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

Sluzba sledovani zmen v katastru a
nemovitost v bytovém spoluvlastnictvi

V predklddaném textu se zabyvam zasilanim zprav sluzbou sledovani zmén v katastru nemovitosti,
pokud je jejim prostrednictvim sledovana nemovitost v bytovém spoluvlastnictvi, a to v nékterych
specifickych situacich, kdy se zapis provedeny do katastru primarné tyka jiné jednotky, nez je ta ve
vlastnictvi uzivatele sluzby.

Vlastnikim jednotek[1], kteri jsou uzivateli sluzby, totiz z titulu jejich spoluvlastnictvi
domu a pozemku prichazi zpravy sledovani zmén, které se tykaji vlastniku jinych jednotek
v domé, pricemz nékdy nemusi byt na prvni pohled zrejmé, proc¢ sluzba v daném pripadé
zpravu poslala (¢i naopak neposlala). Rada uZivatelt navic prijima zpravy formou SMS na
mobilni telefon, kde je rozsah sdéleni znacné omezen, pricemz nékteri z nich ani nemaji
moznost pristupu na internet, kde by mohli ziskat vice informaci.

Sluzba sledovani zmén v katastru nemovitosti

Sluzba sledovani zmén v katastru nemovitosti[2] zajiStuje automatizované informovani svych
uzivatelll o zménéach tykajicich se nemovitosti, které jsou v jejich vlastnictvi nebo ke kterym maiji tito
uzivatelé v katastru evidovano jiné pravo.[3] Jednd se o zpoplatnénou sluzbu a k jejimu uzivani je
nutna registrace.

Elektronickou postou (e-mailem), prostrednictvim datové schranky (DS) nebo kratkou textovou
zpravou (SMS) jsou uvedené osoby informovany o vyznaceni plomby, provedeni vkladu, provedeni
zdznamu a zapisu poznamky.[4] V pripadé sluzby sledovani zmén prostrednictvim webovych sluzeb
jsou vedle informaci o vyse uvedenych zménach poskytovany i idaje o vyznamnych tkonech
katastralniho uradu v rizenich, jichz je uzivatel sluzby sledovani zmén ucastnikem (napr. o vyzvé k
doplnéni, preruseni rizeni, zastaveni rizeni, zamitnuti navrhu, vlozeni uzivatele sluzby jako tc¢astnika
do rizeni).[5]

Sluzba mé v soucasnosti registrovanych 34 676 aktivnich uzivatelskych uctu a od pocatku roku 2014
bylo jejim prostrednictvim uzivatelim zaslano jiz bezméla 3 miliony zprav sledovani zmén.

Obsah zasilanych zprav

Obsah zprav, které sluzba zasila, se lisi podle toho, zda si uZzivatel zvolil jejich zasilani formou kratké
SMS zpravy na mobilni telefon anebo do e-mailu ¢i datové schranky. SMS totiz obsahuje[6] pouze
Cislo zpravy, ¢islo rizeni, nazev prislusného katastralniho pracovisté a odkaz do aplikace, kde je
mozno ziskat uplné informace. Zprava doruc¢ena e-mailem nebo do datové schranky nadto obsahuje
udaje o konkrétnim zépisu vCetné jeho typu, data a ¢asu jeho provedeni, pripadné véetné udaji o
dot¢enych nemovitostech a opravnénych subjektech. Z téchto udaji jiz zpravidla lze zjistit, zda se
zmeéna tyka jednotky ve vlastnictvi uzivatele sluzby anebo jednotky vlastnika jiného. Informace o
rizeni je mozné také ziskat v https://nahlizenidokn.cuzk.cz/, kam zprava uzivatele sméruje.

V kazdém pripade plati, Ze vSechny zpravy sledovani zmén jsou v plném znéni k dispozici v aplikaci
https://ozs.cuzk.cz/. K pristupu do aplikace je nutné zadat prihlasovaci jméno a heslo, které uzivatel
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obdrzi pri zalozZeni uctu.

V aplikaci je mozné provést kdykoliv zménu kontaktnich udaju pro zasilani zprav sledovani zmén a
kontaktnich udaju pro zasilani zprav, které se tykaji spravy Gctu. Podle momentalni potreby, je tedy
mozné ménit mezi mobilnim telefonem, e-mailem ¢i datovou schrankou. V pripadé otazek ci
nejasnosti se muze uzivatel s davérou obratit pro pomoc na kterékoliv katastralni pracoviste, coz
nezridka vyuzivaji pravé uzivatelé sluzby, kteri vibec nemaji zaji$ténu moznost pristupu na internet
a zpravy jsou jim dorucovany formou SMS na mobilni telefon.

Aplikace rovnéz disponuje funkci ,Zapomenuté heslo”, ktera umoznuje zaslani nového hesla na
kontakt, ktery ma uzivatel v aplikaci nastaven.

