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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Ochrana vlastniku nemovitosti dle nového
katastralniho zakona po rekodifikaci

V kvétnu tohoto roku jsme uverejnili ¢lanek "Ochrana nabyvatele nemovitosti v dobré vire dle
nového obcanského zékoniku"[1]. V ném jsme se zabyvali jednou ze souvislosti zasady materialni
publicity, kterou budou dle nového ob¢anského zakoniku dusledné ovladany zapisy ve verejnych
seznamech (tj. vCetné zapist v katastru nemovitosti). Po¢inaje 1. lednem 2015, tedy po vice nez
dvaceti letech od obnoveni katastru nemovitosti v Ceské republice, bude kaZdy moci spoléhat na
informace zapsané v katastru nemovitosti, a pokud z nich bude v dobré vire (a za Uplatu) vychazet,
bude chranén. Tato ochrana poskytovana nabyvateli prava v dobré vire vSak neni (a ani nesmi byt)
na Ujmu osoby, v jejiz prospéch bylo predmétné pravo (tj. vCetné prava vlastnického) zapsano, je-li
bdéla svych prav. Té novy obcansky zdkonik poskytuje ochranu, kterd prichéazi ke slovu po provedeni
pripadné neopravnéného zapisu, tj. ochranu naslednou.
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V ramci prijimani zcela nového katastralniho zadkona, jehoz prijeti si vyzadaly zdsadni zmény v oblasti
prava nemovitosti, které rekodifikace prinasi - obnoveni zasady superficies solo cedit (tedy povrch
ustupuje ptudé), na jejimz zakladé se budovy znovu stanou soucésti pozemku, zavedeni novych
institutl jako je pravo stavby ¢i pacht, které se budou do katastru nemovitosti zapisovat, atp., se pak
hledaly cesty jak naslednou ochranu doplnit a poskytnout dotcené osobé dalsi moznost ochrany
spocivajici v moznosti zabranit provedeni zapisu samotného. Hnacim motorem téchto ivah se v
konec¢ném dusledku stala az hystericka reakce masovych médii, ktera problematiku materialni
publicity zjednodusila na palcové titulky, ze novy zdkon usnadni kradeze domu.

Podle puvodni verze nového katastralniho zakona méli byt G¢astnici vkladovych rizeni informovani o
provedenych vkladech zaslanim tzv. zménového vypisu. Zménovy vypis se oproti dosavadni pravni
upravé spravnich rizeni mél zasilat do vlastnich rukou nejen pripadného zastupce tcastnika rizeni,
ale i primo dotc¢ené osobé, pokud byla zastoupena. Tim se mélo predchdazet situaci, kdy se dotceny
subjekt o provedeni vkladu vibec nemusel dozvédét a naopak mu dat moznost nasledné proti
takovému zapisu brojit ve vyse uvedeném ¢lanku popsanym zpusobem. S ohledem na administrativni
zatéz, které jsou katastralni urady jiz nyni vystaveny, navrh déle pocital se zaslanim informace o
vyznaceni tzv. plomby (pozndmka o zahajeni rizeni) pouze zjednodusenou formou datové zpravy
dorucované do datové schranky.

Protoze se jednalo o do urcité miry nerovny pristup k jednotlivym subjektim vkladovych rfizeni,
doplnili do navrhu jeho autori téz ustanoveni o tzv. hlidacim psu (sluzba sledovani zmén v
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katastru). Dle tohoto navrhu mély mit vSechny osoby, kterym svédci v provadécim pravnim predpisu
vymezené vécné pravo zapsané v katastru nemovitosti, moznost poskytnout katastralnimu tradu své
kontaktni idaje jako je emailova adresa ¢i Cislo mobilniho telefonu s tim, ze v pripadé zahajeni rizeni
tykajiciho se takového prava budou touto formou automaticky informovany. Dotéené osobé tak méla
byt ddna moznost se v¢as dozvédét o zahdjeni i takového vkladového rizeni, které neiniciovala, a
zasahnout do néj pred provedenim vkladu rizeni.

Takto zakotvenou predbéznou ochranu osob, kterym svédci zapsané vécné pravo, spolu s uvedenou
naslednou ochranou dle nového ob¢anského zdkoniku povazujeme za vice nez dostatecnou pro
kazdou osobu bdélou svych prav.

Nicméné, poslanci a senatori se pod tlakem médii s takto upravenou ochranou vlastnikli nemovitosti
a jinych opravnénych nespokojili. Do koneéného znéni nového katastralniho zakona vyhlaSeného dne
23. srpna 2013 ve Shirce zdkont Ceské republiky, ktery nabyva uéinnosti dne 1. ledna 2014,
zakomponovali dalsi, bohuZel vice neZ nejasna ustanoveni, kterymi se snazili tuto ochranu déle
posilit. Dusledkem je neefektivni, ndkladny a zdlouhavy proces vkladového rizeni, ktery neimérné
zatizi katastralni urady dalSi administrativou.

V prvni radé, zdkonodarci ucinili témér nepouzitelnym ustanoveni § 16 odst. 1 nového katastralniho
zakona o zasilani informace o zahdjeni rizeni. Ponechdme-li stranou problematiku spravniho rizeni
jako takového, je nyni velmi nejasné kdy, koho a jakym zpusobem musi katastralni urady informovat
o vyznaceni plomby (tj. pozndmka v katastru nemovitosti, ze pravni pomeéry byly dotceny zménou).

