Jak na katastr nemovitosti?

Rizeni o podaném né&vrhu na zépis do katastru nemovitosti miiZze mit v mnoha piipadech
neoCekavany prubéh, kdy navrhovatele muze ¢ekat ,pouze” vyzva k doplnéni navrhu ¢i zhojeni vad
navrhu, v hor§im pripadé je mu sdéleno, ze vklad ¢i zaznam pro vady navrhu ¢i listin povolit nelze.
Proti rozhodnuti pracovi$té Ceského tradu zeméméric¢ského a katastralniho ufadu (dale jen ,Utad”),
at jiz o vkladu ¢i o zamitnuti vkladu, Gc¢astnici rizeni navic nemaji moznost podat opravny
prostredek[1], coz umocnuje predstavu nepredvidatelnosti rozhodovéni katastralnich uradu.
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Katastralni urady jsou také vzhledem k platnym zdsadam formalni a materidlni publicity hnany k vice
formalistickému rozhodovéni, které mize na tcastniky pusobit rigidnim dojmem. Pro vylou¢eni
rizika nevyhovéni navrhu vSak az na vyjimky postaci dodrzet katastralnim zakonem[2] (déle jen
,Katastralni zakon") a katastralni vyhlaskou[3] (déale jen ,Katastralni vyhlaska“) stanovené
nélezitosti a dukladné se seznamit také s Navodem pro spravu katastru nemovitosti[4] (dale jen
,Navod").

V tomto Clanku bychom chtéli struéné shrnout zakladni pravidla a zasady podani ke katastru
nemovitosti, kdy nejvétsi diraz je kladen na néavrh vkladu.

Jednotlivé formy podani pro katastr nemovitosti

Katastralni zakon ve svém § 6 rozliSuje Ctyri druhy podani pro katastr nemovitosti a to vklad (§ 11),
zaznam (§ 19), poznamku (§ 22) a okrajové lze k témto podanim zaradit i ohlaseni zmén (§ 37
odst. 1 pism. d)).

Nejvyznamnéj$im druhem podéni zistava navrh na vklad, kterym se do katastru zapisuje vznik,
zména, zanik, promlceni a uznani existence nebo neexistence vlastnického prava, vécnych prav,
sprava sveérenského fondu, vedlejsi ujednani kupni smlouvy ¢i ndjem a pacht.

Zaznamem jsou do katastru nemovitosti zapisovana prava odvozena od vlastnického prava, napr.
informace tykajici se organizacCnich slozek statu a statnich organizaci hospodaricich s majetkem
statu.

Poznamkou se do katastru nemovitosti zapisuji vyznamné informace u evidovanych nemovitosti a
opravnénych osob. Mezi ,nejpouzivangjsi“ poznamky muzeme zaradit poznamky tykajici se
zastavniho prava[5] ¢i poznamku spornosti.

Poznamka spornosti je do katastru zapsana na zakladé zadosti osoby, jejiz vécné pravo je dotceno,
a osoba se doméha odstranéni nesouladu za predpokladu, ze osoba prokaze ve lhuté dvou mésict od
podani zadosti o zapis poznamky, ze své pravo uplatnila zalobou u soudu[6]. V opacném pripadé je
poznamka automaticky z evidence katastru nemovitosti vymazana[7]. Navrh na zapis poznamky
spornosti nepredpoklada typizovanou formu znamou u formuldru z rizeni o vkladech, ale postaci
»prosty” navrh doruceny prislusSnému katastralnimu pracovisti. Pri elektronickém podani je treba
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dodrzet podminku elektronického podpisu (srov. nize).

Od poznamky spornosti je treba rozlisit poznamku rozepre, ktera predstavuje institut urcCeny pro
népravu neaktualnich zépist v katastru, které se na platném pravnim titulu zakladaly, ten se ale
zménil ¢i odpadl.

Vyznam poznamek je spatrovan zejména ve vazbé na dobrou viru osob ve stav zapisu ve verejném
seznamu - samotné vkladové rizeni jimi zasazeno neni (na rozdil od zdsahu formou narizeni
predbézného opatreni).

Ohlaseni zmén je informovani katastralnich Gradu vlastniky nemovitosti ¢i jinych opravnénych
osob, ktefi maji povinnost ohlasit do 30 dnt ode dne vzniku zmény katastralnimu uradu zmény
udaji katastru tykajici se nemovitosti, a predlozit listinu tuto zménu dokladajici[8]. OhlaSeni zmén se
tykd nejCastéji zmén udaji o stavbé[9], zpusobu vyuziti stavby/pozemku, odstranéni stavby apod.

