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DUVODOVA ZPRAVA
OBECNA CAST

1. Zhodnoceni platného privniho stavu, véetné zhodnoceni souéasného stavu ve vztahu
k rovnosti muzii a Zen

Navrhovany zdkon ma pfimy vztah kpravni dGpravé provedené dosud zakonem
¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni
pozdéjsich predpish, a zdkonem ¢&. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem, ve znéni pozd&jiich piedpisi (dale jen ,,zdkon o zapisech®). Rozd&leni
problematiky vedeni katastru nemovitosti (dale jen , katastr“) do dvou zakonl ma sviij pavod
v kompetencich byvalého Federalniho shromazdéni a Ceské narodni rady. Pravni Uprava
vlastnictvi patfila do pisobnosti federace, zatimco pravni tprava evidovani nemovitosti
patfila do pasobnosti republik. Proto byla ¢ést tykajici se vlastnickych a jinych véenych prav
upravena pro cel¢ byvalé Ceskoslovensko federalnim zdkonem a zbyla problematika zdkonem
Ceské narodni rady. Tato roztiisténost pravni upravy do dvou zékont dosud pietrvava, ag pro
to jiz neni zadny duvod.

Pravni uprava katastru, zejména oblast tykajici se zapisu vlastnickych a jinych vécnych prav,
ma \izkou ndvaznost na celou fadu pravnich pfedpisti tykajicich se nemovitosti a pravnich
vztaht k nim. Uvést je moZno zejména ob¢ansky zékonik, obchodni zakonik, obgansky
soudni fad. exekucni fad, insolvenéni zékon, zakon o vefejnych drazbach, stavebni zikon,
vyvlastiiovaci zakon, atd. Pravni upravu katastru proto nelze chapat izolovang, ale pouze
v souvislosti s témito piedpisy.

Ztizeni Katastru jako jednotného néstroje pro evidovani nemovitosti i pravnich vztahti k nim
spravovaného jednim orgdnem se osvédCilo. V nasich podminkach s ohledem na historicky
vyvoj a z n&j vyplyvajici znatnou nepfehlednost pravnich vztahii k nemovitostem (pozemky
slouené do vétsich plidnich celkii, nedokoncena sceleni, neupfesnéné piidély) by rozdéleni
vedeni této evidence mezi sprévni a soudni orgdny vyvolalo ziejmé chaos a vedlo by
k neustalému nesouladu mezi dvéma riiznymi evidencemi, vedenymi dvéma réiznymi orgény.
Na mezinarodnim poli byl vtomto sméru vytyéen obecny pozadavek, aby pozemkové
evidence byly funkéni, divéryhodné, zépisy do nich aby byly provadény odborng
zplsobilymi osobami, a aby v piipadé sporu o spravnost provedeného zapisu rozhodoval
nezavisly orgéan, naptiklad soud.

K témto cilim méla sméfovat i pravni Gprava katastru 0¢inna od 1.1.1993, ktera se chtéla
oprostit od principt, které se neosvéd&ily pfi vedeni byvalé evidence nemovitosti a vratit se
k zésaddm, které se v minulosti osvédgily pfi vedeni byvalého pozemkového katastru a byvalé
pozemkové knihy. Dalsi vyvoj ukazal, ze se to podafilo pouze ¢asteéné.

Prehlednosti pravni Upravy nepfispiva, Ze pravni Uprava katastru je dosud feSena dvéma
riznymi zakony, pfi¢emz problematika feena témito zékony se v nékterych &astech prolina.

Nepfizniveé viak plsobi zejména polovi¢até uplatnéni zasad, na kterych by méla byt vefejna
evidence nemovitosti zaloZena, aby se na zapisy v takové evidenci bylo mozZné spolehnout.

Nedostatkem vedoucim k niz$i divéryhodnosti katastru je nedisledné uplaténi zasady
materialni publicity. Tato zdsada mé chranit toho, kdo jedna v ddvéfe v pravdivost a uplnost
zapist v Katastru. Dosavadni pravni uprava umoZfiuje skute¢nému vlastnikovi nemovitosti,
aby se domohl vlastnického préva i na osobg, kterd nabyla vlastnické pravo od osoby, ktera
byla v katastru zapsdna jako vlastnik. A to i presto, Ze skute¢ny vlastnik si v rozporu
s ohlaSovaci povinnosti ponechal po dlouhou dobu doklady o svém vlastnictvi pro sebe,
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nepozadal o zapis svého vlastnického prava ve svij prospéch a nec¢inné po dlouhou dobu
ptihlizel, ze podle zépisu v katastru je jako vlastnik zapsan nékdo zcela jiny. Takto mize
skutecny vlastnik, ktery se o zapis svého vlastnického prava nepostara, rozvratit cely fetézec
nabyvacich jednani vychézejicich z diuvéry v pravdivost zapisu v katastru. Pozdé&j$im
nabyvatelim jednajicim v této dlvéfe pak zpravidla neziistane nemovitost a ne€kdy jen
s obtizemi vymahaji vraceni kupni ceny, kterou za koupenou nemovitost vydali. Praveé tak
jako nabyvatelé vlastnického prava jednajici v dobré vife nejsou chranéni ani nabyvatelé
jinych vécenych prav k nemovitostem, napf. nabyvatelé zastavnich prav. Nedostateéné
uplatnéni zasady materialni publicity je viici bézné vefejnosti nekorektni i z toho davodu, zZe
ustanoveni § 11 zdkona o zapisech budi na prvni pohled mylny dojem, Ze tato zasada v nasem
pravnim fadu uplatnéna je. Proto ti, kdo jednaji v dobré vife v pravdivost a Gplnost zapist
v katastru, se mohou dockat na konci svého jednani nemilého piekvapeni. Obezfetni investofi,
kterym je nedostate¢né uplatnéni zasady materialni publicity znamo, na zapisy v katastru
nespoléhaji a sami provéfuji nabyvaci tituly té€ch, se kterymi jednaji, a to nejméné po vydrzeci
dobu smérem do minulosti. Tim je ovSem oslaben vlastni smysl vedeni katastru jako
divéryhodné evidence pravnich vztahli k nemovitostem.

