12.9.2013
Vezmeéte, prosime, na védomi, Ze text clanku odpovida platné pravni dpravé ke dni publikace.

Katastr nemovitosti v novem

Dnem 1. 1. 2014 nabude tc¢innosti novy obcansky zakonik (zakon 89/2012 Sb.). Rozsahlé zmény,
které tento zakon prinese, se promitnou i do oblasti nemovitosti a katastru nemovitosti, a to at jiz v
podobé nové definice nemovitosti, uplatnéni zasady superficies solo cedit[1] (tj. stavba je soucasti
pozemku) ¢i zavedeni fady novych vécnych prav, kterd dosud neexistovala, a ktera se budou do
katastru zapisovat. Novy obcCansky zakonik navic zavadi pozadavek na zapis mnoha dalSich
skutecnosti, které se do katastru dosud nezapisovaly. VSechny tyto zmény si tak vynutily pripravu
nového katastralniho zakona, ktery Poslaneck4 snémovna Parlamentu CR schvélila dne 8. 8. 2013 (ve
znéni schvaleném Sendatem); novy katastralni zakon, tj. zékon €. 256/2013, o katastru nemovitosti
(katastralni zakon) nabude ucinnosti rovnéz 1. 1. 2014.
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Novy katastralni zékon upravuje komplexné problematiku katastru, s vyjimkou pravni Upravy, ktera
je jiz reSena v novém obcCanském zakoniku, a prinasi nékolik zdsadnich zmén. Jednak dochazi k
odstranéni stavajici dvoukolejnosti, nebot ke dni nabyti jeho UCinnosti se zrusuji mj. zdkony
344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zadkon) a zdkon 265/1992 Sb., o
zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem a dale navazuje a rozviji novy obcansky
zékonik, ktery zavadi radu zasad, na nichz byla zalozena puvodni pozemkova evidence, a které maji
odstranit stavajici problémy a zvysit bezpecnost v oblasti realitniho a drazebniho trhu.

V prvé radeé je to zasada materialni publicity, ktera representuje zékladni cil katastru nemovitosti.
V dusledku uplatnéni této zasady bude nové chranéna dobra vira v pravdivost a aplnost
zapisu pravnich vztahu v katastru. Od okamziku zapsani prava k nemovitosti, se méa za to, ze
vSichni védi, kdo je vlastnikem, pripadné jaka prava jsou s nemovitosti spojena a zaroven budou v
dobré vire, ze evidovany stav odpovida skutec¢nosti. Zasada materialni publicity je v nové upravé
vyslovné zakotvena, a to zejména v ust. § 980 odst. 2 NOZ: ,Je-li pravo k véci zapsano do
verejného seznamu, ma se za to, ze bylo zapsano v souladu se skutecnym pravnim stavem”.
Ve stévajici Gprave je uvedena zasada upravena nedostatecné v ust. § 11 zadkona 265/1992 Sb., podle
néjz plati: ,Kdo vychdzi ze zdpisu v katastru ucinéného po 1. lednu 1993, je v dobré vire, Ze stav
katastru odpovidd skutecnému stavu véci, ledaze musel védét, ze stav zdpisti v katastru neodpovidd
skutecnosti.” Ustanoveni mylné vzbuzuje dojem, Ze tato zasada plati plné i nyni, ale ve skutecnosti
priznava osobé jednajici s divérou v zapis v katastru nemovitosti, ktery neodpovida skutecnosti,
pouze dobrou viru, takze v pripadé nesouladu skutecného stavu se stavem zapsanym se ti, kdo
jednaji v dobré vire v pravdivost a uplnost zapisu v katastru, mohou dockat nemilého prekvapeni; v
soucasnosti kazdy muze zpochybnit zapis v katastru a doméhat se zalobou u soudu napravy. Ostatné
stavajici uprava byla ¢asto pfedmétem rozhodovaci praxe jak Nejvyssiho soudu CR[2], tak i
Ustavniho soudu CR, ktery opakované kritizoval nedisledné provedeni zésady materialni publicity v
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ceském pravnim radu[3].

