INFORMACE

Katastr nemovitosti po rekodifikaci
soukromého prava

Dne 23. srpna 2013 byl ve Sbirce zakond v castce 99 publikovan zdkon
¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)”, ktery navazuje na
novou podobu obc¢anského zdkoniku? a obnovuje zasady katastralni evidence
znamé a provérené z minulosti, ke kterym pripojuje moderni prvky. Novy katastr
umozni lepsi ochranu prav k nemovitostem a navrati daveéryhodnost ddajim
evidovanym v katastru.

Katastr nemovitosti jako vefejny seznam

V tvodnim ustanoveni® katastrdlni zdkon reaguje na zarazeni katastru nemo-
vitosti mezi vefejné seznamy. Ackoliv katastr vZdy verejnym seznamem byl,
dtiraz na toto zaclenéni nabralo na vyznamu vlivem NOZ, ktery namisto pojmu
katastr nemovitosti uziva pojmu vefejny seznam, popripadé vefejny seznam
nemovitosti.

Kazdy vefejnopravni soupis véci ma své zdsady vedeni a katastr v tomto
sméru necini Zddnou vyjimku. Ustanoveni § 984 odst. 1 NOZ uprednostiiuje stav
zapsany v katastru pred stavem tvrzenym. Materialni publicita® vede k dobré
vife v zapisy v katastru a kazdy, kdo nahlizi do katastru ma za to, Ze iidaje uve-
dené v katastru jsou tplné, pravdivé a spravné. Ma-li opét platit ,,co je psano, to
je ddno”, pak pravdivost a tplnost tidaji zapsanych v katastru 1ze zajistit jen tim,
Ze zapisy v katastru opét budou povinné. Kdo si necha pravo do katastru zapsat,
ziskd prednost pred tim, kdo zapsan nebude, a zaroven kazdy, kdo bude chtit

pravo k nemovitosti ziskat, je bude nabyvat od toho, kdo je v katastru zapsan.

b Katastralni zakon dopliuji vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., katastralni vyhlaska, vyhlaska
¢. 358/2013 Sb., o poskytovani udaji a vyhlaska ¢. 359/2013 Sb., o stanoveni vzoru formulare
pro podani navrhu na zahdjeni fizeni o povoleni vkladu. Ptijetim katastralniho zédkona byl
zruden zékon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky a zakon &. 265/1992 Sb.,
o zéapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.

2 Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,,NOZ*).

» § 1 odst. 1 z.¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

9 Zasada materidlni publicity se naplno uplatni od 1.1.2015. V soucasné dob¢ je tedy idealni doba
k tomu, aby si kazdy, kdo ma n&jaké pravo k nemovité véci, nahlédl do katastru a zjistil si, zda
udaje, o sobé ¢i o nemovité véci ma zapsany uplné a pravdivé a pokud tomu tak neni, tak je
dostate¢na doba pro napravu a zajisténi spravnosti zapisu.
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Kdo chce nabyt pravo k nemovité véci, miize se spolehnout na tidaje katastru
a jiz nemusi provérovat, zda zapsany tidaj odpovida skute¢nosti. Od okamziku,
kdy je v katastru zapsano pravo k evidované nemovitosti, nikoho neomlouva
neznalost takového zapisu a mé se zato, ze vSichni védi, jaky je stav ohledné
nemovitosti. Tim se naplituje zadsada formdlni publicity®. Jak jiz bylo uvedeno,
katastr patfi mezi vefejné seznamy a kazdy ma pravo do néj nahlizet, pofizovat
si z néj pro svou potrebu opisy, vypisy nebo nacrty a ziskavat téz tidaje ze sbir-
ky listin. Zasada verejnosti katastru se koneckonct napliuje i tim, Ze vsechny
provadéné zépisy jsou pod vefejnou kontrolou, nebot kazdy se mtize seznamit
s prubéhem fizeni a mtze se presveédcit, na zdkladé jaké listiny byl zapis do
katastru proveden.