K uvedenému problému se vyjadiil i Ustavni soud ve svém nalezu sp. zn. 11 US 349/03
z 1.8.2006, kdyz konstatoval: ,,Ochrana, jez poskytuje nabyvateli dobra vira, neni takové
intenzity, aby zabranila vlastniku nemovitosti u¢inné uplathovat své absolutni pravo. Jinymi
slovy, pokud zapis v katastru nemovitosti neodpovida skute¢nosti, ma tato pievahu nad
katastrem. Katastr nemovitosti CR neni zaloZen na takovych zésadach, které by umoziiovaly
jednat s plnou diivérou v jeho obsah a neni tak naplnéna jedna z jeho zékladnich funkci, jez
od né&j obcané pravem ocekavaji. Informace ze zapisu v katastru nemovitosti mize ve
spoleenskych a pravnich vztazich splnit ofekdvany vyznam jediné tehdy, je-li nadéna
pravdivosti. Neobsahuje-li katastr tidaje, jeZ by bylo lze takto oznacit, jsou pravni subjekty pfii
jednani s duvérou ve spravnost zdpisu vystaveny neoduivodnénému riziku, coz povazuje
Ustavni soud za zavazny problém.“.

K uvedené problematice se pozd&ji vyjadiil Ustavni soud jesté n&kolikrat, a to vzdy v tom
smyslu, Zze nedostatecné uplatnéni zasady materialni publicity zapist v katastru je v rozporu
se zakladnimi principy pravniho statu. Pro piiklad lze uvést jesté alespon pravni vétu z nalezu
Ustavniho soudu ze dne 11. 5. 2011 sp. zn. IL. US 165/11, které zni: .Jelikoz princip ochrany
dobré viry nového nabyvatele ptsobi proti principu ochrany vlastnického prava pavodniho
vlastnika, je nutno najit praktickou konkordanci mezi obéma protikladné ptlisobicimi principy
tak, aby zustalo zachovano maximum z obou, a neni-li to mozné, pak tak, aby vysledek byl
slucitelny s obecnou piredstavou spravedlnosti. Osoby, jimZ dobrd vira svédci, totiZ nenesou
zadny dil odpovédnosti za neplatnost smlouvy uzaviené mezi pravnimi piedchidci a
sohledem na svou dobrou viru mohly v mezidobi nemalym zplGsobem zhodnotit
inkriminované nemovitosti. Osobé, ktera ucinila ur€ity pravni tkon s divérou v uréity, ji
druhou stranou prezentovany skutkovy stav, navic potvrzeny Udaji z vefejné, staitem vedené
evidence, musi byt v materidlnim pravnim staté poskytovana ochrana.”.

Problematické je Siroké uplatnéni evidenéniho principu pii provadéni zapisi vlastnickych
a jinych vécnych prav k nemovitostem. Kam vede uplatnéni tohoto principu, lze
dokumentovat na stavu pozemkové knihy, k jakému byla pfivedena od r. 1951 do r. 1964, nez
byla pro rozpor se skuteCnym stavem zcela uzaviena. RovnéZz pii vedeni evidence
nemovitosti, které bylo zalozeno vyluéné na evidenénim principu, se uplatnéni tohoto
principu neosvédcilo. Vede totiz ke stavu, kdy prava zapisovana do katastru vznikaji zcela
nezavisle na tom, zda je o vzniku téchto prav nékdy proveden zapis do vefejné evidence.
Zapis se provadi az dodateéné po vzniku téchto prav a jeho provedeni je zcela zavislé na
splnéni ohlasovaci povinnosti vlastnikem nebo jinym opravnénym. Uplatnéni evidenéniho
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principu vede k tomu, Ze stav zdpisi ve vefejné evidenci neustile zaostava za skuteCnym
stavem véci, pfiCemzZ souladu se skute¢nosti se dosiahne bud’ s ur€itym zpozdénim, nebo
vubec ne.

Pouze formélni je uplatnéni zasady priority zépisd. Zéapisy se sice provadgji v poradi, v jakém
dosel katastralnimu Gfadu podnét pro jejich provedeni, z tohoto pofadi viak nejsou vyvozeny
pfiméfené pravni disledky. Naproti tomu pfi vedeni klasické pozemkové knihy je zasada
priority uplatfiovana v uzké souvislosti se zdsadou materidlni publicity, podle které ma byt
disledné chranén kazdy, kdo ze zapisi ve vefejné evidenci vychazi, a to nejen ohledné
pravdivosti, ale i ohledné Uplnosti provedenych zapisi. V praxi by se diisledné uplatnovani
zésady priority mélo projevovat piedpokladem, Ze navrhovatelé kazdého zapisu védéli
o viech skute¢nostech zapsanych do katastru pfed navrhovanym zapisem a nevédéli
o skute¢nostech, které pfed podanym névrhem zapsiny nebyly, pokud se neprokaze opak.
Sou¢asna pravni Gprava tomu neodpovidi. To vede v obchodnim styku k ¢etnym
pfekvapenim, kdy se domnély nabyvatel prava dodateéné dozvi, ze zapisy v katastru nebyly
Oplné, a proto se oprivnénym z pravniho vztahu nestal, i kdy? jednal v plné duvére
v pravdivost a uplnost zapisti v katastru. Vede to také k tomu, e nabyvatel koupi nemovitost
v divéfe, Ze na ni nevaznou 74dna vécna prava a neni zatizena Jinymi pravnimi vadami a
pozdgji vyjde najevo, Ze tomu tak neni, pouze pravni vady nebyly zapsany v katastru, protoze
Je nikdo katastralnimu ufadu neohlasil.

Vsechny vySe uvedené okolnosti zvy3uji nejistotu a rizikovost v obchodnim styku tykajicim
se nemovitosti, pfi poskytovani uvéri zajisténych zastavnim pravem k nemovitosti, apod.

S vyjimkou vkladového fizeni, v némz je predpokladem povoleni vkladu splnéni podminky,
ze navrhovanému vkladu neni na piekazku stav zapisii v katastru, nebyl do nedavné doby ze
zasady priority vyvozovan ani pfirozeny zavér, Ze by pravni vztahy zapisované do katastru
odvozené od uréitého vlastnika mély byt zapsany jen potud, pokud na dosavadni zapisy
v katastru logicky navazuji. Proto se do katastru zapie zakaz nakladat s nemovitosti
vysloveny osobé, kterd danou nemovitost nevlastni, ve prospéch dédict se zapsal majetek,
ktery podle katastru zistavitel nikdy nevlastnil, podle rozhodnuti o vlastnictvi vydaného
pozemkovym Gradem dle zakona o piid& se zapsal ve prospéch opravnéné osoby majetek,
ktery nikdy nevlastnila povinna osoba, v privatizaci statniho majetku se ve prospéch
privatizatora podle privatizaénich dokumentd zapsal majetek, ktery nikdy nevlastnil stat, atd.
Nesouvislost a nendvaznost zapisti se v téchto piipadech projevila tim, Ze vedle nového
vlastnika se v katastru ponechal i vlastnik piivodni a vytvarely se tak duplicitni zapisy
vlastnictvi, vyjadiujici pravni stav, ktery je pojmové vylougen.

