140 SpR, a to zejména z diivodu procesni
ekonomie a principti dobré spravy.!®? V piipadé posouzeni neoddélitelného
pravniho jednani dle aktualni upravy SpR,!*® mam za to, Ze by takové spojeni
nardzelo na mistni nepfislusnost projednavané véci. V tomto piipadé by navrhem
de lege ferenda mohla byt novela KatZ, ktera by takové situace upravila a vymezila
pfesné mistni pfislusnost katastralnich ufadd, a to zejména s ohledem
na neoddé¢litelnost pravniho jednani.

Takova novela by dle mého nazoru zplsobila jednotnost rozhodovani
katastralnich uradu, jelikoz soucasna pravni Gprava, kterou zpfesiuje pouze interni
predpis vySe uvedeny, zpusobuje nejednotnost rozhodovani z diivodu rozdilného
posuzovani oddélitelnosti a neoddé¢litelnosti pravniho jednani. Nicméné timto
by byl sniZen pfijem ze spravnich poplatkii za navrh na vklad a mohlo by dojit
k nadmérnému zneuzivani spojeni véci, kdy by bylo ve vkladové listin¢ upraveno

vice pravnich jednani, kterd spolu nesouvisi ani ¢astecn¢.

152 Kopecky, Martin. Spravni fad: komentaf. Praha: Wolters Kluwer, 2022. Komentafe (Wolters
Kluwer CR)., str. 688-695.

158 Srov. § 11 odst. 1 pism. b) SpR.
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4.2 Ucastnici, navrhovatelé, zastoupeni

Okruh wigastniki je vymezen odchyIné od tpravy § 27 SpR, pfi¢emz okruh
Gcastnikd ve vkladovém fizeni je KatZ zazen.'>* Uastnikem vkladového fizeni je
tedy ten ,jehoz pravo vznika, méni se nebo se rozsiruje, a ten, jehoz pravo zanikd,
ménti se nebo se omezuje*.*>® V tomto piipadé je tak okruh tidastnikil jasné stanoven.

Ucastnici nemuseji podavat navrh na vklad spole¢né, tj. v samotném navrhu
nemusi byt podepsani vSichni Uc¢astnici. Postaci, pokud bude podepsan alespon
jeden ucastnik, resp. pokud tento ndvrh podepiSe zastupce takového ucastnika.
Ugastnikovi, ktery navrh nepodepise, je nasledné zasilana informace dle kapitoly
1.3 této prace. Podobné se tato informace bude zasilat u€astnikiim, pokud bude
katastrdlnimu tfadu dorudena listina, kterd se provadi bez navrhu.'*®

Ucastnikem fizeni miize byt fyzickd i pravnicka osoba, naleZitosti oznaGeni
ucastnikd v navrhu na vklad jsou pak vymezeny v KatZ v § 14 odst. 1 pism. a).
Katastralni Gfady nerozliSuji, zda se jedna o fyzickou osobu a fyzickou osobu
podnikajici.

V piipadé tmrti Castnika si lze pfedstavit situaci, Ze byla fadné uzaviena
smlouva, existuje tedy fadny nabyvaci titul, ktery by s nejvyssi pravdépodobnosti
obstal provedeni vkladového piezkumu katastralniho ufadu. Nicméné ucastnik
vztahu pted podanim navrhu na vklad zemfe. V tomto ptipadé prechazi prava a
povinnosti na dédice zemielého.*" Bude tedy nutné vyckat na uréeni dédice tohoto
zavazku a ten bude mit povinnost tento zavazek uspokojit. Uastnikem vkladového
fizeni za zistavitele tedy bude jeho dédic, ktery ma povinnost piredmétnou
nemovitost prevést. Pokud by v tomto mezidobi byl poddn navrh na vklad,
katastralni urad by mél fizeni pferusit (za predpokladu, ze zjisti amrti ucastnika),
vyckat na dédice tohoto zdvazku, a nasledn¢ s dédicem jednat jako s ucastnikem
fizeni.

Za situace, ze by byl jiz podan navrh na vklad a ucastnik by zemiel
v prabéhu vkladového fizeni, katastrdlni ufad by pravdépodobné v fizeni

pokracoval, a v ptipad¢, ze by byly splnény vSechny nalezitosti, by vklad povolil.

154 Srov. Usneseni Ustavniho soudu I. US 620/99.

155 § 13 KatZ.

156 § 14 odst. 2 pism. a) KatZ.

157 Srov. Rozsudek Krajského soudu v Brné 35 C 2/2017-40.
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A to i z toho duvodu, Ze vlastnické pravo vznika zpétné ke dni podani navrhu
ke katastralnimu tfadu a G¢astnik v této dobé byl na zivu.1%® 1%°

Utastnikem vkladového Fizeni miize byt i Ceska republika.'®® Ta viak miize
jednat pouze ,,ve spojeni se statnim orgdnem, jehoZ se véc tykd “.*%! Vystupovani
Ceské republiky se fidi zakonem &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a
jejim vystupovani v pravnich vztazich. Za takového ucastnika fizeni pak jedna
pfislusna organizacni slozka statu.

Stejné tak bude ucastnikem fizeni izemni samospravny celek, jelikoz jiz
V samotném Ustavnim vymezeni jsou izemni samospravné celky vetejnopravnimi
korporacemi, které mohou mit vlastni majetek.?

Navrhovateli nemusi byt vSichni u¢astnici, nicméné navrhovatel musi byt
soucasné Ucastnikem. Obecné Ize fict, Ze navrhovatelem je ten, kdo podepise navrh
na vklad katastralnimu ufadu. Navrhovatel, resp. U€astnik, se miZze nechat v fizeni
zastoupit na zakladé plné moci.’®® PIna moc pak bude ptilohou navrhu na vklad
ve smyslu § 15 odst. 1 pism. b), pficemz na této listiné¢ musi byt Gfedné ovéreny
podpis zmocnitele. Vyhodu spatiuji v tom, Ze pokud vkladovou listinu sepisi
ucastnici ve formé¢ vetejné listiny, tj. notarskym zdpisem, a notaf, ktery listinu
sepsal je zplnomocnén témito ucastniky, nemusi byt podpisy zmocnitelti na plné
moci ufedné ovéieny.!%

Utastnikem vkladového fizeni miize byt i nezletila osoba, piip. osoba
omezena ve svépravnosti. Takova osoba je zastoupena ze zdkona svymi zakonnymi
zastupci, resp. opatrovnikem, ktery byl takové osobé piidélen soudem. Toto

zakonné zastoupeni se fidi § 32 SpR.

18 Srov. Rozsudek Méstského soudu v Praze 24 Co 373/97-24.

159 Cernochova, llona. Jak se zamichaji karty, kdyZ jedna ze stran zemfe v priib&hu prodeje &i koupé
nemovitosti? [online]. 2019 [cit. 2023-03-10]. Dostupné z: https://ilonacernochova.cz/jak-se-
zamichaji-karty-kdyz-jedna-ze-stran-zemre-v-prubehu-prodeje-ci-koupe-nemovitosti/.

160 § 21 OZ.

161 Rozsudek Nejvyssiho soudu 22 Cdo 1829/2000.

162 1. 101 odst. 3 Ustavy.

163 § 33 SpR.

164 § 15 odst. 1 pism. b) KatZ.
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4.3 Formularovy navrh ke katastralnimu uradu

KatZ v § 14 stanovi, ze ndvrh se poddva na stanoveném formulaii a
obsahuje:
- oznaceni katastralniho Gradu,
- oznaceni ucastnikd vkladového fizeni,
- oznaceni nemovitosti a prav,

- podpis navrhovatele.