Vécna prava, prava ujednand jako vécnd a ndjem a pacht se do katastru zapi-
suji vyhradné vkladem a nové se vkladem vedle prav, ktera vznikla, zménila se
nebo zanikla ze smluv, budou rovnéz zapisovat prava, ktera podle predchozi
préavni dpravy vznikala, ménila se nebo zanikala ze zédkona, na zakladé roz-
hodnuti, priklepem licitatora na vefejné drazbé, vydrzenim, prirtistkem nebo
zpracovanim. Je v plné dispozici tcastnikti vkladového rizeni, kdy a zda viibec
vyvolaji fizeni, které se tyka zdpisu prav do katastru. Nikdo nemiiZe byt nucen
k podéni navrhu a ani katastrdlni trad sam nemftize fizeni zahajit sam, bez
vile a védomi ucastnikt. Dispozi¢ni zasada (zasada volnosti) je vSak castecné
prolomena ustanovenim § 14 odst. 2 katastralniho zakona, ktery stanovi okruh
vyhotoviteld rozhodnuti ¢i potvrzeni, kteri predkladaji listiny katastrdlnimu
aradu ex officio, bez navrhu a tudiz i bez poplatku.

Diiraz na faddnou knihovni evidenci se projevuje i u zasady priority (poradi,
¢asové prednosti), ktera vede kazdého k tomu, aby se o zapis postaral co nejdri-
ve. Poradi zapisti v katastru se ridi, pokud zdkon nestanovi jinak, okamzikem
(drive bylo stanoveno dobou), ve kterém byl navrh na zapis prava do katastru
dorucen katastralnimu tradu.

Predmét evidence

Jestlize novy obcansky zdkonik méni pojem nemovité véci a navraci zasa-
du , superficies solo cedit”, ¢imz obnovuje jednotné vlastnictvi pozemku a stavby,
pak se katastr nemovitosti této pravni ipravé rovnéz prizpasobi. Tam, kde byl
ke dni dcinnosti NOZ evidovan na listu vlastnictvi stejny vlastnik pozemku
a stavby, stala se stavba soucésti pozemku a list vlastnictvi byl ,,upraven” tak,
Ze stavba jiz neni evidovdna jako samostatna nemovitost. Ackoliv budova
nebude existovat jako samostatny predmét prava a bude soucasti pozemku,
bude zakreslena v katastralni mapé. Budova, jejiz vlastnik bude i po 1. lednu
2014 odlisny od vlastnika pozemku, zlistane i nadale evidovdna na samostat-

9§ 980 NOZ.
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ném listu vlastnictvi a vlastnik budovy a vlastnik pozemku budou mit vtci
sobé navzijem zakonné predkupni pravo, které se v katastru neeviduje. Vedle
pozemkti v podobé parcel a budov, které nejsou soucasti pozemku, se v katastru
eviduji jednotky podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, k jejichz vyme-
zeni doslo do 31. prosince 2013 a jednotky vymezené podle NOZ, které byly
vymezeny po 1. lednu 2014. Dualita jednotek je nezbytna zejména s ohledem na
nové pojeti jednotky jako nemovité véci, nebot NOZ jednotku pojima mnohem
siteji, kdy soucast jednotky tvori byt a podil na spoleénych c¢astech nemovité
véci. S novou pravni dpravou se do katastrdlni evidence navraci i pravo stavby,
které je vécnym pravem k cizi nemovité véci a v katastru se bude evidovat jako
samostatnd nemovita véc. Ze zapisu na listu vlastnictvi bude patrné jednak, zda
stavba, ktera je soucésti toho prava, na povrchu ¢i pod povrchem, jiz stoji nebo
bude zfizena teprve v budoucnu, tak i doba docasnosti, na kterou bylo pravo
stavby zfizeno.

