4.12.2014

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

Zmeny v oblasti katastru nemovitosti od
1.1.2014

S prijetim nového obcanského zakoniku (zakon 89/2012 Sh., déle jen ,NOZ") byl témér soubézné
prijat i novy zédkon upravujici zapisy do katastru nemovitosti, a to zakon 256/2013 Sh., o katastru
nemovitosti, ktery nabyl ucinnosti shodné, jako NOZ dne 1.1.2014.

Tento prindsi mnoho zmén, které se vice ¢i méné vaZzou na novou zékonnou tipravu nemovitosti v CR.
Mnohdy zjednodusuje proces prevodu nemovitosti, v nékterych pripadech vSak méni zazité tradice
rozliSujici vkladové rizeni od zdznamového, kdyz dava prednost rizeni vkladovému i tam, kde drive
postacilo rizeni zaznamové. Dle zdkona je vklad zapis do katastru, kterym se zapisuji vécna prava,
prava ujednana jako vécna prava, najem a pacht. Zaznam je pak zapis do katastru, kterym se zapisuji
préava odvozena od vlastnického prava. S touto zménou a témér ke véem béznym zapisum, které driv
byly zaznamové a po novu jsou vkladové, je k nemilosti Gcastniku rizeni spojena poplatkova
povinnost za vkladové rizeni, ktera nové postihuje i drive bezplatné zaznamové procesy. Noveé se
vklad zaznamendva na presny casovy okamzik (hodina, minuta a vterina), naproti drivéjSimu
oznaceni pouhého dne. Nové, dle zdkona, se o nékterych nemovitostech budou oznacovat i jejich
ceny.

Tento prispévek je zaméren na nejCastéjsi zmény v praxi zapist prevodu nemovitosti do katastru
nemovitosti. Pro poradek je dulezité pripomenout, ze po nabyti uc¢innosti NOZ doslo k tzv.
»dvojkolejnosti“ posuzovani skutec¢nosti, zda je stavba soucasti pozemku ¢i nikoliv. Dle NOZ je nové
stavba soucasti pozemku. Plati to i pro stavby zrizené pred 1.1.2014, ale jen v tom pripadé, kdy byl
vlastnik pozemku a stavby shodny (a pripadné se nevztahovala k témto nemovitostem rizné prava a
omezeni). V takovém pripadé doslo ke splynuti budovy (stavby) s pozemkem a nové se prevadi v
kupni smlouvé pozemek (aniz by bylo nutné uvadét stavbu, byt to 1ze i nadéle jen doporucit z davodu
pravni jistoty), a vlastnické pravo k budové prechazi automaticky, pokud je budova (stavba) zapsana
v katastru jako soucast pozemku. Je treba vzdy pri psani rozliSovat, zda je budova soucasti pozemku,
¢i zda ji neni. Napr. u bytt, vzniklych pred 1.1.2014, tedy dle zakona o vlastnictvi bytu (zékon
72/1994 Sbh.), bude vzdy budova samostatna nemovitost, ktera se soucasti pozemku nestane. Na to
je treba pamatovat nejen pri oznac¢eni nemovitosti v kupni smlouvé, ale predevsim v prisné
formalizovaném navrhu na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti.

Diky uprednostnéni dobré viry ve znéni NOZ se uplatiiuje co do zapisu v katastru nemovitosti zasada
materidlni publicity. Ta znamenad, Ze udaje v katastru nemovitosti jsou uplné a spravné a jejich
kontrola ze strany adresata zaklada u této osoby dobou viru tykajici se takto zapsaného prava.
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Naproti tomu ten, kdo se o Udaje z katastru nemovitosti nezajima a napr. si nevSimne plomby o
probihajicim rizeni, nemtze se dobré viry domahat.