Pouziti formulare je obligatorni a jeho podobu upravuje FormV. Pokud
by tento formuléf nebyl spole¢né s vkladovou listinou dorucen, katastralni Gtfad by
vkladové ftizeni nezahdajil a takto podanou listinu by vratil zadateli. Podoba
formulare je prakticka a vede vypliovatele pfi jeho vyplilovani tak, aby zapsal
vSechny pozadované skutecnosti. Tento formulaf je mozné vyplnit v tisténé podobé
nebo v elektronické podob& pomoci aplikace, ktera je mnohem praktictéjsi, nebot’
tato aplikace pfi vyplnovani muze vyplilovatele upozornit na chyby v ném
provedené. Formulat je dostupny na strankach Ceského tfadu zeméméfi¢ského
a katastralniho.%®

Katastralni Gfady preferuji ndvrh na vklad, ktery je podan vSemi ucastniky,
tj. vSichni ucastnici jsou zaroven navrhovateli, jelikoZ pak neni nutné zasilat
ucastniktim informace dle § 16 odst. 1 KatZ a vkladové fizeni se pak mulze
urychlit.®

Néavrh na vklad se musi shodovat se skute¢nostmi ve vkladové listing, tedy
zda obsah vkladové listiny od@ivodiiuje navrhovany vklad.’®” Po podani jiz neni
mozné navrh na vklad rozSifovat, jelikoz v tomto ptipadé by Slo o novy navrh,
se kterym by se spojovaly nové pravni u¢inky zapisu dle § 10 KatZ.168

Z dispoziéni zasady a z judikatury soudu®®® vyplyva, ze tento navrh lze
navrhovatelem podat v neomezené dobg, resp. kdykoli po sepsani vkladové listiny.

Navrhovatel tedy neni vazan Zadnou lhiitou k provedeni navrhu na vklad. Nicméné

je vhodné takovy navrh na vklad provést bezprostiedné po sepsani listiny, jelikoz

165 Dostupny na: https://nv.cuzk.cz/Web/Uvod.aspx.

186 Baresovd, Eva. Katastralni zakon: komentaf. 2. vydani, cit. d., str. 198.
167°§ 17 odst. 1 pism. c) KatZ.

168 Naopak dle § 16 odst. 3 KatZ lze navrh zazit.

169 Srov. Nalez Ustavniho soudu IV. US 201/96.
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v disledku béhu ¢asu miize predmétna nemovitost byt zatizena exekuci a nasledné
by vklad z piivodni listiny nebylo mozné provést.*’

Formulaf navrhu na vklad musi byt podepsan navrhovatelem, pfip. jeho
zastupcem. Pokud bude podavan v tisténé podobé¢ staci prosty podpis navrhovatele.
Pokud vsak bude podavan v elektronické formé, musi byt takovy navrh opatien
elektronickym podpisem.1’!

V ramci elektronického podani je také praktické, ze pokud je formular
dorucen katastralnimu ufadu datovou schrankou, plati, Ze takovy formulaf nemusi
byt elektronicky podepsan.t’? Nicméné v tomto ptipadé je ziejmé, Ze takova fikce
podpisu se uplatni pouze na navrhovatele, z jehoz datové schranky byl navrh

na vklad odeslan.

4.4 VKkladova listina

Vkladov4 listina je obligatorni pfilohou navrhu na vklad dle § 15 odst. 1
pism. a) KatZ. Vkladova listina je takovou listinou, na jejimz zaklad¢ maji byt
pfislusna prava zapsana do katastru nemovitosti. Tato listina ,,zapisované pravo
primo zaklada, meni nebo rusi nebo doklada, zZe zapisované pravo jiz bylo zjisteno
nebo ucinéno nespornym*1"™ V praxi tak pijde nejcastéji o kupni a darovaci
smlouvy, sménné smlouvy apod. Vybér prav je blize rozebran v kapitole 3 této
prace.

Vkladova listina nesmi byt dodate¢né upravovéana, podobné jako navrh
na zahajeni vkladového fizeni.l™® Pokud by katastralni ufad povolil opravu
vkladov¢ listiny, Slo by o novou vkladovou listinu. Stejné tak neodstranitelnou
vadou bude, pokud podavany navrh na vkladové tizeni bude v rozporu s vkladovou

listinou.t®

170 Srov. Usneseni Nejvyssiho soudu 20 Cdo 451/2018.
171 8 5 zakon ¢&. 297/2016 Sb., o sluzbach vytvaiejicich divéru pro elektronické transakce.

v

172§ 18 odst. 2, zdkon & 300/2008 Sb., o elektronickych ukonech a autorizované konverzi
dokumentd.

173 Baudys, Petr. Katastralni zakon: komentéf., cit. d., str. 61.

174 Srov. Rozsudek Méstského soudu v Praze 33 Ca 109/1997, Rozsudek Nejvyssiho soudu 22 Cdo
871/2000.

175 Srov. Sustrovd, Daniela. Vklad do katastru nemovitosti aneb jak pfipravit perfektni podani.
Konano dne 07.02.2022, Praha, Prazské sdruzeni Jednoty ¢eskych pravnikd, seminaf.
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Tato vkladova listina se dorucuje katastralnimu ufadu pouze v jednom
vyhotoveni. Neni rozhodné, zda bude dorucen samotny origindl listiny, pfipadné
jeji stejnopis nebo ufedné ovérena kopii (vidimace), nikdy vSak nelze dorudit
prostou kopii vkladové listiny.1"®

Pokud by byla vkladova listina dorucovana elektronickym zptisobem lze
vyuzit autorizovanou konverzi dokumentd, coz je prevedeni z listinné podoby
vkladové listiny do elektronické.!’” Vyhodou autorizované konverze je zejména to,
7e podpisy na vkladové listiné by mély byt ufedné ovéteny,'’® pii¢emz provedenim
této konverze je ufedni ovéfeni podpisu splnéno a podpisy na listin€ jsou
katastralnim fadem povazovany za pravé.

Pokud by podpisy na listiné nebyly vySe uvedenym zplisobem ovéteny,
KatV v § 63 stanovi postup, jak bude katastralni ufad zkoumat, zda jsou pravé.
Katastralni ufad uzna vlastnoru¢ni podpisy na vkladové listin¢ za pravé, pokud
bude listina obsahovat prohlaSeni advokata o pravosti vlastnoru¢niho podpisu.
Pravost podpisu je mozné prokazat dle podpisového vzoru zalozeného na katastru
nemovitosti. Tohoto zalozeni podpisového vzoru vyuzivaji piedevs§im banky, obce
apod.,}"® tedy takovi ucastnici, u kterych se predpoklada vyssi frekvence podavani
navrht na vklad. Katastralni Ufad muze téz piredvolat UucCastniky, aby
pied katastralnim ufadem uznali svoje podpisy za vlastni, ptipadné ptedlozili
znalecky posudek o pravosti podpisu.’®® Ovéfeni pravosti elektronického podpisu
KatV upravuje v § 64, pficemZ tento postup uzndni navazuje na nafizeni
Evropského parlamentu a Rady ¢. 910/2014, tzv. natizeni eIDAS.

V souvislosti s ovéfovanim podpist do 30.6.2022 pravni Gprava neméla
alternativu ufedné ovéteného elektronického podpisu, tzv. e-legalizaci. V praxi tak
nastava situace, ze listinny dokument je konvertovan i s tfedné ovétenymi podpisy
do elektronické podoby tak, jak je vymezeno vyse.’®! V souvislosti s pfijetim

novely zékona €. 12/2020 Sb., o pravu na digitalni sluzby a zméné nckterych

18 Baudys, Petr. Katastralni zdkon: komentat., cit. d., str. 61.

117 Zakon ¢&. 300/2008 Sb., o elektronickych ukonech a autorizované konverzi dokumentd.
178 § 7 odst. 2 KatZ.

179 Sustrova, Daniela. Katastralni vyhlagka. Praha: Wolters Kluwer, 2020, cit. d., str. 253.
180 § 63 odst. 2 KatV.

181 Bastlovd, Michaela. Utedni ovéfeni elektronického podpisu (e-legalizace) od 1. &ervence
2022 [online]. 2022 [cit. 2023-03-28]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/uredni-
overeni-elektronickeho-podpisu-e-legalizace-od-1-cervence-2022-114860.html.
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zékont, byl v § 6 vymezen postup legalizace elektronického podpisu. Timto lze
dovozovat, Ze piibyla dal§i moznost doruceni elektronické vkladové listiny s timto
podpisem, aniz by bylo tfeba prokazovat dodate¢n¢ pravost elektronického podpisu
dle § 64 KatV. Ovéteny elektronicky podpis tak lze ziskat napt. prostiednictvim
notare. Lze tedy dorucit vkladovou listinu s uznavanym elektronickym podpisem
do datové schranky notafe, ktery provede e-legalizaci pfipojenim ovétovaci
dolozky v elektronické podob¢ a takto legalizovany podpis zasle zpét zadateli
do datové schranky.’®? Tento zikon také stavi na roveii Gfedné ovéfeny podpis
a uznavany elektronicky podpis.'8

Pokud by vsak vkladova listina nebyla ti€astniky podepsana viibec, jedna se
o neodstranitelnou vadu, jelikoz by v pfezkumu této listiny nebylo u¢inéno pravni
jednani v pfedepsané forme ve smyslu § 17 odst. 1 pism. b) KatZ. Takovy navrh by
pak katastralni Gitad zamitl.