Zarazeni nemovitosti ke sledovani

Vlastnik jednotky vymezené podle zakona o vlastnictvi bytu je vzdy zaroven i spoluvlastnikem
spolec¢nych casti budovy, v niz jsou jednotky vymezeny, a zpravidla i spoluvlastnikem pozemku, na
kterém je budova postavena a pripadné dal$ich funk¢éné souvisejicich pozemku. Vlastnik jednotky
vymezené podle ob¢anského zakoniku ma vzdy spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech
nemovitosti v bytovém spoluvlastnictvi[7].

VSechny tyto nemovitosti, které ma uzivatel sluzby ve vlastnictvi, ¢i je jejich spoluvlastnikem jsou mu
zarazeny ke sledovani a sluzba sledovani zmén ho o provedeni prislusnych zmén, tykajicich se téchto
nemovitosti, informuje.

Uzivatel ma moznost volby, zda chce zasilat zpravy o vsech svych nemovitostech nebo zda nékteré
nemovitosti ze zasilani zprav vyradi. (Pripadné vyrazeni nékterych nemovitosti ze zasildni zprdav
nemd vliv na vysi tplaty za uzivani sluzby). Napriklad si mliize ponechat v zasilani zprav pouze
jednotku, ale vyradi z néj pozemek a budovu a sluzba sledovani zmén mu tedy bude zasilat zpravy
tykajici se pouze jednotky. Pro ucely dalSiho textu vSak uvazujme, ze uzivatel ma do zasilani zprav
zarazeny vSechny nemovitosti, ke kterym ma v katastru evidovana prislusna prava.

Je treba mit na paméti, Ze tyka-li se ikon ucinény katastralnim uradem v rizeni (informace o
vyznaceni plomby, provedeni vkladu apod.), jehoz predmétem je nemovitost ve spoluvlastnictvi, jsou
zpravy sledovani zmén zasilany i vSéem ostatnim spoluvlastnikim, ktefi maji zfizenu sluzbu sledovani
zmeén, a to i v pripadé, Ze se provadény zapis nevztahuje k jejich podilu na nemovitosti a nejsou ani
ucastniky prislusného rizeni vedeného u katastralniho uradu (napr. kdyz jiny ze spoluvlastnika
jednotky zatézuje svij podil na jednotce zéstavnim pravem).

Informace o vyznaceni plomby k jednotce jiného vlastnika

Dojde-li katastralnimu uradu navrh na vklad nebo jind listina pro zapis prav do katastru, vyznaci u
dot¢enych nemovitosti nejpozdéji nasledujici pracovni den, Ze prava jsou dotCena zménou, tedy
vyznaci tzv. plombu.[8] Plomba v rizeni, jehoz predmétem je jednotka, se pochopitelné vyznaci k této
jednotce a zobrazi se na prislusném listu vlastnictvi pro vlastnictvi jednotky, o cemz sluzba sledovani
zmeén informuje uzivatele sluzby, ktery je vlastnikem jednotky nebo jinym opravnénym, pripadné
informuje vSechny ostatni spoluvlastniky jednotky, kteri maji sluzbu zrizenu[9].

Na list vlastnictvi pro bytové spoluvlastnictvi[10], kde je zapsdna nemovitost v bytovém
spoluvlastnictvi se vSak plomba nevyznacuje[11]. Z toho vyplyva, Ze o vyznaceni plomby v rizeni,
jehoz predmeétem je urcita jednotka, sluzba sledovani vlastniky jinych jednotek neinformuje.

Jinak je tomu tehdy, pokud jsou pozemek, na kterém je budova postavena, a pripadné dalsi pozemky
ve spoluvlastnictvi vlastnikl jednotek, zapsané na jiném listu vlastnictvi, nez je list vlastnictvi pro



bytové spoluvlastnictvi. V takovém pripadé se plomba k témto pozemkim vyznaci a sluzba sledovani
zmén zasle zpravu véem uzivateliim, kteri jsou spoluvlastniky téchto pozemkt nebo k nim maji jiné
pravo.

Vklad vlastnického prava k jednotce jiného vlastnika

Je-li do katastru proveden vklad vlastnického prava k jednotce, pak zpravidla dojde i ke zméné
vlastniku nebo jejich spoluvlastnickych podild na nemovitosti v bytovém spoluvlastnictvi, které jsou
uvedeny v Casti A listu vlastnictvi pro bytové spoluvlastnictvi. O provedeni této zmény nasledné
sluzba sledovani zmén informuje vSechny vlastniky ostatnich jednotek, kteri jsou uzivateli sluzby.
Obsahem zpravy zasilané e-mailem nebo do datové schranky jsou i udaje o ptvodnich a novych
vlastnicich a o vysi spoluvlastnickych podili na nemovitosti v bytovém spoluvlastnictvi.