Dalsi zasadou, kterou novy katastralni zakon zcela zasadné méni, je zasada priority, jez se v
soucasnosti uplatiuje pouze formalné. Podle nového ob¢anského zakoniku plati, Ze pro poradi je
rozhodujici doba podani navrhu na zapis prava a prava zapsana na zakladé navrhu podanych v téze
dobé maji stejné poradi. Novy katastralni zakon vsak dobu podani dale specifikuje a pravni
ucinky vkladu priznava jiz k okamziku, kdy byl navrh na zapis dorucen katastralnimu
uradu. Okamzik bude v souladu s ustanovenim spravniho radu méren na den, hodinu a minutu (na
rozdil od dnesni pravni upravy, kdy pravni ucinky pripadaji na den podani navrhu). Budou-li mit dva
navrhy na zapis stejné poradi, pouZije se rovnéz ustanoveni spravniho radu resici pripad, kdy
predstih Zadosti nelze urcit, a poradi téchto zadosti bude stanoveno losem.

S vyse zminénou zdsadou materialni publicity pak souvisi i zasada intabulace, kterou v nové uprave
cekaji rovnéz velké zmény. Nové se vSechna vécna prava budou do katastru zapisovat vylucné
vkladem, jako tomu bylo i v minulosti u pozemkovych knih. Uvedenou zménou odpadnou mnohé
spory o to, ktery zpusob zapisu (vklad ¢i zdznam) se méa na dany pripad pouzit, tzn., vkladem se
budou nové zapisovat nejen prava k nemovitostem ze smluv, ale i prava, ktera vznikla, zménila se
nebo zanikla ze zakona, na zakladé rozhodnuti, priklepem licitatora na verejné drazbé, vydrzenim,
prirustkem nebo zpracovanim. Kazdy tak bude muset absolvovat vkladové rizeni (i v pripadé, kdy
budou ucinky deklaratorni), v jehoz ramci budou listiny, podle kterych se budou provadét zapisy do
katastru, podrobeny dukladnéjsi kontrole, nez je tomu doposud. Vzhledem k tomu, ze zna¢na
pozornost bude vénovana elektronizaci katastru, budou na stejnou uroven postaveny dokumenty v
listinné i elektronické podobé, které budou moci byt predkladény ve vkladovém rizeni. Nové bude
mozné vyhotovovat a predkladat v elektronické podobé i geometrické plany.

Nad ramec pozadavku stanovenych spravnim radem bude zvySena informovanost ucastniki
vkladového rizeni. Podle § 18 odst. 1 kat.zak. katastralni urad povoli vklad nejdrive po uplynuti 20
dnt od odeslani informace podle § 16 odst. 1 zdkona[4], coz v nékterych pripadech povede i k
prodlouzeni rizeni. O provedeném vkladu pak bude zasilano vyrozuméni, a to tém osobam, které
vkladem pravo pozbyvaji nebo jejichz pravo se vkladem omezuje. Vyrozuméni bude mit podobu
vypisu z katastru nemovitosti, ze kterého bude patrné, jaky vklad byl do katastru proveden, tedy jaka
zména a ve prospéch koho byla v katastru zapsana. Zvyseni informovanosti by mélo vést k tomu, Ze i
v pripadé, ze katastralnimu uradu budou ke vkladu predlozeny podvrzené listiny, vyjde tato
skutecnost najevo.