V KatV v § 66 odst. 1 jsou vymezeny nékteré dalsi listiny, které jsou mozné
pro zapis vkladem. Jde o demonstrativni vycet téchto listin. Pljde predevsim
o pravni skutecnosti, kdy tak stanovi zdkon a tyto pravni skuteCnosti maji
deklaratorni charakter, tj. jsou nezavislé na zapisu do katastru nemovitosti
ve smyslu § 10 KatZ. Mezi tyto listiny KatV vyslovné fadi souhlasné prohlaseni,
potvrzeni o zdniku prava, prohlaSeni o vzniku prava a potvrzeni organu vetejné
moci. Pozadované nalezitosti téchto vkladovych listin déle stanovi § 66 odst. 2
KatV.

Vkladova listina musi byt uifedné pielozena, pokud je vyhotovena v jiném
nez v éeském jazyce dle § 16 odst. 1 SpR. V takovém piipadé navrhovatel
predklada listinu v origindlnim znéni, jejiz soucasti je uredné ovéteny pieklad
do ¢eského jazyka.

Nélezi-li zapisované pravo pouze k Casti pozemku, ktery je evidovan
V katastru nemovitosti, je nutné vyhotovit geometricky plan, ktery je soucasti
vkladové listiny.!8* Takovy geometricky plan nemtize byt samostatnou piilohou

navrhu na zahajeni vkladového fizeni. Pokud by nebyl geometricky plan soucasti

182 Bastlovd, Michaela. Utedni ovéieni elektronického podpisu (e-legalizace) od 1. &ervence
2022 [online]. 2022 [cit. 2023-03-28]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/uredni-
overeni-elektronickeho-podpisu-e-legalizace-od-1-cervence-2022-114860.html.

183 § 6 odst. 2, zakon &. 12/2020 Sb., o pravu na digitalni sluzby.
184 8 7 odst. 3 KatZ.
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vkladové listiny, nebyly by splnény pozadavky na nalezitosti vkladové listiny
ve smyslu § 17 odst. 1 pism. a) KatZ, katastralni tifad by takovy navrh zamit] 18

Geometricky plan mutze vyhotovit pouze tzv. Ufedné opravnény
zeméméticsky inzenyr.!® Vyhotoveni geometrického planu piedchazi souhlas
katastralniho ufadu s &islovanim parcel.’®” Utedné opravnény zeméméfiésky
inzenyr zpravidla vyhotovuje geometricky plan v elektronické podobé, piipadné
vyhotovi listinny stejnopis.'®® Pokud bude vkladova listina, jejiz soucasti je
geometricky plan, dorucovana v listinné podobé¢, je nutno vymezit zplisob, jakym
lze takové listiny spojit. Lze vyjit z vyhlasky €. 36/2006 Sb., o oveéfovani shody
opisu nebo kopie s listinou a o ovéfovani pravosti podpisu z § 3 odst. 2. Takové
listiny se pevné spoji do svazku, spoji se sesitim, které se pielepi. Pielepka je pak
opatfena otiskem razitka nebo podpisem, tak Ze ¢ast razitka nebo podpisu je
na prelepce a ¢ast na listinach. V pfipad€, Ze jsou spojené listiny doruovany
elektronickou formou, musi byt takové listiny spojeny do jednoho datového
souboru, véetn& pozadovanych podpisovych nalezitosti.8

Jako problematické shledavam ustanoveni § 15 odst. 1 pism. a) KatZ. Pokud
vyjdeme z gramatického vykladu tohoto ustanoveni a praxe katastralnich Gradu, je
ziejmé, ze mize byt katastralnimu ufadu predloZzena pouze jedna vkladova
listina.!®® KatZ timto navazuje na § 561 odst. 2 OZ, ktery tika, ze: ,jedna-li vice
osob, vyzaduji se jejich projevy na téze listine*. Z tohoto diivodu tak bylo v KatZ
stanoveno, Ze piilohou na zahéjeni vkladového fizeni je jedna listina. Zakon jiz
vSak nestanovi, kolik riznych pravnich jednani muze byt v této listin¢ ucinéno.
Casto se pak stava, ze v ramci jedné vkladové listiny jsou feSeny kupni, sménné,
darovaci jednani a zfizeni vécnych bfemen najednou.’® Zadatelé¢ pak spoléhaji

na to, ze jim bude vyméfen katastralnim ufadem pouze jeden poplatek za ndvrh

185 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové 33 Co 162/99.
186 § 16 zakon ¢. 200/1994 Sb., 0 zemémeficstvi.
187 § 48 odst. 2 KatZ.

188 Sustrovd, Daniela a Holy, Jaroslav. Geometricky plan jako neoddélitelna soucast listiny a katastr
nemovitosti [online]. 2019  [cit.  2023-03-20].  Dostupné z:  http://www.bulletin-
advokacie.cz/geometricky-plan-jako-neoddelitelna-soucast-listiny-a-katastr-nemovitosti.

189 Tamtéz.

190 Srov. Pavelec, Jan. Zapisy prav do katastru nemovitosti. 2. vydani., cit. d., str. 219.

191 Srov. Oddélitelné a neoddélitelné pravni jednani.
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na zahgjeni vkladového fizeni. Praxe jednotlivych katastralnich afadu se pak lisi,
a to dle rozdilnych uvah katastralnich pracovniki.'%?

V souvislosti s touto uvahou de lege ferenda (podobné jiz nastinénou v této
praci ohledné oddélitelného a neoddélitelného pravniho jednani), by mohlo byt
povoleni navrhovatelim prikladat vice vkladovych listin v jednom navrhu
najednou, a to za pfesné stanovenych podminek, zejména s ohledem na § 561 odst.
1 0Z.1% V souvislosti stimto by vsak bylo vhodné piislusné upravit ZoSP,
napf. zvySeni poplatku za sloZitost fizeni apod. Vyhodu podani vice vkladovych

listin najednou shledavam i v tom sméru, Ze vyhotovitelé listin by takova pravni

jednani nucené nespojovali do jedné vkladové listiny.

4.4.1 Soukroma listina

Soukroméd listina neni legaln¢ definovana, tudiz lze vyjit ze zavéru,
7e pokud neni listina vefejna, je soukroma.'® Nelze v$ak souhlasit se zavérem, Ze
kazda kupni, darovaci nebo sménna smlouva je vzdy smlouvou soukromou. Takové
listiny mohou byt sepsany V rdmci notarské ¢innosti jako vefejné listiny o pravnich
jednanich,'® prezkum takovych listin je vymezen v nésledujici kapitole.

Prezkum soukromé vkladové listiny ze strany katastralniho ufadu se fidi
§ 17 odst. 1 KatZ. Soukroma listina musi obsahovat oznaceni nemovitosti, a to
ve smyslu § 8 KatZ. Blize k ozna¢ovani nemovitosti je pojednano v kapitole 4.4.3
této prace.

Déle bude katastralni ufad zkoumat, jestli jsou splnény vSechny nalezitosti
dané zdkonem. Vkladova listina je zkoumana podle svého obsahu ve smyslu § 555
OZ. Napt. pti kupni smlouvé bude zkoumano, zda listina obsahuje identifikaci
smluvnich stran, identifikaci pfedmétu nemovitosti, kupni cenu, zdvazek prevést

nemovitost za stanovenou kupni cenu a podpisy tcastnikt.

Vv

192 viz sdéleni Ceského tUfadu zeméméfi¢ského a katastralniho. Dostupné z:
https://www.cuzk.cz/Urady/Cesky-urad-zememericky-a-katastralni/Casto-hledane-
informace/Poskytovani-informaci-106-1999-Sh/Zverejneni-obsahu-informaci-poskytnutych-na-za-
(1)/prilohy/vice-vkladovych-listin.aspx.