Forma a zpusob podani do katastru nemovitosti

Podéni, at uz se jedna o navrh na vklad ¢i oznameni, 1ze ucinit elektronicky, prostrednictvim
provozovatele postovnich sluzeb ¢i primo osobné na katastralnim urade, ktery je pro danou
véc mistné prislusny.

Elektronicky Ize ucinit podani prostrednictvim datové schranky.[10] Pri podani do datové schranky
je treba dat pozor na format jednotlivych priloh (zejména vkladové listiny ¢i plné moci) kdy je
zapotrebi, aby byly dokumenty poskytnuty ve formé autorizované konverze origindlu v listinné
podobé s ovérenymi podpisy nebo jako dokumenty s kvalifikovanym elektronickym podpisem s
kvalifikovanym casovym razitkem.

Podéni v listinné podobé se jevi jako nejméné slozité, nebot odpada dalsi starost s hrazenim
spravniho poplatku za vklad do katastru nemovitosti ve vysi 1.000,- K¢, ktery je pri této varianté
uhrazen kolkovymi zndmkami nalepenymi na predni strané navrhu[11].

Nalezitosti a prilohy navrhu na vklad

Jak jsme uvedli vySe, vkladova rizeni tvori vétSinu podani na katastr nemovitosti, proto jeho
nalezitostem vénujeme vice pozornosti. Katastralni zakon i vyhlaSka poté stanovi podminky, které
pro uspésny navrh na katastr nemovitosti musi byt splnény. Navrh na vklad je treba podat na
formulari, jehoz vzor je uveden v priloze vyhlasky o stanoveni vzoru formuladre pro podani navrhu
na zahajeni rizeni o povoleni vkladu[12] (déle jen ,Vyhlaska“), jehoz nalezitosti nalezneme v § 14
Katastralniho zékona a ktery je také dostupny na webovych strankach Ufadu. Spravni poplatek za
podéni navrhu ve vysi 1.000,- K¢ muze byt uhrazen ruznymi zpusoby, nejdéle do doby stanovené
vyzvou katastralniho uradu (viz vyse).

Opravneéni k podani navrhu na vklad ma tzv. ,dotCena osoba“, tedy osoba, jejiz pravo na zakladé
navrhu vznikd, zanikd, méni se nebo se rozsiruje. Navrh mohou podepsat vSechny dotcené osoby (v
pripadé prevodu vlastnického prava prodavajici i kupujici), takovy postup je Uradem doporucovén a
mél by urychlit cely proces provedeni vkladu. Podpis na formuldri nemusi byt aredné ovéren.
Uvedeni kontaktnich idaju (telefonu a e-mailu) je dal$im zpusobem k urychleni veskeré
komunikace mezi Uradem a uéastniky rizeni, a to zejména v piipadé, kdy navrh na vklad bude mit
nedostatky.

K réddné vyplnénému formulari je také treba prilozit potrebné dokumenty. Jedna se zejména o



vkladovou listinu, na zakladé které ma byt zapsano pravo do katastru (nejcastéji pijde o kupni,
darovaci ¢i zastavni smlouvu)[13]. Ke vkladové listiné musi byt vZdy nedilné pripojen geometricky
plan v situacich, kdy je treba predmeét zapisu zobrazit do katastralni mapy. DalSimi prilohami k
navrhu na vklad mohou byt zejména plné moci, vypisy z obchodnich rejstriku ¢i dokumenty (napr.
souhlas prislu$ného stavebniho Gradu s délenim nebo scelovanim pozemku). U zminéného
geometrického planu je treba upozornit na praktickou prekazku spocivajici v nepripustnosti jeho
konverze z listinné podoby do elektronické[14].

Vkladova listina

Vkladovou listinu je treba katastralnimu tradu vzdy dolozit v origindle nebo v uredné ovérené kopii,
a to vzdy alespon v jednom vyhotoveni. Katastralni Grad zkouma pravost podpist na listiné v
pripadé, ze se nejednd o verejnou listinu. Pravost podpisii muze navrhovatel zajistit zejména uredné
ovérenym podpisem.