Vedle toho, Ze pti viech zépisech dosud neni respektovana zésada logické navaznosti zapist
v katastru, pfispivé k provadéni téchto nelogickych zapist i okolnost, Ze katastralni Gfad nema
ze zakona opravnéni diivodnost t&chto zépisd posoudit a rozhodnout, zda se zapis provede ¢i
nikoli. Vysledek tohoto postupu nepfispivé k jistoté o pravnich vztazich k nemovitostem.

Zapis zdznamem ma je$té tu nevyhodu, Ze se o ném nevede 4dné Fizeni. Provadi se z tfedni
povinnosti. Osoba pozbyvajici ur¢ité pravo podle provedeného zapisu zéznamem proto nema
moznost se v pripad€ nesouhlasu s provedenym zapisem brénit v z4dném piezkumném Fizeni.
Ani osoba, kterd se domaha zapisu zdznamem, jehoZ provedeni katastrlni Giad z urcitych
divodu odmitne, nemd moZnost 7adné piezkumné fizeni vyvolat. Toté plati i u zdpisu
poznamek.

Clenéni zépisi vlastnickych a Jinych véenych prav k nemovitostem na zapisy vkladem
a zapisy zaznamem ma i dal$i nevyhodu. Z pravniho predpisu neni vzdy zfejmé, zda ten ktery
zapis ma byt proveden vkladem ¢i zdznamem. Pokud pozdgji judikatura soudi dospéje
k zaveru, Ze urdity typ zapisii se provadi zdznamem a podle predchazejici pravni praxe se tyto
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zapisy provadély vkladem, vyrazna $koda nenastane. Rozhodnuti o povoleni vkladu se sice
stane nicotnym pravnim aktem, zapis je vSak v katastru proveden a zvefejnén. Provede-li se
viak v disledku nejasnosti pravniho predpisu namisto zapisu vkladem zapis zaznamem,
vlastnické pravo zapsanému vlastnikovi nevznikne. Takova situace miZe mit pro dottené
osoby velmi nepfiznivé disledky.

Naproti oblasti, ktera je dnes upravena zakonem o zapisech, nepisobi pravni Gprava oblasti,
ktera je dnes upravena katastralnim zakonem, vazné&jsi praktické obtize. Proto je navrhovano
pfevzeti této pravni Gpravy bez podstatnych vécnych zmén.

Rovnosti muzi a Zen se problematika vedeni katastru nijak netyka.
2. Oduvodnéni hlavnich principu navrhované pravni dpravy

Novy katastralni zakon komplexn¢ upravi problematiku katastru s vyjimkou pravni Gpravy,
ktera je jiz feSena v novém ob¢anském zakoniku.

Hlavni zasady nové pravni Gpravy byly schvéleny usnesenim vlady ze dne 4. ledna 2012 €. 2,
kterym vlada schvalila vécny zamér nového katastralniho zdkona.

S ohledem na novou definici nemovitosti v novém ob¢anském zdkoniku bude nové¢ definovan
predmét evidence v katastru, aby této definici odpovidal. Stavby totiz prevazné pfestanou byt
samostatnymi vécmi a stanou se soucasti pozemku. Jako samostatné véci budou proto stavby
evidovany pouze v pfipadé, Ze nebudou souc¢asti pozemku nebo prava stavby, ale budou i
nadale samostatnou véci. To se tyka jednak docasnych staveb, jednak staveb, které se
nemohou stat soucasti pozemku z toho divodu, ze vlastnik stavby a vlastnik pozemku, na
kterém je stavba postavena, je odliSny. Ani v pfipadé€, Ze se stavby stanou soucasti pozemku, a
nebude proto mozné evidovat je jako samostatné véci a zapisovat k nim prava, informace
o téchto stavbach z katastru nezmizi. Informace o téchto stavbach a jejich popis budou vedeny
jako informace o pozemku, na kterém jsou tyto stavby postaveny.

Zasada materialni publicity, ktera zajistuje, ze je mozné se na zapisy v katastru spolehnout, a
jejiz absence vyvolavala nejistotu na realitnim trhu, je v nové pravni Upravé fesena predevsim
v ustanovenich § 980 az § 986 nového obcanského zakoniku. Aby tato zasada mohla byt
uplatnéna bez nebezpeéi pro dosavadni vlastniky a opravnéné zjinych vécnych prav
k nemovitostem, budou se vSechna vécna prava do katastru zapisovat vyluéné vkladem, tak
jak se tomu délo v dobé platnosti obecného knihovniho zakona, podle kterého byly provadény
zapisy do byvalych pozemkovych knih. Tim odpadnou mnohdy dosud nedotesené spory o to,
ktery zplsob zapisu se ma na jaky piipad pouzit. Ve vkladovém fizeni budou listiny, podle
kterych se budou provadét zapisy do katastru, podrobeny dikladnéjsi kontrole, nez je tomu
doposud. Pritom kazdy Gc¢astnik vkladového fizeni, at’ jiz byl vklad povolen a proveden, nebo
at’ byl zamitnut, bude mit moZznost branit se v pfipad€ nesouhlasu s postupem katastralniho
UFadu u nezavislého organu, kterym je soud. Tak bude naplnén i pozadavek moznosti kontroly
¢innosti katastralnich Gfadi nezavislymi organy. V pfipadé zamitnuti vkladu nabizi obranu
ucastnikim Fizeni ustanoveni paté ¢asti ob¢anského soudniho tadu, v ptipadé povoleni a
provedeni vkladu nabizi tuto obranu ustanoveni § 986 nového obcanského zakoniku.
Odpovédny vlastnik ¢i opravnény z jiného vécného prava tak nebude moci byt v dasledku
uplatnéni zasady materialni publicity svého prava zbaven.

Informovanost G¢astnika vkladového fizeni bude zvySena nad ramec pozadavkl stanovenych
spravnim tadem. Opatfenim ke zvySeni informovanosti bude dorucovani vyrozumeéni
o provedeném vkladu pfimo tém osobam, které vkladem pravo pozbyvaji nebo jejichz pravo
se vkladem omezuje i v pfipadech, kdy jsou tyto osoby ve vkladovém fizeni zastoupeny
zmocnéncem na zakladé plné moci a budou vyrozumivdny prostiednictvim tohoto
zmocnénce. Toto zvySeni informovanosti nad ramec spravniho fadu povede k tomu, Ze i



i

v pripadé, Ze katastrdlnimu Gfadu budou ke vkladu predloZeny podvrzené listiny, vyjde tato
skute¢nost najevo. Kromé& toho budou samoziejmé jako dosud k dispozici na internetu
informace o prabéhu kazdého fizeni.