193 Naptiklad stanoveni podminky stejného okruhu tiéastnikii, resp. alespoii jednoho uéastnika.

194 Sustrova, Daniela. Katastralni vyhlaska., cit. d., str. 251-252.

195 § 2 NotR.
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Ugastnici musi byt ve vkladové listing ozna¢eni takovym zpiisobem, aby
bylo tuto osobu mozno identifikovat, tedy dostate¢né urcité. U fyzické osoby
postaci jméno, pfijmeni, datum narozeni a adresa trvalého pobytu. U pravnické
osoby pak nazev a sidlo.!%

Prezkum dale probiha dle zdsad vymezenych v kapitole 1.2 této prace.

Uplatni se tedy zdsada navaznosti na ptedchozi stav zapisu, kdy katastralni ufad
zkouma obsah vkladové listiny a porovnava je s predchozimi zapisy. Z tohoto
porovndni zjistuje, zda ucinéné pravni jednani neni neplatné, zda ucastnici
vkladového fizeni nejsou omezeni nakladat s pfedmétem pravniho jednani, pfip.
zda nejsou omezeni ve smluvni volnosti pfedmétu véci, napf. rozhodnutim
soudu.™¥’
V § 17 odst. 1 pism. g) KatZ je upraven pozadavek, aby navrhovany vklad
navazoval na dosud provedené zapisy. Dale je zde upraven mechanismus, kdy je
mozno katastralnimu ufadu v jednom navrhu dorucit vice vkladovych listin, tak aby
byla vyplnéna logicka mezera mezi aktudlnim stavem zapisu v katastru nemovitosti
navrhovanym vkladem, tzv. zapis skokem. V tomto piipadé¢, navzdory § 15 odst. 1
pism. a) KatZ, mize byt doruceno vice vkladovych listin za ptedpokladu, Ze listina,
ktera vypliiuje logickou mezeru ma deklaratorni povahu.'®® Napi. tak pujde
o dédické usneseni, které nebylo doruceno katastrdlnimu tufadu, prohlaseni
manzelll, ze pfedmétna nemovitosti je ve spoleném jméni manzell, jelikoz byla
nabyta za trvani manzelstvi apod. Takova dalsi vkladova listina vSak musi téz
spliiovat viechny nalezitosti dle KatZ, ptip. KatV.'®® Z tohoto diivodu je vzdy
praktické posuzovat, zda listina, na zaklad¢ které je navrhovan vklad, ma
deklaratorni ¢i konstitutivni G¢inky.

Utastniky fizeni by pak méli byt viichni, jichZ se navrhovany vklad tyka,

tedy 1 ti, ktefi mohli byt timto skokem pteskoceni z diivodu vyplnéni logické

196 Baresovd, Eva. Katastralni zakon: komentaf. 2. vydani., cit. d., str. 235.
197°§ 17 odst. 1 pism. f) KatZ.

198 Systrovd, Daniela Katastralni zakon., cit. d., str. 162.

199 8 66 odst. 2 KatV.
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mezery.?® V tomto p¥ipadé je hrazen jeden spravni poplatek za navrh na vklad,
ackoli je prikladano vice vkladovych listin.?%

Dalsim bodem piezkumu katastralniho afadu bude to, zda k pravnimu
jednani Gicastnika byl udélen souhlas podle jiného pravniho piedpisu.?%? Takovy
souhlas bude nutnou ptilohou navrhu na vklad, bez niz katastralni ufad vklad

nepovoli. BliZe je tato problematika rozebrana v kapitole 4.5 této prace.

4.4.2 Verejna listina

V OZ je definice vefejné listiny.??® Pjde o takovou listinu, ktera je
vydavana organem vetejné moci v mezich jeho pravomoci, anebo listina, o které
zakon prohlasi, ze je vefejnou. Pro ucely vkladového fizeni tak vefejnou listinou
bude napf. rozhodnuti soudu, ,,jehoz vyrokem je urcena existence vlastnického ci
Jjiného vécného prava“?°** Z povahy rozhodnuti je zfejmé, Ze takové rozhodnuti
musi byt opatfeno dolozkou o nabyti pravni moci,?® pokud by takova dolozka
chybéla, katastralni urad vyzve orgéan veiejné moci k napravé. Charakter vkladové
listiny viak nebude mit rozhodnuti soudu o platnosti ¢i neplatnosti smlouvy.2%

Vefejnou listinou mohou byt rozhodnuti, kterd jsou pfticitatelna soudu.
V tomto piipadé¢ tedy rozhodnuti notafe jako soudniho komisafe v pozustalostnim
fizeni. Samotné rozhodnuti soudu ma zpravidla konstitutivni povahu, zapis
do katastru nemovitosti je pak deklaratorni.

S ohledem na vySe uvedené uvadi Pavelec ve své publikaci, ze vklady
provadéné v obdobi od roku 1992 az 2013 mély vzdy pouze konstitutivni povahu,
jelikoz se vklady provadély pouze na zékladé prevodnich smluv.?’” Deklaratorni

zapisy, napi. vySe uvedené rozhodnuti soudu, byly zapisovany formou zaznamu

200 Srov. § 13 KatZ.

201 Srov. Zagol, Michal. Zapis prav do katastru nemovitosti tzv. skokem [online]. 2022 [cit. 2023-
03-20]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/zapis-prav-do-katastru-nemovitosti-tzv-
skokem-115391.html.

202§ 17 odst. 1 pism. e) KatZ.

203 § 567-569 OZ.

204 Rozsudek Méstského soudu v Praze 47 A 5/2014-117.

205 §ystrovd, Daniela. Katastralni zékon., cit. d. str. 162.

206 Baudys, Petr. Katastralni zdkon: komentaft., cit. d., str. 81.

207 pavelec, Jan. Zapisy prav do katastru nemovitosti. 2. vydani., cit. d., str. 114.
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ve smyslu § 7 zakona ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem.

Piezkum vetejnych listin je mirn€j$i nez u listin soukromych, jelikoz se
vychazi z presumpce spravnosti takové listiny.?%® Neodstranitelnou vadou vkladové
listiny vSak bude, pokud soud nespravné oznaci nemovitosti. V takovém piipadé
bude muset soud, resp. soudni komisaf, vydat opravné usneseni.?%

Dalsi vefejnou listinou je téZ notarsky zépis o pravnim jednani dle § 6
zakona ¢&. 358/1992 Sb., notaisky fad (dale i jen ,,NotR*), nicméné tento notaisky
zapis musi spliiovat naleZitosti dle § 70 NotR, aby byl za vefejnou listinu povazovan
a mohl byt podkladem pro zépis do katastru nemovitosti. V této listiné se notar
vyjadii ve smyslu § 70a NotR, mimo jiné Ze pravni jednani je v souladu s pravnimi
ptedpisy, ze takové jedndni spliluje nalezitosti a podminky pro zapis do vefejného
seznamu, a ze byly splnény dalsi formality pro zapis do vefejného seznamu,
pripadné byly notafi dolozeny.

Z vyse uvedeného vyplyva, 7e vyjadieni notaie ve smyslu § 70a NotR
Z ¢asti nahrazuje prezkum provadény katastralnim Gfadem. Katastralni tfad pak jiz
nema potiebu zkoumat, zda uvedené pravni jednéni je u¢inéno v predepsané forme.

Uvahou de lege ferenda by mohlo byt, zda i u¢inéné pravni jednani formou
notarského zapisu nemohlo byt dorucovano katastrdlnimu ufadu bez navrhu a
bez poplatku, obligatorné¢ samotnym notarem tak, jak je to v ptipadé soudnich
rozhodnuti?’® Argumentem pro by mohlo byt, ze velkou &ast prezkumu jiz
za katastralni ufad provede samotny notaf, jak je vySe uvedeno. Argumentem proti
vSak muze byt fakt, ze takto ucinéné pravni jednani zpravidla ma konstitutivni
povahu a pravni G¢inky zapisu nastavaji ve smyslu § 10 KatZ ve spojeni s § 1105
OZ az zapisem do vefejného seznamu. Musel by se tak nastavit mechanismus, ktery
by notafe zavazoval neprodlené takovou vkladovou listinu dorucit katastralnimu
ufadu. Mam za to, Ze takto navrzena uvaha de lege ferenda by jednozna¢né posilila
formalni publicitu katastru nemovitosti.