Velkou zménou pak je zjednoduseni navrhového fizeni, kdy se jiz nevyZzaduje pocet stejnopisu dle
poctu ucastniki plus dvé vyhotoveni navic, ale postaci jiz jedno vyhotoveni pravniho titulu, na
zakladé kterého se vklad navrhuje, s uredné ovérenym podpisem. Tuto zménu Ize jen kvitovat s
povdékem.

Nové jiz napr. nelze do katastru nemovitosti zapsat rozestavénou budovu, jako tomu bylo drive
(rozestavénou jednotku vSak zapsat 1ze). Duvodem patrné jest, ze dana stavba se stava pri vystavbeé
soucasti pozemku, a proto neni treba tento zapis Cinit. Toto vSak neplati vzdy, kdy napt-. je
predmeétem zapisu novy institut upraveny v obc¢anském zakoniku, a to pravo stavby, které je vécnym
pravem umoznujicim vystavbu stavby na cizim pozemku. Bohuzel, katastralni urady zatim tapou v
tom, jak pravo stavby do katastru nemovitosti zapisovat a predevsim co 1ze pod pravo stavby
podradit a na zakladé jakych listin tak lze ucinit. Problémy c¢ini katastralnimu uradu predevsim
podrazeni stavby dle hlediska stavebniho zdkona v porovnani se stavbou dle NOZ. Doufejme, ze
casem dospéji katastralni urady k ucelenému vykladu, k jaké stavbé lze pravo stavby zridit a k jaké
nikoliv.

Dle ustanoveni § 3 se do katastru nemovitosti zapisuji a eviduji: pozemky v podobé parcel; budovy,
kterym se pridéluje Cislo popisné nebo evidenc¢ni, pokud nejsou soucasti pozemku nebo prava stavby;
budovy, kterym se ¢islo popisné ani evidenc¢ni nepridéluje, pokud nejsou soucasti pozemku ani prava
stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o drobné stavby; jednotky vymezené podle
obcanského zakoniku; jednotky vymezené podle zakona 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytum a nebytovym prostoriim a
dopliuji nékteré zékony (zdkon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjsich predpisu; pravo stavby;
nemovitosti, o nichz to stanovi jiny pravni predpis.

Jak bylo uvedeno shora, prevlada vkladové rizeni pred zéznamovym. Dle ustanoveni §11 zéakona se
vkladem se do katastru zapisuje vznik, zména, zanik, proml¢eni a uznéni existence nebo neexistence
téchto prav: vlastnické pravo, pravo stavby; vécné bremeno; zdstavni pravo; budouci zastavni pravo;
podzastavni pravo; predkupni pravo; budouci vymének; pridatné spoluvlastnictvi; sprava
svérenského fondu; vyhrada vlastnického prava; vyhrada prava zpétné koupé; vyhrada prava
zpétného prodeje; zdkaz zcizeni nebo zatizeni; vyhrada prava lepsiho kupce; ujednani o koupi na
zkousku; najem, pozada-li o to vlastnik nebo najemce se souhlasem vlastnika; pacht, pozada-li o to
vlastnik nebo pachtyr se souhlasem vlastnika; vzdani se prava na nahradu Skody na pozemku.

Vkladem se dale do katastru zapisuje rozdéleni prava k nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkam.

Vkladové rizeni je nové prisné formalistické a jsou s nim spojeny lhiity, které nelze zkratit a kterymi
se musi katastralni urad ridit. Pry¢ jsou tedy doby, kdy doslo k zépisu vlastnického prava tzv. do
druhého dne, nebot vkladové rizeni musi probéhnout lhatou 20 dni. Nové plati, pokud se necha
ucastnik vkladové rizeni zastoupit na zakladé plné moci, podpis na této plné moci musi byt uredné
ovéren a to pres skutec¢nost, Ze na samotném navrhu na vklad ovéreny podpis byt nemusi, coz ma
zabranit zfalSovanym plnym mocim, nebot zmocnénci se nasledné dorucuje vyrozuméni o vkladu
prava do katastru nemovitosti.