Nov¢ se uplatni zdsada pofadi. A to nejen formalné tim, Ze zépisy budou provadény v poradi,
v jakém byly listiny pro zapis dorudeny katastralnimu utadu. Pofadi zapisi bude mit také
prakticky dopad, jak o tom sv&d&i napt. § 982, § 986 odst. 2 a dal3i ustanoveni nového
obc¢anského zakoniku.

Obsah katastru bude rozsifen a pfizplsoben pozadavkiim, které na katastr po vécné strénce
klade novy obcansky zakonik. Do katastru se bude zapisovat 15 novych vécnych prav
k nemovitostem, kterda dosud neexistovala, a ktera zavedl novy obcansky zakonik. Vécna
prava se budou, jak jiz bylo uvedeno, do katastru zapisovat zasadné vkladem tak, aby kvalita
Jejich zapisi byla zajisténa v dostateéné mife ve viech piipadech. Do katastru se bude rovn&?
zapisovat 19 novych poznamek tak, jak to nové vyzaduje novy ob&ansky zékonik.

Katastr bude noveé evidovat i cenové udaje, aby slouzily potfebdm organi vefejné moci a
realitnimu trhu.

Katastr zistane i nadale vefejny, jak to ostatn& predpoklada novy ob&ansky zakonik, ktery ho
oznacuje jako vefejny seznam. Jedin¢ uplatnéni zésady vefejnosti katastru totiz miize zarugit,
ze se kazdy bude moci o stavu zdpisi v katastru kdykoli dozvédét a nebude se moci
vymlouvat na to, Ze o stavu zapsaném v katastru nevédél (viz téz § 980 nového ob&anského
zakoniku). Informovanost bude zajiténa jednak na katastralnich Gfadech, na kontaktnich
mistech vefejné spravy, ale kazdy se o stavu zépisi v katastru bude moci pfesveédcit i
prostiednictvim internetu, a to bud’ bezplatn& nahlizenim do katastru, anebo za stanovenou
Uplatu prostiednictvim dalkového pfistupu (ten je pro organy vefejné moci a pro organy
samospravy téz bezplatny).

Cast zakona upravujici technickou stranku vedeni katastru naproti tomu bude ve své podstaté
pfevzata z dosavadni pravni Gpravy. Diléi zmény provedené v této &sti oproti dosavadni
pravni Gpraveé budou reagovat piedevsim na nové pojmoslovi v legislativni oblasti.

Znatna pozornost bude vénovana elektronizaci katastru. Pii vedeni katastru budou
zrovnopravnény pisemnosti v listinné a elektronické podobé. Nové bude mozné vyhotovovat
a predkladat v elektronické podob& i geometrické plany. Ve sbirce listin bude kazdé
pisemnost vedena v té formé, v jaké byla katastralnimu tfadu piedloZena. Tedy to, co bylo
pfedloZeno v listinné podobé, bude uchovévano jako listina, to, co bylo predlozeno
v elektronické formé, bude v této formé i uchovéano. Lze poéitat i se zvySujicim se poctem
navrhil na zapis dorucovanych elektronicky. Tomu napomitze i elektronicka verze formulafe
navrhu na vklad priva do katastru. Samozfejmé se také po&itd s dokonéenim obnovy
katastrélniho operétu a tim i s plnou digitalizaci souboru geodetickych informaci.

Vsemi témito opatfenimi se katastr stane bezpeénym, G¢innym a modernim nastrojem pro
realitni, hypoté¢ni a draZebni trh, jak to vefejnost i dalsi instituce v&etné Ustavniho soudu od
spravné fungujiciho katastru ogekavaji.

3. Vysvétleni nezbytnosti navrhované pravni apravy

Pfijeti nového katastralniho zakona je vynuceno pijetim nového ob&anského zakoniku, ktery
pfinasi do oblasti katastru nemovitosti rozsahlé zmény. Zésadni zménou je predeviim nova
definice pojmu nemovitost a uplatnéni zasady superficies solo cedit, podle které je stavba
soucasti pozemku. Novy obansky zikonik zavadi také mnoho novych v&cnych prav, ktera
dosud neexistovala, a ktera se budou zapisovat do katastru. Kromé novych vécnych prav novy
obcansky zdkonik zavadi pozadavek na zapis mnoha dalsich skutecnosti, které se do katastru
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dosud nezapisovaly. Kone¢né novy obcansky zakonik zavadi fadu zasad, které jsou nezbytné
pro to, aby katastr plnil Glohu ochrany realitniho hypoté¢niho a drazebniho trhu pfed
neoéekavanymi a nepfedvidatelnymi skute¢nostmi, které bezpecnost realitnich transakci
ohrozuji. Piebira totiz fadu zasad, které v minulosti obsahoval naptiklad obecny knihovni
zakon, a které se zatim plné nepodafilo prosadit do pravnich pfedpisii pro vedeni katastru. Ve
svém souhrnu se jedna o tak rozsahlé zmeény, které vyzaduji pfizpisobeni katastralnich
ptedpist nové pravni Gpravé piijetim nového zakona tak, aby katastr plnil Glohu, kterou
v moderni spole¢nosti ma plnit. Je naprosto nezbytné, aby katastralni zdkon nabyl G¢innosti
ve stejny den jako novy obcansky zakonik, jinak by doslo k pravnimu rozvratu v celé oblasti
tykajici se nemovitosti.

4. Zhodnoceni souladu navrhované pravni dpravy s ustavnim poiidkem Ceské
republiky

Navrhované pravni upravy se tyka ¢l. 11 Listiny zékladnich svobod, upravujici otdzku
vlastnictvi vcetné jeho ochrany, a ustavni zisada ochrany jednani v dobré vife, ktera
v istavnim potadku Ceské republiky neni vyslovné uvedena, ale Ustavni soud ji ve svych
nalezech oznacuje jako jeden ze zakladnich atributG pravniho statu. Sou€asna ochrana obou
téchto zasad jde proti sob€, a proto je tfeba obé tyto Ustavni zasady aplikovat vyvazené.
Takové vyvazené feSeni tykajici se nemovitosti je upraveno jiz novym obCanskym
zakonikem. Navrhovany katastralni zakon uvede realizaci tohoto vyvazeného feSeni do
ivota. K uvedenému problému se vyjadfil i Ustavni soud ve svém nalezu sp. zn. II US
349/03 z 1.8.2006 (a poté opakované), kdyz konstatoval, jak jiz je uvedeno vyse: ,,Ochrana,
jez poskytuje nabyvateli dobra vira, neni takové intenzity, aby zabranila vlastniku nemovitosti
uéinné uplatiiovat své absolutni pravo. Jinymi slovy, pokud zapis v katastru nemovitosti
neodpovida skute¢nosti, ma tato prevahu nad katastrem. Katastr nemovitosti CR neni zaloZen
na takovych zasadach, které by umoznovaly jednat s plnou divérou v jeho obsah a neni tak
naplnéna jedna z jeho zékladnich funkci, jeZ od né&j obcané pravem ocekavaji. Informace ze
zapisu v katastru nemovitosti muze ve spolecenskych a pravnich vztazich splnit o¢ekavany
vyznam jediné tehdy, je-li nadana pravdivosti. Neobsahuje-li katastr udaje, jeZz by bylo lze
takto oznacit, jsou pravni subjekty pfi jednani s dGvérou ve spravnost zapisu vystaveny
neodiivodnénému riziku, coz povazuje Ustavni soud za zavazny problém.“. Uvedeny tistavni
problém navrhovany katastralni zékon ve spojitosti s novym obc¢anskym zakonikem fesi.