Pomérné specifickou vefejnou listinou je i tzv. evropské dédické osvédceni
(dale i jen ,,Osvédceni*) dle €lanku 62 Nafizeni Evropského parlamentu a Rady

(EU) ¢. 650/2012 (dale i jen ,,Narizeni). Na zaklad¢ tohoto osveédceni, které

208 § 134 OSR.
209 § 164 OSR.
210 § 14 odst. 2 KatZ.
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vydavaji organy ¢&lenskych stati EU?, 1ze piimo pouzit toto osvéddeni v jiném
Clenském staté pro ucely zapisu do prislusnych rejstiikt. Dle ¢lanku 69 odst. 1
Natizeni tak osvédceni vyvolava ucinky ve vsSech ¢lenskych statech, aniz by se
vyzadoval jakykoli zvlastni postup. Odstavec 5 téhoz €lanku tiké, ze osvédceni je
platnym dokumentem k zapisu majetku z poztstalosti do pfislusného rejstiiku
Clenského statu. V nékterych Clenskych statech tak vznikaji problémy pii zapisu
t&chto prav do pfislusnych katastri.??

Z vyse vymezeného tedy plati, Ze osvédc¢eni musi obsahovat fadné oznacenti
nemovitosti, a to dle pozadavkl na popis nemovitosti v jednotlivych ¢lenskych
statech EU. Je tedy bé&Zné, ze napf. némecky organ projednava v souvislosti
s dédickym fizeni nemovitosti v Ceské republice. Na zakladé zadosti dédice pak
vyhotovi osvédceni, ve kterém musi nalezité¢ popsat nemovitosti dle § 8 KatZ tak,
aby takova vkladova listina obstala u vkladového piezkumu.?

Praxe némeckych soudl je vSak takova, ze odmitaji fddné popisovat
nemovitosti, zejména pokud je zde pouze jeden pravni nastupce, a katastralni ufad
je nucen podany navrh na vklad s osvédéenim zamitnout.?* V souvislosti s timto
byla pfijata novela KatV,?"® ktera doplnila § 69 o odstavec 6, ktery stanovi:
,Nejsou-li v listine vydané za podminek stanovenych primo pouzZitelnym predpisem
Evropské unie, kterd prokazuje univerzdilni prdavni ndstupnictvi, uvedena prdava
nebo nemovitosti, kterych se pravni nastupnictvi tyka, protoze to neumoznuje pravni
rad statu, ve kterém byla listina vydana, zapise katastralni urad zmeénu viastnického
nebo jiného vecného prava na zaklade této listiny a prohlaseni pravniho nastupce
s nalezitostmi podle § 66 odst. 4 pism. a) az d) af).”

V tomto piipadé vSak shleddvam nedostatek v rozdilném postaveni
jednotlivych Clenskych stati pii zapisu prav do Ceského katastru nemovitosti.
Uvahou de lege ferenda by v tomto piipadé mohlo byt postaveni jednotlivych
Clenskych statl na stejnou troven. Pfi univerzalnim pravnim nastupnictvim by tak

dle mého nazoru méla byt vynechana ¢ast véty, a to ,,protoze to neumoznuje pravni

211 S vyjimkou Danska a Irska, kterych se nafizeni netyka.

22 Sesina, Martin, Ladislav Muzikar a Petr Dobids. Dédické pravo: kompletni pohled na dédéni
z hlediska hmotnépravniho, procesniho a mezinarodniho: praktickd pfirucka. 2. aktualizované
vydani. Praha: Leges, 2022. str. 922.

213 Srov. Baresovd, Eva. Evropské dédické osvédceni a zapis do katastru nemovitosti. Zpravodaj
Jednoty ceskych pravnikii. 2020/1, str. 24.

214 pavelec, Jan. Zapisy prav do katastru nemovitosti. 2. vydani., cit. d. str. 81.
215 vyhlaska ¢. 301/2019 Sb., kterou se méni KatV.
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Fad statu, ve kterém byla listina vydana®. S takovou variantou Ize v tomto piipadé
souhlasit pouze docasn¢. Primarnim cilem by mélo byt donuceni ¢lenskych statd,
aby tadn¢ popisovaly veskeré nemovitosti ve vSech osvédcenich, ktera vydavaji, a
to 1 bez ohledu na to, zda se jedna o univerzalni pravni nastupnictvi.

Lze tak ¢aste¢n¢ souhlasit s nazorem Pavelce, ktery uvadi, ze pti aplikaci
tohoto ustanoveni by mél byt vyuzit princip lex superior derogat legi priori, jelikoz
vyse zminény novelizovany odstavec je v rozporu s § 8 KatZ, tedy pozadavkem
na ozna¢eni nemovitosti udaji z katastru.?!® Nicméné aplikace tohoto principu by
zpusobila nemoznost jakymkoli zpisobem zapsat piedmétné nemovitosti
do katastru nemovitosti, pokud by Cclensky stdt odmital popsat nemovitosti

V osvédceni.

4.4.3 Oznacovani nemovitosti ve vkladové listiné

Z vyse uvedeného je ziejmé, ze oznacovani nemovitosti ve vkladové listing
muze Cinit urCité problémy. Zejména ztoho divodu, Ze nespravné oznaceni
nemovitosti v soukromych i vetejnych listinach je nejcastéjsi neodstranitelnou
vadou, ktera vede k zamitnuti vkladu.?*’

PoZadované oznaCovani nemovitosti v§ak pomérné jasné vyplyva z § 8
KatZ. Oznacovani nemovitosti se mize na prvni pohled zdat pomérn¢ striktni,
nicméng takovy zpisob oznaeni zajist'uje, aby nebylo mozné pii zapisu prav dojit
k zdméné za jiné evidované nemovitosti.?'®

Judikatura soudu se vSak stavi k oznacovani nemovitosti ve vkladové listiné
méng¢ striktnim zptisobem, zejména tak, aby nedochazelo k prejatému formalismu
katastralnich ufadi.?*® Lze vychazet i z toho, Ze pokud neni ve smlouvé oznacena
nemovitost v souladu s § 8 KatZ, nemusi ptedstavovat nutn¢ vadu v identifikaci
takového pravniho ukonu, ktera by bez dalSiho zptsobila neurcitost vkladové

listiny. ,,Nemovitosti, jez jsou z duvodu faktické nemozZnosti jejich fyzického

oznaceni jedinecnym zpiisobem evidovany a popsany v katastru, nemusi byt

216 pavelec, Jan. Zapisy prav do katastru nemovitosti. 2. vydani., cit. d., str. 81.

217 Srov. Sustrovd, Daniela. Vklad do katastru nemovitosti aneb jak pfipravit perfektni podani.
konano dne 7.2.2022, Praha, Prazské sdruzeni Jednoty ceskych pravnikd, semindr.

218 Srov. Divodova zprava ke KatZ.
219 Rozsudek Méstského soudu v Praze 33 C 14/2004.
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V pravnim ukonu nutné identifikovany vsemi udaji vyZadovanymi jinak
katastralnimi predpisy, pokud i pri pouZiti jen nékterych z téchto udaju je lze
ve smlouvé jednoznacné individualizovat.*?%

Aby bylo mozné piesné identifikovat pozemek, staci, pokud bude
ve vkladové listin¢ uvedeno parcelni Cislo a katastralni uzemi, v némz se parcela
nachézi.??* Takova identifikace pozemku katastralnimu ufadu staéi, aby byla uplna.
V nékterych katastralnich tizemich jsou vedeny pozemky ve vice ¢iselnych fadach,
tim jsou rozliSeny pozemky stavebnich parcel a pozemky pozemkovych parcel.
Pokud jsou tedy v katastralnim tzemi evidovany pozemky ve dvou ¢iselnych
fadach, je nutné v identifikaci oznacit, o jakou ¢iselnou fadu se jednd, nebot’ by
mohlo dojit k ziméné pozemk rozdilnych &iselnych fad.???

Casto je na vkladovych listindich uvadéna i vyméra pozemku. Nicméng&
vyméra neni udajem, ktery je pro katastr nemovitosti zdvazny, a tak uvedeni
takového udaje ve vkladové listiné muze byt nadbytecné. Zaroven by nespravné
uvedeni vyméry pozemku ve vkladové listiné mohlo zptsobit, Ze pozemek bude
neurdité a nesrozumitelng identifikovan.??®
Pro uplnost uvadim minimalisticky pfiklad, ktery dostatecné identifikuje

pozemek evidovany v katastru nemovitosti:?2*

pozemek ¢. 269 v katastralnim vuzemi Plzer.