Katastralni urad nove zkouma vice nalezitosti vkladové listiny, nez tomu bylo drive. Dle ustanoveni §
17 zékona se u vkladové listiny zkouma zda:

a) splnuje ndlezitosti listiny pro zdpis do katastru,
b) jeji obsah oditivodriuje navrhovany vklad,
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¢) prdvni jedndni je uc¢inéno v predepsané formé,

d) ucastnik vkladového rizeni neni omezen pravnimi predpisy v opravnéni naklddat s nemovitosti,

e) k pravnimu jedndni ucastnika vkladového rizeni byl udélen souhlas podle jiného pravniho
predpisu,

f) z obsahu listiny a z jeho porovndni s dosavadnimi zdpisy v katastru neni patrny divod, pro ktery by
bylo pravni jedndni neplatné, zejména zda z dosavadnich zdpist v katastru nevyplyvd, Ze ticastnici
vkladoveého rizeni nejsou opravnéni naklddat s predmetem prdavniho jednadni, nejsou omezeni
rozhodnutim soudu nebo jiného orgdanu verejné moci ve smluvni volnosti tykajici se veci, kterd je
predmétem prdvniho jedndani,

g) navrhovany vklad navazuje na dosavadni zdpisy v katastru; z tohoto hlediska neni na prekdzku
povoleni vkladu, pokud logickou mezeru mezi zdpisem v katastru a navrhovanym vkladem podle
vkladové listiny navrhovatel dolozi soucasné s ndvrhem na vklad listinami, které ndvaznost vkladové
listiny na dosavadni zapisy v katastru doplni; tyto listiny vsak musi mit ndleZitosti vkladovych listin.

(2) Pokud je vkladova listina verejnou listinou, katastrdlni urad zkoumd, zda

a) splnuje ndlezitosti listiny pro zdpis do katastru,

b) jeji obsah odiivodriuje navrhovany vklad,

c¢) navrhovany vklad navazuje na dosavadni zapisy v katastru; odstavec 1 pism. g) se pouZije
obdobne.

Proti rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, neni pripustny zadny opravny prostredek, prezkumné
rizeni, obnova rizeni ani zaloba podle ustanoveni obcanského soudniho radu o rizeni ve vécech, o
nichz bylo rozhodnuto jinym organem. Proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu neni pripustny zadny
opravny prostredek, prezkumné rizeni ani obnova rizeni, pripustna je vsak Zaloba podle ustanoveni
obcCanského soudniho radu o rizeni ve vécech, o nichz bylo rozhodnuto jinym organem, ktera musi
byt podéana ve lhité 30 dnli ode dne doruceni rozhodnuti.

Shora jsou uvedeny zékladni zmény v oblasti zapist do katastru nemovitosti u¢inné od 1.1.2014,
kdyz teprve Cas ukaze, zda zmény budou ku prospéchu ucastnikl a adresatu zékonnych norem.
Doufejme, ze tomu tak bude a praxe postupl katastralnich Gradu se ustéli ve prospéch téchto
adresatu, nikoli ve prospéch katastralnich Gradu, jak se mnohdy tyto urady snazi.
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Dalsi clanky:

e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie

o Matzner: Re$me také jak dal s AML. A vyvarujme se nadmérné zaté%i a zbyte¢né byrokracie
e Urceni vysSe primérené slevy z kupni ceny

e Docasny zdkaz vykonu funkce statutara dle zakona o kybernetické bezpecnosti a nové

povinnosti pro statutary

e Soudni ombudsman ]ako most Ine21 soudy, advokacu a vere]nost

* Realitni obchod, provize zprostiedkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na ndhradu ndkladi za najem nahradniho vozidla

e Druha vlna povinnosti dle Al Aktu

e Smlouva uzaviend mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -
nalez Ustavniho soudu ze dne 5. tinora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24

« Specifika vypovédi podndjemni smlouvy bytu optikou judikatury NejvysSiho soudu
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