5. Zhodnoceni sluditelnosti navrhované pravni dpravy s predpisy Evropské unie,
judikaturou soudnich organu Evropské unie nebo obecnymi pravnimi zasadami prava
Evropské unie

Z prava Evropské unie se na danou oblast vztahuji ustanoveni Clénku 114 Smlouvy
o fungovani EU, Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2003/98/ES ze dne 17. listopadu
2003 o opakovaném pouziti informaci vefejného sektoru. Tato smérnice byla do naSeho
pravniho fadu implementovana jiz zdkonem ¢&. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu
k informacim, ve znéni pozdgjsich predpist, tento zédkon se vSak na poskytovani Gdaja
z katastru nevztahuje. Proto byla tato smérnice ve vztahu k poskytovani Gdaji z katastru

implementovana novelou vyhlasky ¢. 162/2001 Sb., o poskytovani Gdajii z katastru
nemovitosti Ceské republiky. Tato novela ma ¢islo 457/2006 Sb.

Oblasti regulované katastralnim zakonem se dotyka i Smérnice Evropského parlamentu a
Rady 95/46/ES ze dne 24. fijna 1995 o ochrané jednotlivcl v souvislosti se zpracovanim
osobnich idaji a o volném pohybu téchto udaji. Tato smérnice byla jiz v minulosti do
pravnich piedpist o katastru implementovana.

Oblasti regulované katastralnim zdkonem se tykd i Smérnice Evropského parlamentu
a Rady 2007/2/ES ze dne 14. 3. 2007, o zfizeni infrastruktury pro prostorové informace
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v Evropském spoleCenstvi. Tato smérnice byla implementovana predpisy vydanymi v gesci
Ministerstva Zivotniho prostiedi.

Jiné pravni predpisy Evropské unie, judikatura soudnich organi Evropské unie nebo obecné
pravni zasady prava Evropské unie se na danou oblast nevztahuji.

Navrhovany katastralni zakon je pln& v souladu se zavazky, které Ceské republice vyplyvaji
zjejiho Clenstvi v Evropské unii. Navrhovand pravni tprava pfitom nesnizi miru
implementace pravnich akti Evropské unie.

6. Zhodnoceni souladu navrhované pravni Gipravy s mezinarodnimi smlouvami, jimiz je
Ceskd republika vazina

Mezinarodni smlouvy, jimiz je Ceska republika vazana, ani judikatura Evropského soudu pro
lidské prava se na danou oblast nevztahuji.

7. Predpokladany hospodaisky a finanéni dosah navrhované pravni upravy na statni
rozpoc€et, ostatni veiejné rozpolty, na podnikatelské prostiedi Ceské republiky, dale
socialni dopady, véetné dopadii na specifické skupiny obyvatel, zejména osoby socidlné
slabé, osoby se zdravotnim postiZenim a nirodnostni menSiny, a dopady na Zivotni
prostredi

Novy obcansky zékonik pfindsi fadu podstatnych zmén pii provadéni zapist do katastru
nemovitosti. Bude nutné zajistit zapisy 15 novych typti prav k nemovitostem, ktera soucasny
obcansky zakonik neupravuje nebo se nezapisovala do katastru nemovitosti. Zatimco
u n¢kterych typl prav ziejmé nepijde o velké poéty piipadd, u jinych, zejména u zapisi
najmu, pachti zemédélskych pozemka ¢i prava stavby lze odekavat az statisice novych zapist
roén¢. Davodova zprava k navrhu nového obéanského zakoniku k tomu uvadéla toto:

»3. Predpoklidané hospodiiské a finanéni dopady

Neprepokldda se primy ani neprimy finanéni dopad navrhované prdvai dipravy na
statni rozpocel. Daji se sice prepoklddat uréité ndklady spojené se zFizenim novych rejstiiki
¢t s naristem nékterych agend, jako napriklad v pripadé evidence ndjmii a pachtii do
katastru nemovitosti, nicméné realizace opatieni navrhovanych novym obéanskym zdakonikem
bude pokryta vynosem ze spréavnich poplatkii za realizaci nové navrhovanych agend. “.

Vzhledem k tomu, Ze nelze piesné urit poet novych zapisi, které vyvola ¢innost nového
oblanského zdkoniku a jejich vyvoj v ase, byl proveden propodet nikladd a vynost
spravnich poplatki pro modelovy piiklad naristu poétu zapisi o 100 000 roéné:

Propocet vychazi z dlouhodobého sledovani spotieby &asu na jednotlivé tkony provadéné
katastrélnimi Gfady, ze kterych vyplyva &ista spotieba ¢asu na komplexni zpracovani jednoho
podani k zépisu do katastru nemovitosti 2.4 hodiny (zahrnuje viechny &innosti od prijeti
podani pfes zaplombovéni, oznameni ucastnikim fizeni, posouzeni listiny a rozhodnuti
o navrhu, provedeni zapisu véetné zékresu do mapy a jeho kontrola, obeslani G&astniki Fizen,
zaloZeni dokumentti do sbirky listin a uzavieni spisu). Po korekci o neodpracovanou dobu
(dovolend, nemocnost, $koleni) je kalkulovéno s fondem pracovni doby na 1 zapis 3 hodiny.
Pro zpracovani 100 000 novych zépisii vyvolanych novym ob&anskym zékonikem je tedy
tfeba kapacita pfiblizné 150 zam&stnancti ro¢né. Pii soutasném primérném platu piedstavuji
vydaje na plat a souvisejici vydaje 400 tis. K& roéné a ostatni nezbytné naklady na
zaméstnance piiblizn€ 100 tis. K& ro¢né. Z uvedeného vyplyvéd, ze na zajisténi 100 000
novych zapisl prav do katastru nemovitosti je tieba vynaloZit 75 mil. K&.