Vklad a vkladové Fizeni

S novou pravni Upravou se rozsifuje vycet prav zapisovanych do katastru.
Vkladem se do katastru zapisuje vznik, zména, zanik, promléeni a uznani
existence nebo neexistence vlastnického préava, prava stavby, vécného bremene,
zéastavniho a budouciho zastavniho prava, podzastavniho prava, prfedkupniho
préva, budouciho vyménku, pfidatného spoluvlastnictvi, spravy svérenského
fondu, vyhrady vlastnického prava, vyhrady prava zpétné koupé¢, vyhrady prava
zpétného prodeje, zakazu zcizeni nebo zatizeni, vyhrady préava lepsiho kupce,
ujednani o koupi na zkousku, vzdani se prava na nahradu $kody na pozemku
a rozdéleni prava k nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkam. Fakultativné
Ize do katastru zapsat téZ ndjem, pozada-li o to vlastnik nebo najemce se sou-
hlasem vlastnika, ¢i pacht, pozdda-li o to vlastnik nebo pachtyt se souhlasem
vlastnika.

Rizeni se zahajuje k okamZiku, kdy byl ndvrh na vklad dorucen katastrél-
nimu dradu. Navrh na vklad predklada kterykoli z Gcastnik(i a podava se na
stanoveném formuléfi. V navrhu na vklad musi byt uvedeno, kterému turadu je
navrh urcen, a Gcastnici fizeni musi byt jednoznac¢né a nezaménitelné oznaceni.
Pozadavek na prisnéjsi oznaceni ucastnikti, ktery se odchyluje od spravniho
radu, si vynucuje specificnost vkladového rizeni. Ma-li katastr zjednavat dob-
rou viru v zapisy, musi byt zajisténo, ze zapis v katastru bude provadén vzdy
jen proti dosud zapsanému vlastnikovi a zaroven Ze bude spolehlivé zjisténa
totoznost tcastnika rizeni. U fyzické osoby je takovym bezpecnym identifika-
torem rodné ¢islo a u pravnické osoby identifika¢ni ¢islo, které je vzdy unikétni
a zaména Ucastnika je pak vyloucena. Kromé podpisu navrhovatele musi poda-
ni obsahovat i oznac¢eni nemovitosti a prav, kterd k nim maji byt zapsana nebo
vymazana.
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Vkladova listina, at jiz soukroma ¢i vefejnd, se k navrhu na vklad priklada
pouze v jednom vyhotoveni a celé podani miize byt v listinné nebo elektronické
podobé splnujici zdkonem stanovené nalezitosti. K navrhu se prekladdaji rovnéz
dalsi doprovodné listiny, napfiklad souhlas stavebniho tradu s délenim a sce-
lovanim pozemkt apod. S podanim navrhu na vklad souvisi téz poplatkova
povinnost a spravni poplatek ¢ini 1.000 K¢ za navrh, bez ohledu na to kolika
prav a nemovitosti se navrh tyka.

Po podaném navrhu na vklad, vyznaci katastralni drad u dotéenych nemo-
vitosti tidaj o tom, Ze podani bylo doruceno a prava k nemovitosti jsou dot¢ena
zménou (plomba) nejpozdéji nédsledujici pracovni den. Po vyznaceni plomby
nastupuje informacni povinnost katastralniho titadu dle ustanoveni § 16 odst. 1
katastrdlniho zdkona®. Ackoliv je véta prvni tohoto ustanoveni zna¢né proble-
matickd zejména z hlediska formulac¢nich nepfesnosti, nesrozumitelnost textu
byla preklenuta vykladem, ktery zachovava pravdépodobny smysl a co nejvice
se blizi imyslu zdkonodarce.

Vkladovy pfezkum, rozhodnuti a vyrozuméni

S novou pravni dpravou se zménil vkladovy pfezkum, v ramci kterého se
budou prezkoumaévat vkladové listiny verejné a vkladové listiny soukromé.
Povaha soukromych a vefejnych listin je natolik odlisnd, Ze rozdilny pristup
pri jejich posouzeni je nezbytny. U vefejnych listin (rozhodnuti soudu o urceni
vlastnictvi, usneseni o dédictvi, kolaudacni souhlas apod.) nebude sice prezkou-
mavana veécnd spravnost, na druhou stranu bude nutné zkoumat i takové nalezi-
tosti verejné listiny, které soukromé listiny (typicky smlouvy, souhlasna prohla-
Seni apod.) neobsahuji (napf. ¢islo jednaci, vyrokova ¢ast, prdvni moc apod.).