OZ definuje pojem stavba, KatZ pracuje s pojmem budova, pficemz tyto
pojmy nejsou shodné. V katastru nemovitosti se tak eviduji pouze budovy
vymezené dle § 3 odst. 1 pism. b), c) KatZ. Pojem stavba ve smyslu OZ je tak $irsi.
S ucinnosti OZ od 1.1.2014 byla zavedena zasada superficies solo cedit, ktera je
vyjadiena v § 506 OZ. Nicméné ne vSechny stavby se staly soucasti pozemku.

Stavby a pozemky, které v této dob& nemély stejného vlastnika takto ,,nesrostly 2%,

220 Rozsudek Nejvyssiho soudu 30 Cdo 3302/2016.

221 § 8 pism. a) KatZ.

222 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu 22 Cdo 3683/2010.
223 Rozsudek Méstského soudu v Praze k 33 Ca 34/2000-22.

224 Srov. Syricek, Viadimir a Vencislay Sabotinov. Realitni pravo: nemovitosti v realitni praxi. 2.
vydani. V Praze: C.H. Beck, 2020, str. 589.

225 Srov. § 3055 OZ.
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a z toho divodu jsou prfedmétem evidence katastru nemovitosti 1 budovy, které
nejsou soudasti pozemku.??

Pokud tedy dle vySe uvedeného piikladu bude soucésti pozemku budova,
ktera ,srostla“ spozemkem, neni nutné ji ve vkladové listiné déle nijak
identifikovat. Pokud vSak budova nebude soucasti pozemku ani prava stavby, je
nutné takovou budovu oznacit ve smyslu § 8 pism. c), resp. pism. d) KatZ.

Zpusob oznaceni jednotky ve vkladové listiné se fidi § 8 pism. e) KatZ.
Evidence jednotek v katastru nemovitosti se aktualn¢ eviduji rozdiln¢ dle dvou
zakond, a to dle zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt (déle i jen ,,BytZ*) a dle
OZ. Jestlize jednotka vznikla po 1.1.2014, bude evidovana dle OZ.

Jednotka dle BytZ musi byt oznaCena Ccislem jednotky, jejim
pojmenovanim, oznac¢enim budovy, ve které je vymezena, a oznacenim pozemku,
na kterém je budova postavena. Jestlize je vlastnik jednotky spoluvlastnikem
takového pozemku, musi byt oznaden i podil na tomto pozemku.??’ Podil
na spole¢nych ¢astech domu neni nutné do vkladové listiny uvadét, jelikoz takovy
podil sleduje pravni osud jednotky.??® Jednotka vymezena dle OZ se pak jednoduse
oznacuje dle § 8 pism. e) KatZ.

KatZ dale stanovi oznadeni K rozestavéné jednotce®”®, k pravu stavby?*°
a k nemovitostem evidovanych v katastru dle jiného zakona. Timto zakonem je
myslen VodZ a oznaceni vodnich dél. Vodni dila se tedy oznacuji dle pozemku,

na kterém bylo vodni dilo postaveno a zptisobem vyuziti.?3

4.5 DalSi prilohy

Ptilohou navrhu na vklad bude zejména plna moc, pokud bude navrhovatel
Vv tomto fizeni zastoupen. KatZ oproti SpR klade pozadavek tifedné ovéfeného
podpisu zmocnitele. Pozadavek tohoto ovéfeni je kladen zejména z divodu toho,

aby se predchazelo neopravnénému nakladani s nemovitostmi.?*2 Plnou moci se

226 § 8 pism. c), d) KatZ.

221 Sy strovd, Daniela. Katastralni zékon., cit. d., str. 62.
228 Tamtéz 63.

229 ¢ 8 pism. f) KatZ.

230 § 8 pism. g) KatZ.

281 § 8 pism. h) KatZ.

232 Diivodova zprava ke KatZ.
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rozumi tzv. procesni plna moc, tedy opravnéni zastupovat navrhovatele
ve vkladovém fizeni, nikoli plnd moc udélend k uzavieni pfedmétného pravniho
jednani.

Pokud je ucastnikem pravnicka osoba musi byt jeji existence katastralnimu
ufadu prokézana vypisem z obchodniho rejstfiku, piipadné jiného uznévaného
rejstiiku.®* Navrhovatel nemusi piikladat vypis z takového rejstiku, jestlize si jej
katastralni Gfad muze bezplatné opatiit pomoci dalkového pfistupu sam, nebo
pokud jiz byla prokazana existence pravnické osoby ve vefejné listing.?*®

V § 15 odst. 1 pism. d) KatZ jsou vymezeny dalsi listiny, které je v ur¢itych
situacich nutno také predlozit. Jde zejména o situace, kdy je vyzadovan souhlas
nékterého z organti vefejné moci nebo souhlas piislusSného organu k pravnimu
jednani ucastnika fizeni. Toto ustanoveni neobsahuje uzavieny vycet ptiloh, které
Ize v souvislosti snavrhem na vklad katastralnimu Gfadu dorucit, jde tedy
o demonstrativni vycet. NiZe jsou uvedeny nékteré druhy souhlast a dalSich listin.

Takovym souhlasem muze byt souhlas stavebniho ufadu dle § 82 zakona
¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon, s délenim, pfipadn¢ se scelovanim pozemku, ktery
prechazi samotnému navrhu na vklad. Takovy postup se uplatni zejména tehdy,
pokud vlastnik nemovitosti bude chtit prodat pouze cast svého pozemku
evidovaného v katastru nemovitosti pod jednim parcelnim ¢islem apod. Je ziejmé,
ze navrhovatel bude muset v této situaci nechat vyhotovit geometricky plan, ktery
bude nedilnou soucasti vkladové listiny a nebude prostou piilohou navrhu
na vklad.?*

Déle mtize byt napiiklad vyzadovan souhlas organu statni spravy lesu
dle § 13 zékona €. 289/1995 Sb., lesni zékon, z divodu dé¢leni lesniho pozemku.
Souhlas je nutny, pokud by délenim dilu klesla jeho vyméra pod 1 ha. Tento souhlas
neni dan, pokud by déleni zptisobilo nemoznost fadného hospodaieni v lese.

Muze se také jednat i o souhlas zastavniho véfitele s prodejem nemovitosti,

V jehoz prospeéch je zapsano zastavni pravo. Takovy souhlas v praxi nejcastéji

233 Baudys, Petr. Katastralni zdkon: komentaf., cit. d., str. 63.
234 § 15 odst. 1 pism. c) KatZ.
235 Tamtéz.

236 \/iz kapitola 4.4 této prace.
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budou udélovat banky, jelikoz jsou poskytovateli spotiebitelskych uvéra
na bydleni, pfi¢emz evidovanou nemovitost zajisti zastavou.?’

Dalsi ptilohou mize byt souhlas soudu, ktery svym rozhodnutim dava
souhlas k pravnimu jednani ditéte dle § 898 odst. 2 OZ. Podobné tomu tak bude
pii nakladani s nemovitosti osoby omezené ve svépravnosti.?*

V ptipad€, ze nemovitost bude ve vlastnictvi obou manzelli, Vv reZimu
spole¢ného jméni manzelti, musi byt Gcastniky vkladového fizeni oba manzelé.
Pokud vsak bude vlastnit nemovitosti pouze jeden z manzeli, bude nutny
pti pfevodu takové nemovitosti souhlas druhého manzela ve smyslu § 714 odst. 1
0Z, jez bude povinnou piilohou navrhu na vklad.

Ptilohou muze byt tedy listina, kterou bychom mohli jinak povazovat
za vkladovou.?® Zpravidla ptjde o listiny deklaratorniho charakteru, které vypliuji
logickou mezeru ve smyslu § 17 odst. 1 pism. g) KatZ. Specifickou ptilohou
je prohlaSeni pravniho nastupce ve smyslu § 69 odst. 6 KatV, v souvislosti
s evropskym dédickym osvéd¢enim. Obecné tak lze fici, ze prilohou, mohou byt
listiny vymezené § 66 KatV.