Vsechna prava k nemovitostem, véetné znaéného poétu zapisii najmi a pachti, budou do
katastru nemovitosti zapisovana vkladem. Zapis vkladem je po zvy3eni poplatku od 1.1. 2012
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zpoplatnén castkou 1000 K¢&. Vynos ze spravnich poplatkdt za 100 000 zapist tedy lze
ocekavat na urovni blizici se 100 mil. K¢, kdyz pocet podani osvobozenych od spravniho
poplatku se u vkladl prav pohybuje na urovni necelych 5 %.

Lze piedpokladat, Ze pocet novych zapisi bude po Gcinnosti nového obcanského zakoniku
narGstat postupné tak, jak se bude vefejnost seznamovat s novymi moznostmi zapisu a jak je
postupné budou svym klientim doporucovat poskytovatelé pravnich sluzeb. Najem a pacht
umoznuje novy obcansky zakonik zapsat do katastru nemovitosti na navrh vlastnika nebo
najemce se souhlasem vlastnika. Pokud bude takovy zapis proveden, pfipadny kupujici nebo
zastavni véritel se z katastru dozvédi o tomto pravnim vztahu, ktery mize za uréitych
okolnosti nemovitost do jisté miry znehodnocovat nebo zhodnocovat, podle toho, jak
vyhodny se takovy dlouhodoby nédjemni vztah bude jevit. Sjednané podminky ndjmu ¢i
pachtu, pokud bude zapsan v katastru nemovitosti, budou zavazovat i nového vlastnika
nemovitosti. Tato skutec¢nost bude pravdépodobné hrat rozhodujici roli ohledné zajmu o
provedeni zapisu najmu do katastru nemovitosti. Odhad postupného naristu poétu podani
k zapisu vyvolanych novym obcanskym zdkonikem uvadi nasledujici tabulka:

tis. K¢
2013 2014 2015 2016
Odhad poétu novych zapisi 0 100 000 200 000 300 000
Pfijmy za nové zapisy v tis. K& 0 95 000 190 000 285 000
Vydaje na nové zapisy v tis, K& 0 75 000 150 000 225000
Zvyseni vydajt na postovné v tis. K¢ 0 30 000 40 000 50 000
Jednorazoveé vydaje v tis. K& 50 000 50 000 0 0

Tabulka zahrnuje také odhad zvySeni vydaji na postovné. V roce 2014 bude nutné zaslat nové
vyrozumeéni o provedeném zapisu nebo vymazu vécného prava k nemovitosti Gc¢astnikiim
ptiblizné 300 tis. spravnich fizenich, coz pfedstavuje zvyseni vydaji na postovné priblizné
0 30 mil. K¢ a v dalsich letech si kazdych 100 tis. novych zapist vyzada vydaje na postovné
ve vysi priblizné 10 mil. K¢. Proti témto vydajim ziska statni rozpocet pfijmy ze spravnich
poplatkil za zapisy pred 1.1.2014 nezpoplatnéné (pfiblizné 200 mil. K¢ ro¢né€) a za nové
zapisy zavedené s G¢innosti nového ob¢anského zékoniku.

Tabulka zahmuje i jednorazové vydaje na piizplsobeni informacniho systému katastru
nemovitosti novému obéanskému zakoniku a katastralnimu zédkonu a jednorazové vydaje na
transformaci dosavadnich 0daju katastru tak, aby obsah katastru odpovidal novému zakonu.
Tyto vydaje lze rozdeélit do 2 let, pficemz v roce 2013 pred ucinnosti nového obcanského
zakoniku je tfeba uhradit alespon ¢ast praci nezbytnych pro fadnou pfipravu a otestovani
zmén tak, aby od 1.1.2014 mohl byt informaéni systém bez probléma provozovan. Tato
priprava ma zcela zasadni vyznam, nebot’ s ¢innosti nového obcanského zakoniku dojde
k vyznamnym zménam i napf. v obsahu vypisii z katastru nemovitosti, kterych je roéné
z informacniho systému vydano pres 5 miliont. Dalkovy pfistup do katastru nemovitosti
vyuzivaji napiiklad banky pii poskytovani hypotécnich uvéru, notafi a realitni kancelare jako
zasadni podklad pro pfipravu zastavnich a kupnich smluv, i cela vefejna sprava jako podklad
pro rozhodovani ve vécech dotykajicich se uzemi. Je proto nezbytné provést transformaci
informacniho systému a datové zakladny tak, aby od 1.1.2014 bezchybné fungoval podle
nové pravni Gpravy. Druha éast plateb za zmény v informaénim systému muize byt zadrzena
do doby, nez bude systém zcela vyladén v ostrém provozu.
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K pokryti zvysenych vydaji statniho rozpoétu spojenych s realizaci navrhovanych zmén lze
vyuzit ¢ast vysSich piijma ze spravnich poplatkd za vklady do katastru nemovitosti. Odhad
jejich vyvoje v nasledujicich letech je uveden v tabulce:

tis. K&
Prijmy za vklady do KN 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Piijmy pred zvy$enim poplatku 324 000
Prijmy po zvyseni poplatku 600 000 | 610000 | 620000 630 000 640 000
ZvySeni piijmi zpoplatnénim 200 000 200 000 200 000
viech zépisii prav od 1.1. 2014
Zvyseni piijmul za nové zapisy 95 000 190 000 285 000
PFrijmy celkem 324 000 600 000 | 610000 | 915 000 1 000 020 1115000

Dopady do vydaji statniho rozpoctu byly projednény s Ministerstvem financi se zavérem, Ze
je mozné je uplatnit az po schvaleni navrhu zékona. Budou proto pfedmétem jednani pii
ptipravé navrhu stitniho rozpo¢tu na rok 2013. Soudasné bude uptesnén odhad prijmu
stitniho rozpodtu v kapitole &. 346 Cesky uiad zemeéméficky a katastralni a pfijmt statniho
rozpoctu ze spravnich poplatkt hrazenych kolkovymi znamkami.

Dopady na statni rozpocet vyplyvajici z novych zapist v katastru nemovitosti vyvolanych
obanskym zdkonikem (zejména zapisy najmi a pachtii) se po projednani s Ministerstvem
financi navrhuje fesit nikoli pozadavkem na zvyseni vydajii stitniho rozpoétu podle vyse
uvedeného odhadu, ale piehodnocenim zdméru snizovani poétu zaméstnanct katastralnich
aradd v souvislosti s postupnym dokonéovanim digitalizace katastralnich map podle usneseni
vlady €. 871 ze dne 25. Cervence 2007. Toto usneseni vlady predpoklada snizovéni poctu
zamestnancl v roce 2014 o 100, v roce 2015 o 100 a vroce 2016 o 300. Navrhuje se
postupnym dokoncovanim digitalizace katastralnich map pfesouvat zaméstnance na &innosti
spojené s novymi zdpisy prav podle obéanského zakoniku. Takovy postup poskytne pro nové
zapisy prav alespofi minimalni kapacity. jejichz potfebu bude mozné upresnit podle
skuteéného vyvoje poctu zépisi. Statni rozpofet namisto uspor ze sniZovéni poctu
zaméstnancl ziskd vyssi piijmy z poplatkd za provedené zapisy. O vyvoji poctu novych
zapist do katastru nemovitosti a vyvoji pijmid za tyto zapisy je navrhovdno informovat
kazdorocné vladu pii predkladani vyroénich zprav Ceského Gfadu zemémétického a
katastralniho.