Zapis jiného pravniho vztahu k jednotce jiného vlastnika

Udaje o vécnych pravech k véci cizi (zstavnich pravech, vécnych bifemenech apod.), opravnéni z
vécnych prav, poznamky a dalsi udaje vztahujici se k jednotlivym jednotkdm jsou uvedeny pouze na
listech vlastnictvi pro vlastnictvi jednotky.[12] Z toho vyplyva, ze tyto zapisy se neprovadi na list
vlastnictvi pro bytové spoluvlastnictvi, a tudiz sluzba vlastnikim ostatnich jednotek v domé o nich
zadnou zpravu nezasila (ledaze by predmétem zapisu byl i podil na pozemcich, zapsanych na jiném
listu vlastnictvi).

Vyjimkou muze byt zépis vécného bremene vaznoucim na nemovitosti ¢i opravnéni z vécného
bremene zrizeného ve prospéch nemovitost, ktera je v bytovém spoluvlastnictvi nebo je spole¢nou
casti nemovitosti, pokud je realizace prav spojena vyhradné s uzitnou hodnotou této nemovitosti.
Jako priklad takového zapisu se uvadi sluzebnost stezky vaznouci na funkéné souvisejicim pozemku
nebo umisténi verejného osvétleni na zed nebo strechu budovy. V takovém pripadé se udaje o
vécném bremeni, resp. o opravnéni z nej, zapisuji pouze na list vlastnictvi pro bytové
spoluvlastnictvi[13], a sluzba sledovani zmén o takovém zapisu informuje vSechny vlastniky jednotek
v domé, kteri jsou uzivateli sluzby.

Zapis poznamky k osobé vlastnika jiné jednotky

Pokud je do katastru proveden zapis poznamky k osobé podle § 25 katastralniho zdkona, jejichz
typickym predstavitelem je poznamka o vyrozuméni o zahdjeni exekuce, kdy povinnou osobou je
vlastnik nékteré z jednotek v domé, pak sluzba sledovani zmén o provedeni zapisu takové poznamky
za$le zpravu vSem ostatnim uzivatelim sluzby v domé. Sluzba totiz vyhled4 vSechny nemovitosti, ke
kterym ma povinna osoba vlastnické pravo (jednotky, budovy, pozemky nebo prava stavby) a zasle
zpravu vSem ostatnim uzivatelum, ktefi maji rovnéz tyto nemovitosti ve sledovani.

V pripadé provedeni zapisu navazujicich poznamek ke konkrétni jednotce (napr. pozndmka o
exekuc¢nim prikazu k prodeji nemovitosti), vSak jiz sluzba sledovani zmén zasle zpravu pouze
uzivatellim, kteri jsou vlastniky jednotky nebo k ni maji jiné opravnéni. K nemovitostem vedenym na
listu vlastnictvi pro bytové spoluvlastnictvi se poznamky nezapisuji, tudiz sluzba vlastnikim
ostatnich jednotek v domé o nich zadnou zpravu nezasila (ledaze by predmétem zapisu byl i podil na
pozemcich, zapsanych na jiném listu vlastnictvi).

Zmény ve vymezeni jednotek jiného vlastnika

Zmény ve vymezeni jednotek se do katastru zapisuji vkladem, priCemz takova zména muze spocCivat
zejména v rozdéleni jednotky na vice jednotek, slouceni vice jednotek do jedné, vzniku jednotky nové
apod. Z pohledu zasiléni zpravy sledovani zmén je rozhodujici, zda zména ve vymezeni jednotek



vyvola zménu vySe podilu jednotlivych vlastnikll na sledované nemovitosti (pozemku, budové nebo
pravu stavby), ktera je uvedena v Casti A listu vlastnictvi pro bytové spoluvlastnictvi.

Vznikne-li napriklad v domeé nova jednotka, ¢imz se navysi celkovy soucet podlahovych ploch vSech
jednotek v domé, dusledkem ¢ehoz se v katastru zméni i vySe podilu jednotlivych spoluvlastniki (ve
zlomku vyjadrujici podil se napt. zméni jmenovatel z xxx/2000 na xxx/2150), zasle o provedeni
takového vkladu sluzba zpravu vSéem svym uzivatelim v domeé.

Naproti tomu, pokud se vyse podila jednotlivych vlastnikii na sledované nemovitosti v bytovém
spoluvlastnictvi nezméni, pak sluzba o provedeném vkladu, spocivajicim ve zméné vymezeni jednotek
zaSle zpravu pouze uzivateliim, kteri jsou vlastniky dot¢enych jednotek a nikoliv vSem ostatnim
uzivatelum sluzby v domé. To nastane napriklad tehdy, pokud vlastnik rozdéli svoji jednotku na vice
jednotek, pricemz ale jeho celkovy podil na nemovitosti v bytovém spoluvlastnictvi se nezmeéni,

stejné jako kdyz vlastnik slouci vice svych jednotek do jedné beze zmény celkového podilu.