O zahdjeni rizeni (vyznaceni plomby) maji byt tcastnici rizeni "informovani nejpozdéji den poté, co
ke zméné doslo". OvSem ke zméné muze dojit az rozhodnutim o vkladu. Zadkonodérci nam tak
vytvorili bludny kruh. Domnivame se vSak, ze jediny mozny a spravny vyklad je takovy, ze informace
o vyznaceni plomby musi byt odeslana tcastnikiim fizeni nejpozdéji den po vyznaceni plomby
samotné (tudiz nikoli po vyznaceni "zmény").

Déle budi pochybnosti okruh osob, které maji byt o vyznaceni plomby informovéany. Nové bude muset
katastralni urad informovat "vlastnika nemovitosti a jiného opravnéného". Tim se okruh
informovanych osob dramaticky rozsiruje (nebot by tak mél byt napriklad informovan i zastavni
véritel nebo opravnény z jakéhokoli vécného bremene, kteri nejsou ani ucastniky daného rizeni) a
zaroven z néj zcela vypadava nabyvatel prava (nepodari-li se udrzet a prosadit vyklad, Ze je "jinym
opravnénym"). Dalsi véta toho samého odstavce sice hovori o "ucastnicich vkladového rizeni", avsak
pouze ve vztahu ke sluzbé hlidaciho psa.

Poslednim nedostatkem predmétného ustanoveni je velmi narocné urceni pro katastralni urad, jakym
zplsobem méa uvedené osoby informovat, kdyz se vzdjemné ¢astecné prekryvaji a ¢astecné vylucuji
dorucovani do datové schranky, pisemné postou, e-mailem ¢i SMS zpravou, a to v zavislosti na
postaveni adresata (icastnik rizeni, vlastnik, ¢i jind osoba) a moznosti, kterou si zvoli na navrhu na
vklad ¢i v rdmci sluzby sledovani zmén. Taktéz je vice nez nestastné uréeni adresy pro dorucovani,
kterou mé byt adresa sidla nebo mista trvalého pobytu (u cizozemcl adresa bydlisté v ciziné)
uvedenda v samotném navrhu na vklad vécného prava (tj. nikoli adresa nezavisle na navrhu zjistitelna
napr. z verejnych registri).

V druhé radé senatori také zcela popreli dlouholeté snazeni vSech katastralnich urada o maximalni
urychleni vkladovych rizeni (coz vSichni Gc¢astnici vyzaduji) a do § 18 odst. 1 nového katastralniho
zékona pridali vétu, ze rozhodnuti o vkladu neni mozné ucinit drive, nez uplyne 20 dnt od odeslani
zpravy dle uvedeného problematického § 16 odst. 1 nového katastralniho zékona (tj. zrejmeé o
vyznaceni plomby). Senatorum, patrné vedenym mylnou snahou dat ucastnikiim vice ¢asu k pripadné
obraneé proti zahdjenému rizeni, tak vSichni vdécime za to, Ze vkladova rizeni neskonci nikdy drive



nez za tri tydny od podani prislusného navrhu na vklad.

Ukézkové prekotnd a defektni legislativni ¢innost zpusobena neodbornou prezentaci nové pravni
upravy médii tak dala vzniknout Uprave, jejiz nejcastéji aplikovana c¢ast vyzaduje dalsi vyklad, zatizi
nadbytecnou administrativou katastralni urady, ucastniky (ale i osoby zcela mimo rizeni) zahlti
oznamenimi a bezacelné vyrazné prodlouzi vkladova rizeni.

Méame-li za to, Ze uvedené jazykové nedostatky se Ceskému uradu zemémérickému a katastralnimu
podari preklenout vykladem a provadécimi pravnimi predpisy, rozhodné nepujde zadnym zpusobem
zkratit uvedenou lhttu.
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[1] Ochrana nabyvatele nemovitosti v dobré vire dle nového ob¢anského zékoniku, k dispozici >>>
zde.
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DalSi clanky:

» Rodicovska odpovédnost po novele obcanského zdkoniku: Jak nové principy rovnosti,
spoluprace a ochrany ditéte méni praxi soudu a rodin
e Lhuta a povinnosti pri vyrozuméni oznamovatele o vysledku posouzeni ozndmeni

¢ Mezinarodni premisténi nezletilého ditéte
e Poucovaci povinnost soudu a prekvapivé rozhodnuti

e Byznys a paragrafy, dil 29.: Jednéni za s.r.o. - jednatelé

» Kdyz korporatni neshody nestaci: soudni zédsah do ucasti spolecnika jako krajni reseni

e Podminky v zavéti s prihlédnutim k urcéeni zpusobu pohrbu

¢ Odstoupeni od kupni smlouvy na ojeté vozidlo pro skrytou vadu

e Novy institut rozkazu k vyklizeni

o Svérensky a nadacni fond, jejich podobnosti a rozdily

e Vozidla s autonomnim tizenim trovné 3 v Cesku od 1. 1. 2026: co je nové legalni a co to
Znamena v praxi
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