Jiné finanéni dopady do vefejného sektoru, na podnikatele, spotiebitele a ob¢any se
neocekavaji, s vyjimkou dopadi vyplyvajicich ze zpoplatnéni novych tkonii katastralnich
uradu.

Administrativni zatéZz podnikateld nijak nevzroste, naopak diky vy$si informaéni hodnoté
(daji v katastru nemovitosti by mé&la poklesnout.

Pfinosem nového obcanského zékoniku a na néj navazujici navrhované pravni pravy katastru
nemovitosti bude predeviim zavedeni zasady materidlni publicity, kterd p¥inasi zésadni
zvyseni ochrany nabyvateld vécnych prév, ktefi toto pravo nabudou od osob zapsanych
v katastru nemovitosti. Touto zménou se Seskd pravni Gprava v této oblasti stane plné
srovnatelnou s Rakouskem, Némeckem a dalimi zépadoevropskymi zemémi. V diisledku
toho se vyrazné zvysi bezpecnost realitnich transakei a jiz nebude nutné zkoumat nabyvaci
tituly predchozich vlastnikii ani pojistovat se proti nepfedvidatelnym skute¢nostem, o nichz
v katastru nebyla uvedena Zadné informace. P¥inosem aplikace uvedené zasady by mélo byt
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vyrazné snizeni poctu soudnich sporti majicich ptivod pravé v dosavadni absenci této zasady i
snizeni nakladid na strané castniky realitnich transakei.

Dal§im p#inosem navrhované pravni pravy bude vyznamné zvySeni informaéni hodnoty
katastru, ke kterému dojde tim, Ze se do katastru bude v souladu snovym obcanskym
zakonikem zapisovat mnoho skutecnosti, které se do katastru dosud nezapisovaly.

Dusledkem pfijeti nového katastralniho zdkona nebudou prakticky zadné socialni dopady,
véetn€é dopadii na specifické skupiny obyvatel, zejména osoby socialné slabé, osoby se
zdravotnim postizenim a narodnostni mensiny, ani dopady na zivotni prostiedi.
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ZVLASTNI CAST

K niazvu zikona

Dosavadni ndzev katastralniho zdkona, ktery uvadgl, Ze se jedna o katastr nemovitosti Ceské
republiky, jiz nenf nutno pfevzit. Oznaceni republiky, ve které zkon plati, bylo v jednotném
federalnim stat€ vynuceno tim, Ze na Slovensku existoval katastr nemovitosti Slovenské
republiky. Po rozdéleni federace jiz neni nutné zdiraziiovat, kde zakon plati, protoZe je
zfejmé, Ze plati na uzemi celého statu.

K§l1

Charakteristika a ucel katastru je pfevzata z dosavadniho § 1 odst. 2 a 3 katastralniho zakona
s tim, Ze je zdlraznéno, Ze Katastr je vefejny seznam, coZ zvyrazni vazbu na novy obcansky
zékonik. Drobna uprava se tykd zjednoduSeni v tom smyslu, e ochrana zemédélského
pldniho fondu a pozemkii uréenych k plnéni funkci lesa je samoziejmou ochranou Zivotniho
prostiedi, a proto neni tfeba ji zvIasté zdiraziiovat. Naproti tomu je zpfesnén pojem tykajici se
danové a poplatkové problematiky.

K§2

Vymezeni pojmu je v zdsad€ pievzato z dosavadniho § 27 katastralniho zékona. Na tvod je
pfesunuto v souladu se sou¢asnymi legislativnimi zvyklostmi. V definici pozemku se stanovi
nové typy hranic, a to hranice stanovena regulaénim planem, izemnim rozhodnutim nebo
uzemnim souhlasem a hranice rozsahu prava stavby. Pokud se tyée hranice prava stavby, neni
dosud jasné, zda bude zfizovano i k pozemku, s nimz stavba tvofi jeden funkéni celek anebo
Jen k pozemku bezprostiedné zastavénému stavbou. Pro jistotu se do zakona proto vklada i
tato hranice. Nove€ se v zékon¢ definuje geometricky plén, jehoz definice je doposud jen
v katastralni vyhlasce.

K§3

V dusledku toho, Ze novy ob&ansky zékonik definuje nemovitost podstatné jinym zpiisobem,
Je tfeba stanovit, které znové definovanych nemovitosti podléhaji evidenci v katastru.
Vymezeni evidovanych nemovitosti je ptitom takové, aby bylo moZné navézat na dosavadni
obsah katastru. Potieba evidovat nadile pozemky a dosud evidované stavby budov, které se
nestaly soucasti pozemku, je zfejma. Jako potfebnd se jevi i potieba evidovat
i docasné stavby, které podle definice v ob&anském zdkoniku nejsou souéasti pozemku, i kdyz
patfi vlastnikovi pozemku, na kterém je stavba postavena, a kterym se pridéluje &islo popisné
nebo evidenéni, a to jiz s ohledem na vazbu katastru na zakladni registr izemni identifikace,
adres a nemovitosti. Zjevna je i potieba evidovat nadale byty a nebytové prostory vymezené
jako jednotky, nebot’ ty se nestanou soudasti pozemku a budou samostatnym piedmétem
pravnich vztahi. Pfitom je nezbytné reagovat na novy ob&ansky zakonik, ktery poéita s tim,
Ze jednotky, které byly vymezeny jesté v rezimu zakona o vlastnictvi bytd, budou i nadale
existovat v rezimu piivodniho zdkona. Naproti tomu jednotky vymezené za Gi&innosti nového
obCanského zakoniku budou existovat v rezimu tohoto zékoniku. Nezbytné je rovnéz jako
nemovitost evidovat pravo stavby, protoze lze predpokladat, Ze jeho souésti bude stavba
postavena na zakladé tohoto prava k pozemku a toto pravo je na rozdil od v&tSiny vécnych
prav obchodovatelné. Naopak prestava mit smysl evidence rozestavénych budov, nebot ty se
stanou v naprosté veétSin€ soucasti pozemku nebo prava stavby. Smyslu bude postradat i
zvlastni evidence rozestavénych jednotek, nebot’ ty ve smyslu nového ob&anského zékoniku
budou jednotkami existujicimi ve stejném reZimu jako jednotky dokonéené. Piedstava
evidence jinych nemovitosti v katastru, napf. podzemnich staveb se samostatnym G&elovym
urCenim, je neredlnd. Katastr u nas ani nikde ve své&té neni na evidenci takovych staveb
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technicky pfipraven. Pro viechny piipady se stanovi moznost evidovat nemovitosti, o kterych
to stanovi jiny zakon. Dal$i odstavce § 3 jsou prevzaty z dosavadniho katastralniho zakona.
Jimi stanovena ustanoveni se v praxi osvédcila a neni tieba na nich nic ménit. Nové je pouze
formulovano ustanoveni ptevzaté z odstavce 6 dosavadniho zakona, tykajici se nemovitosti
dilezitych z hlediska obrany a bezpec¢nosti statu. Podle schvaleného stanoviska Legislativni
rady vlady nelze ponechat odliSny zpisob evidence na dohodé organi statni spravy, ale je
nutné stanovit jej primo v zakoné. Je tieba zdlraznit, Ze v katastru dosud evidované stavby,
které se stanou soucasti pozemku, a proto prestanou existovat jako samostatné véci a
pfedméty evidence, z katastru nezmizi. Pouze namisto evidence téchto staveb bude vzdy
u pfislusného pozemku, jehoz bude stavba soucasti, uvedena informace o tom, jaka stavba je
soucasti tohoto pozemku. Ustanoveni obsahujici toto feSeni jsou formulovana tak, aby se
v tomto sméru na faktickém obsahu katastru prakticky nic nezménilo.