S prezkumnou c¢innosti katastrdlnich dradd tzce souvisi zdsada legality
(zakonnosti), v ramci které miize katastralni trad prezkoumat podani jen z hle-
disek uvedenych v zakoné a nelze se od nich odchylit nad rdmec vymezené
pravomoci.

Budou-li podminky pro vklad splnény, katastralni titad vklad povoli, nejdiive
vsak po uplynuti lhiity 20 dnti” ode dne odeslani informace podle § 16 odst. 1
katastrdlniho zakona a pfislusné zmeény jsou nasledné provedeny v katastral-
nim operatu. V opac¢ném pripadé, nebo i tehdy, ztratil-li navrh pred rozhodnu-
tim o povoleni vkladu své pravni ticinky, katastralni dfad navrh zamitne.

¢ Ustanoveni bylo do zakona zatazeno na posledni chvili pfi projednavani v Poslanecké snémov-
né a mélo by byt podrobeno ditkladné kritice, kterd by vSak piesahla moznosti tohoto textu.

7 Ochranna ¢ekaci lhuta byla do textu zakona zafazena v Senatu a jeji existence by méla projit
rovnéz kritickym hodnocenim, nebot’ hiita sama o sobé nema vliv na kvalitu rozhodnuti, pouze
umeéle prodluzuje délku fizeni a musi se ji podvolit kazdy, kdo se domaha povoleni vkladu.
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Vyznamnéd zmeéna je pak spojena se zavérecnou fazi vkladového fizeni.
Po provedeni vkladu, ktery lze provést jen na zakladé pravomocného rozhod-
nuti katastrdlniho tradu o jeho povoleni, je ticastnikiim fizeni zaslano pisemné
vyrozumeéni o tom, jaky vklad byl do katastru proveden. Pisemné vyrozumeéni
o provedeném vkladu® v tvodni ¢asti uvadi spisovou znacku fizeni, datum
vydani rozhodnuti katastralniho tfadu nebo tdaj o tom, ze vklad byl povolen
soudem, idaj o okamziku pravnich tc¢inkd vkladu, tidaj o datu provedeni vkla-
du, oznaceni listiny, na zakladé které byl vklad proveden a vypis provedenych
zmén (tzv. zménovy vypis), ktery obsahuje zménou dotéené iidaje vypisu z kata-
stru pred vkladem a po vkladu s rozliSenim vymazanych a nové zapsanych
udajti. Po odeslani vyrozumeéni o provedeni vkladu dojde k vynéti vkladové
listiny ze spisu a k jejimu naslednému zaloZeni do sbirky listin k publikaci.

Zaver

Zmény tykajici se katastru nemovitosti od 1. 1. 2014 jsou rozsahlé, at jiz jsou
revolu¢ni nebo jen pozvolné, a nelze o nich vycerpavajicim zptisobem pojed-
nat v jednom textu. Do prispévku jsem tudiz zaradila zmény nejvyznamneéjsi

a takové, které povazuji za natolik diilezité, Ze stoji za pozornost.

Daniela Sustrovd?

®  Je-li ucastnik, jehoz prava k nemovitosti podle zapisu zanikaji nebo se omezuji, ve vkladovém
fizeni zastoupen zmocnéncem, vyrozumi ho o provedeném vkladu katastralni ufad nejen pro-
stfednictvim zmocnénce, ale i pfimo.

% Autorka pracuje jako vedouci Kancelafe ufadu Katastralniho Gtfadu pro hlavni mésto Prahu
a plsobi téz na CEVRO Institut v Praze a na Pravnické fakulté Univerzity Palackého. Je spolu-
autorkou publikaci JANKU, P, SUSTROVA, D., VRCHA, P.: Novy katastrdlni zikon — pozndm-
kové vyddni s vybranou judikaturou, Linde 2014 a ELIAS, K. a kol.: Obcanské pravo pro
kazdého. Pohledem (nejen) tviircii nového obcanského zakoniku. Praha: Wolters Kluwer CR,
2013.

STRANA 364