Pokud pii vkladovém prezkumu katastralni ufad shleda, ze n¢jaka listina
dle § 15 odst. 1 pism. d) chybi, vyzve navrhovatele ve smyslu § 45 odst. 2 SpR,
aby takové nedostatky odstranil a poskytne lhiitu k nédpraveé. Souasné muze takové

fizeni prerusit ve smyslu § 64 SpR.

237 Srov. Srbecky, Lukas. Hypotéky a novy zékon o spotiebitelském uvéru [online]. 2016 [cit. 2023-
03-20]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/hypoteky-a-novy-zakon-o-spotrebitelskem-
uveru-103572.html.

238 Srov. § 483 odst. 2 pism. c), e) OZ.
239 Srov. kapitola 4.4.1 této prace a tvz. zapis skokem.
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5. Vkladové rizeni v ¢lenskych zemich EU

Potteba porovnavat zptsoby vedeni evidence vefejného seznamu a zapist
prav do téchto seznamll se zahrani¢ni Upravou ma mnoho vyhod. Jedna
ze zakladnich vyhod v sobé nese prosté porovnani téchto tiprav a v souvislosti
s timto rozvinuti diskuzi de lege ferenda. Takové srovnani mize byt velmi uzite¢né,
jelikoz normy zahrani¢ni upravy jsou jiz aplikovany a lze tak shledat funk¢nost
téchto pravnich norem na izemi daného statu.

Dal$im divodem miZze byt, Ze trh s nemovitostmi nelze vnimat pouze
na vnitrostatni urovni. Mnoho lidi se rozhoduje o koupi nemovitosti v zahrani¢i,
napf. z divodu investice. V souvislosti s témito investicemi je pak dulezité
sezndmit se s Upravou vedeni vefejnych seznamti a zapist vlastnického prava
do téchto seznamd.

V kapitole 4.4.1 této prace je nastinéna problematika tzv. evropského
dédického osvédCeni. Organy Cclenskych stati EU tak mohou vydavat toto
osvédéeni, které ma nasledné pravni ucinky v jinych ¢lenskych statech. I z tohoto
diivodu, je tedy vhodné seznamit se se zahrani¢nimi Gpravami, které upravuji fizeni
do pfislusnych seznamti a vymezuji poZzadavky na piesnou identifikaci nemovitosti.
Lze tak fici, Ze jiz dnes organy Clenskych statl aktivn€ vyuzivaji katastralni Gpravu
jinych ¢lenskych statd EU.

V této Casti lze také zminit a ocenit spolupraci katastralnich tifadd na arovni
Evropské unie. Tato spoluprace je soustiedéna v ramci organizace ELRA ,,The
European Land Registry Association “. Cilem této organizace je pochopeni vyvoje
a role evidence pidy na trhu s nemovitostmi a na kapitalovych trzich.?* Mensi
vytkou k ¢eskym katastralnim fad@im je, Ze nejsou ¢leny této organizace.?*!

S ohledem na realitni trh a investice ob&anti Ceské republiky?*? a podobnou

rozlohu téchto zemi, jsem pro Uc€ely zahrani¢niho porovnani zvolil Portugalsko.

240 About us [online]. [cit. 2023-03-20]. Dostupné z: https://www.elra.cu/about-us/.

241 CUZK-Mezindrodni spoluprdce [online]. [cit. 2023-03-20]. Dostupné z: https://www.cuzk.cz/O-
resortu/Mezinarodni-spoluprace/ELRA.aspX.

242 psenickovd, Jana. Potid'te si apartméan na plazi v Portugalsku. Stoji stejné jako maly byt
v Praze. Forbes [online]. [cit. 2023-03-25]. Dostupné z: https://forbes.cz/poridte-s-apartman-v-
portugalsku-stoji-stejne-jako-maly-byt-v-praze/.
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5.1 Portugalsko

Spravu portugalskych katastri nemovitosti zajist'uji podobn¢ jako na tizemi
Ceské republiky katastralni ufady — Registo Predial. Nadiizenym organem
katastralnich ufadi je Ufad pro rejstiiky a notafstvi — Instututo dos Registos e do
Notariado. Tento nadiizeny ufad podléha dozoru ze strany Ministerstva
spravedInosti. Instutito dos Registos e do Notariado spravuje dale napf. i matri¢ni
urady, a ostatni registry - registr obchodnich spolecnosti, registr vozidel, registr
fyzickych osob a registr pravnickych 0sob?*®, ptricemz v Ceské republice jsou tyto
seznamy a rejstiiky rozttistény a spravovany rozdilnymi organy.

Pravni uprava souvisejici se zapisy do portugalského katastru nemovitosti
je upravena v Codigo do Registro Predial, ¢. 224/84, tento piedpis by se dal
pfirovnat k ceskému KatZ a Codigo civil, ¢. 47344/66, coz je portugalsky obCansky
zakonik. Spravni poplatky jsou pak ur¢eny Regulamento Emolumentar dos Registos
e do Notariado, ¢. 322-A/2001. Portugalské ufady pak poskytuji oficialni databazi
pravnich piedpisti dostupnou na webovych strankach.?*

Do portugalského katastru nemovitosti se pak zapisuji podobné jako
do Ceského katastru nemovitosti vécna prava, zejména vlastnicka, usufructus a
nektera vécna bfemena. Prava, kterd podléhaji registraci jsou upravena v ¢lanku 2
Cédigo do Registro Predial. Zapisuje se napf. i najem, ktery je sjednan na delsi
dobu nez 6 let.2*® Obecné lze fict, Ze okruh zapisovanych prav je §irsi, nez okruh
zapisovanych prav v ¢eském katastru nemovitosti.

Portugalsky katastr nemovitosti je téZ postaven na podobnych zasadach.
Lze tak v podobném métitku aplikovat zasadu priority, zasadu zakonnosti a zasadu
vefejnosti.?*® Informace z néj vsak lze ziskat vzdy za uréity poplatek. Soudiim jsou
poskytovany tidaje z katastru bez poplatku.?*’

Rozdilné je vSak nahlizeno na otazku okamziku nabyti vlastnického prava

k nemovitosti. Vlastnické pravo k nemovitosti vznika jiz samotnou smlouvou, resp.

243 Quem somos [online]. [cit. 2023-03-20]. Dostupné z: https://irn.justica.gov.pt/Sobre-0-
IRN/Quem-somos.

244 Dostupné z: https://dre.pt/dre/.
245 Clanek 2 pism. m) Codigo do Registro Predial, &. 224/84.
246 Nahlizeni za poplatek dostupné z: http://www.predialonline.pt/.

247 Stakeholders in property registration [online]. [cit. 2023-03-20]. Dostupné z:
https://www.elra.eu/contact-point-contribution/portugal/stakeholders-in-property-registration-14/.
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veiejnou listinou ovéfenou notafem, piip. jinym pfisluSnym organem. Prava
zapisovana do katastru jsou pak uc¢inna vici tietim osobam az ode dne ptislusného
zapisu.2*8

Mistni pftislusnost katastralnich Gfadi neni stanovena, je tedy mozné
provadét zapisy u kteréhokoli katastralniho ufadu, bez ohledu na misto, kde se

nemovitost nachazi.?*°

V Portugalsku existuje povinnost zapsani vlastnického prava k nemovitosti,
a to do dvou mésicti, tedy na rozdil od Ceské zasady dispozi¢ni. Pokud neni zapis
proveden do dvou mésicti, ufad vyméti pokutu.?®

Registrace se provadeji na zakladé zadosti opravnéné osoby, ktera
je aktivnim ¢i pasivnim subjektem pravniho vztahu, pfipadné¢ mize o registraci
pozadat subjekt, ktery ma pravni zajem na takové registraci.®®! Registrace se
provadi do 15 dnd, dle zasady potadi.?>?