Zménu jinych udaju o jednotce sluzba sledovani zmén neoznami

Zménou jinych udaju o jednotce se rozumi zejména zména jejiho zplisobu vyuziti - z ateliéru na byt,
z jiného nebytového prostoru na garaz nebo naopak, z rozestavéné jednotky na byt apod. Na zakladé
podéni ohlaseni zmény takovych tdaji o jednotce katastralni Grad nevyznacuje k dot¢enym
nemovitostem plombu, nebot se nejedna o zapis prav (srov. § 9 odst. 1 katastralniho zdkona).

Sluzba sledovani zmén tedy v pripadé zmény jinych udaji o jednotce nezasila zpravu na pocatku
rizeni. Nezasild ji ale ani po provedeni zmény v katastru. Sluzba informuje o provedeni vkladu,
zdznamu a zapisu poznamky.[14] Zména jinych tdaju o jednotce vSak nespadé pod zadny z
uvedenych typu zapisu, byt se také provadi v protokolu o zéznamech “Z”, tedy hovorové
“zetkem”.[15]

Ing. Bc. Jaroslav Holy,
vedouci oddéleni metodiky a kontroly

Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu

Pod sidlistém 1800/9
Kobylisy
18214 Praha 8

e-mail: ku.proprahu@cuzk.cz

[1] Jednotkou se rozumi byt, nebytovy prostor (garaz, dilna atd.), pfipadné i skupina bytt, skupina
nebytovych prostort nebo skupina byt a nebytovych prostort (srov. bod 6 prilohy vyhlasky ¢.
357/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska))

[2] SluZbu sledovani zmén poskytuje Cesky trad zeméméticky a katastralni podle § 55 odst. 6 zdkona
€. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastralni zakon). Podrobnosti fungovani sluzby stanovi §
19 vyhlasky ¢. 358/2013 Sh., o poskytovani udaju z katastru nemovitosti.

[3]1 V souladu s § 19 odst. 3 vyhlasky o poskytovani udaju sluzba sledovani zmén informuje uzivatele,
ktery je vlastnikem prislusné nemovitosti nebo je v postaveni zéstavniho nebo podzéastavniho
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véritele, opravnéného z vécného bremene, opravnéného z predkupniho prava ujednaného jako vécné
pravo, opravnéného z prava zpétné koupé, opravnéného z prava lepsiho kupce, ndjemce nebo
pachtyre.

[4] § 19 odst. 2 vyhlasky o poskytovani udaja

[5]1§ 19 odst. 5 vyhlasky o poskytovani tdaja

[6] Na mobilni telefon uZivatel dostane SMS v této podobé: ,CUZK: Vazeny zakazniku, mate novou
zpravu cislo 123456789 tykajici se rizeni cislo V-1234/2020-101 Praha. Vice na
https://ozs.cuzk.cz/OzsWAEWEB.“

[7] Nemovitosti v bytovém spoluvlastnictvi muze byt podle povahy pripadu budova, ktera neni
soucasti pozemku nebo prava stavby, pripadné pozemek nebo pravo stavby, jejichzZ soucasti je
budova, v niz se nachézeji jednotky.

[8]1 § 9 odst. 1 katastralniho zdkona

[9] Ve vztahu ke svym uzivatelim plni sluzba funkci informace o zaplombovéani nemovitosti podle §
16 odst. 1 katastralniho zdkona a informace je jim zasildna pouze prostrednictvim této sluzby.

[10] Podle § 23a odst. 1 katastralni vyhlasky se pro bytové spoluvlastnictvi se zaklada samostatny list
vlastnictvi pro vSechny spoluvlastniky nemovitosti s vymezenymi jednotkami (oznacuje se jako ,list
vlastnictvi pro bytové spoluvlastnictvi) a souCasné se zakladaji samostatné listy vlastnictvi pro
kazdou skupinu jednotek vymezenych v téze nemovitosti, ke které jsou evidovany shodné udaje o
vlastnictvi (oznacuji se jako ,list vlastnictvi pro vlastnictvi jednotky”).

[11] § 23a odst. 5 katastralni vyhlasky

[12] § 23a odst. 2 katastralni vyhlasky

[13] § 23a odst. 3 katastralni vyhlasky

[14]§ 19 odst. 4 pism. b) az d) vyhlasky o poskytovani udaju

[15] § 30 odst. 1 katastralni vyhlasky
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Dalsi clanky:

» Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody
e Pohled pres hranice - natac¢eni pornografickych klipu jako duvod vypovédi z ndjmu bytu

 Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modela v advokatni praxi
e Revize zdjezdové smeérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vysSe kupni ceny

e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

* Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o mlcenlivosti

» Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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