Kazdy ucastnik vkladového rizeni, at jiz byl vklad povolen a proveden, nebo byl zamitnut,
bude mit moznost branit se v pripadé nesouhlasu s postupem katastralniho turadu u
nezavislého organu, kterym je soud. V pripadé zamitnuti vkladu se jako obrana tGcCastnikiim rizeni
nabizi Zaloba podle ¢asti paté zakona 99/1963 Sh., ob¢anského soudniho radu, ve znéni pozdéjsich
predpistl, nebot proti rozhodnuti o zamitnuti navrhu na vklad nebude pripustny opravny prostredek,
prezkumné rizeni ani obnova rizeni (viz § 18 odst. 5 kat. zak.); proti rozhodnuti o preruseni rizeni
nebo zastaveni rizeni bude pripustné odvolani. V pripadé povoleni a provedeni vkladu nabizi obranu
ustanoveni § 986 NOZ, podle néjz ,Kdo tvrdi, ze je ve svém prdvu dotcen zdpisem provedenym do
verejného seznamu bez pravniho diivodu ve prospéch jiného, muze se domdhat vymazu takového
zdpisu a zddat, aby to bylo ve verejném seznamu poznamendno. Orgdn, ktery verejny seznam vede,
vymaze pozndmkou spornosti zdpisu, nedolozi-li zadatel ani do dvou mésict od doruceni Zddosti, ze
své pradvo uplatnil u soudu.”.

Novy katastralni zakon reaguje i na dalSi zmény vyplyvajici z nového obcanského zdkoniku, napr.
nove se bude do katastru zapisovat 15 novych vécnych prav k nemovitostem, ktera dosud

neexistovala, a ktera zavedl novy obcansky zakonik, dale se bude do katastru rovnéz zapisovat 19
novych poznamek tak, jak to nové vyzaduje novy obcansky zakonik a katastr bude nové evidovat i



cenové udaje, aby slouzily potfebam organt verejné moci a realitnimu trhu[5].

Na druhou stranu novy katastralni zakon prebira témér beze zmény z dosavadni upravy ¢ast
upravujici technickou stranku vedeni katastru ¢i problematiku upravenou v soucasnosti katastralnim
zdkonem, u niz se problémy nevyskytuji (samozrejmé pii zohlednéni nového pojmoslovi). Katastr
zustane i nadéle verejny, jak to ostatné predpoklada novy obcansky zékonik, ktery ho oznacuje jako
verejny seznam (viz § 980 odst. 1 NOZ).

Ackoli novy katastralni zakon prebira v mnoha pripadech stavajici terminologii, vyznam
téchto pojmu se v novém zakoné zasadné lisi. Vzhledem k tomu, ze katastr nemovitosti je
provazan s celou radou dalSich pravnich predpisu tykajicich se nemovitosti a pravnich
vztahu k nim, napr. ob¢anskym zakonikem, ob¢anskym soudnim radem, exeku¢nim radem,
insolven¢nim zakonem, zakonem o verejnych drazbach, stavebnim zakonem atd. bude
dopad vyse zminénych zmén znacny.
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[1] lat. povrch ustupuje pudé

[2] napr. rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 21 Cdo 656/2012 ze dne 18. 12. 2012

[3] napt. nalez Ustavniho soudu ze dne 1. 8. 2006, sp. zn. II US 349/03 ¢i nélez ze dne 11. 5. 2011
sp. zn. II. US 165/11

[4] § 16 odst. 1: ,0 vyznaceni, Ze pravni poméry jsou dotéeny zménou, katastralni urad informuje
nejpozdéji den poté, co ke zméné doslo, vlastnika nemovitosti a jiného opravnéného .....“

[5] viz duvodova zprava k navrhu zékona
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Dalsi clanky:

e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny tsudek?

o Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle navrhu nového zakona o kybernetické
bezpecnosti

¢ Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu
rodinného majetku

 R4dné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setieni (nélez Ustavniho soudu)

e Zakon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti

e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

¢ K jednomu z vykladovych tskali na iseku regulace slev

o Student je spotrebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zéakaz zmény k horsimu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

* Prinese rozséhla novela zakona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?

e Novy zdkon o kybernetické bezpecCnosti: co se méni a jak se pripravit?
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