PIna moc

Pokud je kterykoliv z i¢astniki vkladového rizeni zastoupen, je potfeba predlozit s ndvrhem na vklad
také plnou moc ke vkladovému rizeni a ke krokiim s nim spojenym, a to s ufedné ovérenym
podpisem zmocnitele.

Postup katastralniho uradu

Katastralni urad ma dle § 71 zékona ¢. 500/2004, spravni rad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
,Spravni rad“) 30. denni lhatu (tato lhuita muze byt prodlouzena ze zavaznych davodu) na
rozhodnuti o doru¢eném navrhu na vklad. Tato lhata po¢ind bézet dnem doruceni navrhu
prislu$nému katastralnimu uradu, o ¢em? je Utad povinen zaslat vyrozuméni vlastniku prevadéné
nemovité véci o zahajeni rizeni o zméné poméru (tzv. vyznaceni plomby) nejpozdéji v pracovni den
po vyznaceni zmény poméru u predmétnych nemovitosti.

Katastr nemovitosti poté zkouma nalezitosti vkladu, priloh vkladu a zejména pak vkladové listiny. V
podani se vSak mohou objevit vady, které jsou v zasadé dvojiho typu, a to odstranitelné a
neodstranitelné (obecnd uprava podani v § 45 Spravniho rddu). U prvni skupiny muze Utad vyzvat
navrhovatele, aby podani ve stanovené lhuté doplnil. Odstranitelnou vadou muze byt napr.
neovéreny podpis Ci nezaplaceny spravni poplatek.

Druhou skupinou jsou vady neodstranitelné, u kterych katastralnimu uradu nezbyva nez podani
zamitnout. Za neodstranitelné vady jsou povazovany zejména vady vkladové listiny ¢i situace, kdy
navrhovany vklad nenavazuje na dosavadni zapisy v katastru nemovitosti.

Postup navrhovatele po zamitnuti navrhu

Navrhovatel v této situaci nema k dispozici zadny opravny prostredek a zbyva mu tak rozhodnuti
uradu ve lhuté 30 dnd napadnout prostfednictvim Zaloby dle § 246 zédkona 99/1963 Sb., ob¢ansky
navrhu, se kterym ovsem musi souhlasit vSichni ucCastnici vkladového rizeni. V takovém pripadé
katastr vyhotovi rozhodnuti o zastaveni rizeni. V pripadé vzdani se prava na odvolani proti tomuto
usneseni se tak lhuta pro podani jiz opraveného navrhu na vklad muze vyrazné zkratit.

Rozhodnuti o vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti miize katastralni Grad ucinit po
uplynuti zékonné lhlity 20 dni po odeslani informace o provedeni plomby (viz vy$e). Pokud byly



splnény podminky vkladu a vklad byl povolen, zaSle katastralni urad Gcastnikim (a pripadné i jejich
pravnim zastupctim) potvrzeni o provedeni vkladu, katastralni urad nevyhotovuje zadné pisemné
rozhodnuti.
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[1] Dle § 18, odst. 4 Katastralniho zadkona neni proti rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, pripustny
zadny opravny prostredek, prezkumné rizeni, obnova rizeni ani zaloba podle ustanoveni ob¢anského
soudniho radu o rizeni ve vécech, o nichZ bylo rozhodnuto jinym organem. Dle § 18, odst. 5
Katastralniho zédkona neni proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu pripustny zadny opravny prostredek,
prezkumné rizeni ani obnova rizeni; pripustna je pouze zaloba podle ustanoveni obcanského
soudniho radu o rizeni ve vécech, o nichz bylo rozhodnuto jinym organem, tedy podle ¢asti V o.s.T.,
ktera musi byt podéna ve lhaté 30 dnl ode dne doruceni rozhodnuti.

[2] Zakon 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti.

[3] Vyhlaska 357/2013 Sb. o katastru nemovitosti.

[4] Interni navod Ceského tradu zemémériéského a katastralniho ze dne 10. tinora 2016 ¢&.j.
CUZK-03030/2016-22, ve znéni dodatku u¢inného ode dne 15. 8. 2017, dostupny na www, k dispozici
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https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/vyhlaska-ze-dne-1-listopadu-2013-o-katastru-nemovitosti-katastralni-vyhlaska-19812.html

>>> zde.

[5] Jde o zdkaz zridit zastavni pravo k nemovitosti, zavazek nezajistit zastavnim pravem ve
vyhodnéjsim poradi novy dluh ¢i zavazek neumoznit zapis nového zastavniho prava namisto starého,
uvolnéni zastavniho prava.