Podobné jako v Ceské republice musi byt doloZena Zadost s ptislusnymi
doklady a zapisovou listinou, ktera muze byt ve formé notaiského zapisu,
¢i soukromého Ufedné ovéreného dokumentu, ke kterému v§ak musi byt obligatorné

pfilozeny nékteré listiny — napf. vypis z portugalského katastru nemovitosti.?®®

V nékterych piipadech je nutné prokazani splnéni dafiové povinnosti.?>*
Registra¢ni ufednik by pak mél subjektu poskytovat soucinnost, a to tak,
aby se zamezilo piipadnému zamitnuti registrace.>® V piipadé zamitnuti registrace

je mozné podat odvolani u nadfizeného organu nebo soudu.?®

28 Nakup nemovitosti v Portugalsku [onling]. [cit. 2023-03-20]. Dostupné z: https://www.eversheds-
sutherland.com/global/en/what/articles/index.page?ArticlelD=en/global/czechrepublic/cz/Nakup_n
emovitosti_v_Portugalsku.

249 Srov. ELRA - Responsible agency [online]. [cit. 2023-03-20]. Dostupné z:
https://www.elra.eu/contact-point-contribution/portugal/responsible-agency-14/.

250 Clanek 5 odst. 1, Codigo do Registro Predial, &. 224/84.
251 Clanek 36, Codigo do Registro Predial, &. 224/84.
252 Clanek 75, Codigo do Registro Predial, &. 224/84.

23 Nakup nemovitosti v Portugalsku [onling]. [cit. 2023-03-20]. Dostupné z: https://www.eversheds-
sutherland.com/global/en/what/articles/index.page?ArticlelD=en/global/czechrepublic/cz/Nakup_n
emovitosti_v_Portugalsku.

24 Srov. ELRA — Specific registrations [online]. [cit. 2023-03-20]. Dostupné z:
https://www.elra.eu/contact-point-contribution/portugal/specific-registrations-8/

25 Srov. Katastry nemovitosti v zemich EU — Portugalsko [online]. [cit. 2023-03-20]. Dostupné z:
https://e-justice.europa.eu/109/CS/land_registers_in_eu_countries?PORTUGAL&mMember=1.

26 Tamtéz.
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Z.avér

Zéaver diplomové prace by mél obsahovat shrnuti prace a zhodnoceni,
zda byly naplnény stanovené cile. V ramci tématu ,,Vkladové fizeni“ jsem si vyty¢il
cil, pojmout vkladové ftizeni praktickym zplsobem, pfi¢emz jsem se v prib&hu
prace snazil postavit do role ucastnika vkladového fizeni, tak aby tento cil mohl byt
naplnén.

Cilem bylo popsat zakladni procesy vkladového fizeni, coz je ucinéno
pfevazn¢ v kapitole prvni této prace. T¢ZSim cilem bylo analyzovat nckteré
problematické aspekty podani zahajujici vkladové fizeni.

Nejvice problematické shledavam znéni § 69 odst. 6 KatV, jez je rozebrano
v kapitole 4.4.2. Mam za to, Ze takto postavené znéni vyhlasky by neobstalo
u prezkumu Ustavniho soudu, nebot’ by mohlo byt shledano, Ze je v rozporu s KatZ,
tedy s predpisem vyssi pravni sily. Vyhlaska tak privileguje urcité clenské staty EU
vydavajici evropské dédické osvédcCeni, na jehoz podkladé maji byt zapsana prava
do katastru nemovitosti. Osvédceni, které nema nalezitosti dle § 8 KatZ, miize byt
dle KatV zhojeno prostym prohladsenim tcastnika, na rozdil od jinych listin, kde je
vyzadovano fadné oznaceni nemovitosti.

Celou praci se pak prolind problematika konstitutivniho a deklaratorniho
vkladu, kterd je dilezitd pro uvédomeéni si, v ktery okamzik vznika, zanika nebo se
meéni zapisované pravo. Na zakladé toho pak lze provést vice zapisi v jednom
navrhu na vklad.

Ackoliv se nékdy mulze jevit posuzovani vkladové listiny katastralnim
ufadem pfisné, je nutné vzdy peclivé dle § 8 KatZ popsat predméetné nemovitosti
ve vkladové listin€é. Nebot’ je zfejmé, Ze nedostatecné, ale 1 nadbyte¢né, popsani
nemovitosti mohlo zplsobit neur¢itost pravniho jednani a pozadovany navrh
na vklad by tak musel katastralni ufad zamitnout.

Vyhodu shledavam v tom, Ze cely proces zapisu od tvorby samotné listiny
az po samotné provedeni zapisu lze provést v elektronické formé. A to véetné
moznosti ziskat informace z katastru pomoci dalkového ptistupu. Dalsi nespornou
vyhodou je elektronicky formulaf navrhu na vklad, ktery vede vypliovatele
ke spravnému zapsani vSech relevantnich udaji.

S ohledem na zahrani¢ni srovnani vkladového fizeni s Portugalskem a

elektronizaci procesu, vyvstava otdzka, zda neupravit mistni pfisluSnost
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katastralnich uradua tak, aby bylo mozné ucinit podani na kterémkoli katastralnim
itadé Ceské republiky bez ohledu na misto nemovitosti. Zarovei by takova tiprava
odstranila pochybnosti v pfipadech pravniho jednani, jehoz ¢ast zasahuje i mimo
mistni pfislusnost katastralnich organii (napt. v ptipadé smeény pozemkt v rozdilné
mistni pfisluSnosti katastralnich ufadil). Zaroven by pro ucastnika byl postaven
najisto okamzik podani, nebot’ timto okamZzikem muze nabyt vlastnické pravo
k nemovitosti, tedy bez ohledu na postoupeni véci piislusnému katastralnimu
ufadu.

Z u¢inénych poznatki, i s ohledem na zahrani¢ni srovnani, vyvstava otazka,
zda neposilit roli notate pti pfevodu vlastnického prava k nemovitostem. Zejména
s ohledem, Ze jiz on sam pii sepisovani notaiského zapisu v uréité ¢asti nahrazuje
¢innost katastralniho ufadu. Mam za to, ze pfi sepsani notaiského zépisu, ve kterém
je obsazeno pravni jednani, na jehoZ podkladé mé& byt zapsdno pravo
do katastru nemovitosti, by mohlo byt doru¢ovano samotnym notafem katastru
nemovitosti, a to bez navrhu, podobné¢ jak je tomu u rozhodnuti soudu.

I pies mirné nedostatky hodnotim katastralni piedpisy v Ceské republice
kladng. Cinnost katastrélnich ufadii je systematizovana, do jisté miry pichledna.
Lze souhlasit, ze kazdy katastralni pracovnik musi byt erudovanym odbornikem
v dané problematice, jehoz znalosti piesahuji i znalosti vnitrostatnich piedpist.

Cil vymezeny vuvodu, zda diplomova prace pomulze Ctenafi vyiesSit
problematickou otazkou tykajici se navrhu na vklad, nepfislusi hodnotit autorovi

prace, nybrz samotnému ¢tenaii. Doufam tak, Ze tento cil prace bude splnén.
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Summary

This thesis is called “Registration Proceedings” and deals with questions
related to the registration of the relevant rights in the land registry in the Czech
Republic. The aim of this work is to focus on the actual submission of an application
for the start registration proceedings.

The first chapter is called “Definition of Registration Proceedings” and
briefly deals with legislation on the issue of registration proceedings, principles
related to the maintenance of public lists and principles related to registration
proceedings, there is a brief outline of the process of actual registration proceedings,
including fees related to such proceedings.

The second chapter is entitled “Output from the Land Registry Office”. With
regard to the principle of publicity and the maintenance of public lists, this work
deals with output that can be provided from the land registry. Some forms
of examining the land registry are free of charge, whereas others are subject to a
fee.

Chapter three is called “Rights Registered by Entry” and contains a list
of rights registered in the land registry, including a definition of some specific
situations and some types of registration documents. Czech legislation contains a
closed list of rights that can be entered in the land registry.

Chapter four is called “Application for Commencement of Registration
Proceedings”. It deals with the powers and competences of land registry authorities,
parties to proceedings, forms related to proceedings and the registration document
that is an obligatory annex to an application for registration.

Chapter five is called “Registration Proceedings in EU Member States” and,
with regard to the real estate market, it deals with the entry of rights
in the Portuguese land registry. It compares legislation on land registry proceedings
in the Czech Republic and Portugal. Portuguese legislation does not set out the local
jurisdiction of land registry offices, in contrast to Czech provisions, where
jurisdiction is based on the location in which a property is.

The conclusion contains a summary of the conclusions derived in this thesis
and a proposal for alterations de lege ferenda, in particular in connection with local
jurisdiction and the number of registration documents in one application

for registration.
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