[6] Dukazem je v takovém pripadé dle Navodu otisk podaciho razitka na kopii zalobniho navrhu,
potvrzeni soudu o podani Zaloby konkrétniho obsahu nebo datové zprava ze systému datovych
schranek obsahujici Zzalobni navrh a udaje o jeho doruceni soudu.

[7] Toto neplati u nékterych poznamek spornosti podle § 24 odst. 1 véty druhé Katastralniho zékona,
viz ¢l. 6.3.3.6.4. Navodu.

[8] Informacni povinnost se nedotyka zmén vyplyvajicich z listin, které jsou prislusné organy povinny
zasilat katastralnimu uradu k zapisu do katastru primo.

[9] Napr. zména tdaju o stavbé vyvoland zménou jejiho obvodu pristavbou se v souladu s ¢l. 5.3.6.
Néavodu zapiSe do katastru na zakladé ohlaseni vlastnika stavby dolozeného: geometrickym pldnem
pro zaméreni zmény obvodu stavby, ktera je hlavni stavbou na pozemku a listinami, kterymi vlastnik
doklada povoleni uzivani stavby.

[10] Adresy datovych schranek jednotlivych katastralnich urada jsou dostupné na webovych
strankach Ceského uradu zeméméricského a katastralniho - dostupné na www, k dispozici >>> zde.
[11] Spravni poplatek lze katastralnimu uradu hradit bezhotovostnim prevodem z tctu, postovni
poukézkou, v hotovosti Gredni osobé povérené tyto platby prijimat, kolkovymi zndmkami, jestlize
neprevysuji ¢astku 5000 K¢, ¢i inkasem. V pripadé elektronického podéni ¢i podani prostrednictvim
provozovatele postovnich sluzeb, pripadné pri vzniku jiné povinnosti k thradé spravniho poplatku,
vyzve katastralni pracovisté pisemné k zaplaceni poplatku. Pisemné vyzva je rozhodnutim podle §
101 a nésl. zdkona 280/2009 Sb., danovy rad, ve znéni pozdéjsich predpist a musi obsahovat lhlitu
15 dnt ode dne doruceni vyzvy a sdéleni o0 mozném zplsobu a formé uhrady poplatku pro zaplaceni
poplatku. Vyzva k tthradé poplatku dale obsahuje pouceni, ze nezaplati-li poplatnik poplatek ve
stanovené lhuté, katastralni pracovisté zastavi zahajené rizeni

[12] Vyhlaska 359/2013 Sb., o stanoveni vzoru formulare pro podani navrhu na zahdjeni rizeni o
povoleni vkladu

[13] Nalezitosti pro vkladové listiny a dalSi podklady pro rizeni o povoleni vkladu prava do katastru
nemovitosti jsou podrobné stanoveny v § 66 - § 70 Katastralni vyhlasky a v Navodu u jednotlivych
situaci.

[14] Srov. § 24 odst. 4 pism. b) zdkona 300/2008 Sb., o elektronickych tkonech a autorizované
konverzi. Problematika konverze geometrického planu je reSena ve sdéleni Uradu z roku 2016
dostupném na www, k dispozici >>> zde.
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Dalsi clanky:
e Zékaz zmény k horsimu (reformace in peius) se neuplatni u ndkladovych vyroka

e Qutsourcing ICT sluzeb dle narizeni DORA

e Zapis zaniku vozidla bez dolozeni ekologické likvidace prostrednictvim rizeni o prestupku

o Kombinovand stavba opérné zdi a oploceni bez povoleni stavebniho Gradu

» Bezdluznost poskytovatele socialnich sluzeb po 1. 3. 2025

 Verejné pravo a obecni zrizeni: Vybory zastupitelstva obce a jejich ,funkéni obdobi”

e Spravni pravo: Vznik a zanik mandatu ¢lena zastupitelstva kraje

e K (ne)pouzitelnosti kamerového zdznamu porizeného policejnim organem v trestnim rizeni jako
dukazu v rizeni spravnim

e Pochybeni NSS - zasadni precedens v oblasti elektronické komunikace
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e Rozvod manzelstvi a iprava poméru nezletilého ditéte pro dobu rozvodu
e Zména podminek nabyvani ¢eského obcanstvi pro ruské obcany v souvislosti s Lex Ukrajina VII
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