K§4

Ustanoveni je v zasad€ prevzato z § 3 dosavadniho katastralniho zdkona. V praxi se osvédcilo
a neni tfeba na ném nic menit. Pouze k pozadavku Ministerstva financi bylo doplnéno, ze
katastr obsahuje cenové udaje. Tyto cenové udaje budou vedle bonitovanych pidné
ekologickych jednotek rozSifeny i o obdobné Gdaje v zastavénych tzemich a vedle toho
budou vedeny i nové ceny dosazené pii prodeji jednotlivych nemovitosti nebo jejich
funkénich celka. Rovnéz se pocita v budoucnu se zavedenim souboru lesnich typl. Pravni
Gprava a zpisob jejich vedeni bude obdobna jako u BPEJ. Vypustény naopak jsou souhrnné
prehledy o plidnim fondu, které nejsou obsahem katastru, ale pouze jednim z vystupt
sestavovanych z udaji katastru. V odstavci 2 je nové stanoveno, které osobni udaje se
v katastru eviduji o fyzickych osobach tak, aby je bylo moZno jednozna¢né identifikovat.
V této souvislosti je tfeba zdlraznit, Ze v katastru neni rozliSeno, zda fyzicka osoba uziva
nemovitost k podnikani &i osobni potfebé. Proto neni k jeji identifikaci vyuzivano IC ani kdyz
je podnikatelem. Fakticky se v tomto sméru oproti dosavadnimu stavu nic neméni. Pro katastr
(pfi prdvnim jednani o nemovitostech obecné) je tfeba mit jistotu o totoZnosti osob, a to
zpravidla v ¢asovém odstupu i n¢kolika desitek let. Z tohoto Ghlu pohledu nemiize viibec
obstat jako identifikator pouha adresa mista trvalého pobytu, kterou za svého zivota skoro
kazdy méni (a mnozi vicekrat) a jeji zménu velmi ¢asto neohlasi. Je to tedy jest€é mnohem
¢etn€jSi jev neZ zména prijmeni, ktera je 1 v dobé klesajiciho poftu manzelstvi také stale
vyznamnym vlivem. Dusledky nejednoznacné identifikace osob v pozemkové knize se
zavazné projevuji do dnednich dnu a tento zakon hleda jejich feseni v prechodném ustanoveni,
které se tyka v katastru nedostatecné identifikovanych osob. Bylo by jisté Zadouci vynutit,
aby stejné identifikacni daje byly uvadény i v listinach pro zépis do katastru. Toho vSak
nelze pro nejednotnost predpist pro vyhotovovani riznych listin zfejmé pln€ dosahnout. Pro
uplnost je ustanoveni doplnéno i o vycet udaja, které se do katastru zapisuji o pravnickych
osobach.

K§s

Ustanoveni o obsahu katastralniho operatu je prevzato z dosavadniho § 4 katastralniho
zakona. Nové se stanovi, Ze soulasti sbirky listin jsou i Gplna znéni prohlaseni vlastnika
domu, i kdyz podle nich nebyl proveden Zadny zapis do katastru nemovitosti. To je vynuceno
novym obc¢anskym zdkonikem. V souladu s Gpravou predchoziho ustanoveni jsou i zde
vypustény souhrnné prehledy o piidnim fondu.

K§é
Ustanoveni uvadi, ze zapisy pravnich vztaht do katastru se budou provadét tfemi zpusoby, a
to vkladem, zaznamem a poznamkou. Tyto pojmy jsou pak definovany. U vkladu a zaznamu
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Je to prostiednictvim prav, ktera se danym zpisobem zapisuji do katastru, a u poznamky je to
prostfednictvim vztahu zapisované vyznamné informace k evidované nemovitosti nebo
v katastru zapsanému vlastnikovi a jinému opravnénému.

K§7

Lze ocekavat, Ze rozvoj informacnich technologii umozni i vyuziti elektronickych pisemnosti
pro zapis pravnich vztahii do katastru. NavrZené znéni to umozni bez potieby budouci
novelizace katastralntho zédkona. ZvySena pozornost byla vénovana volb& pojmu pro
elektronickou podobu tak, aby odpovidala stejnému pojmu uZitému v novém obé&anském
zakoniku. Ten jednoznacné fesi jako elektronicky ekvivalent pojem ,,pisemnost®, co? je
zfejmé zejména z ustanoveni § 3026 odst. 1 nového ob&anského zékoniku, podle kterého
plati: ,,Nevylucuje-li to povaha pisemnosti, plati ustanoveni tohoto zakona o listin& obdobné i
pro jinou pisemnost bez zietele na jeji podobu.* Pro vSechna pravni jednéani a jina obdobna
jednéni, kterd maji mit pisemnou podobu, pfitom pouziva novy obéansky zakonik vyhradng
pojem ,listina“. Zaroveii se novy ob&ansky zékonik peélivé vénuje i vysvétleni rozdili mezi
vyznamem pojmi ,listina® a ,,dokument”. Rozdil mezi listinou a dokumentem je vysvétlen
v diivodové zpravé k vladnimu navrhu ob&anského zakoniku na str. 442 (k § 122 az 131), kde
se uvadi: ,,opousti se dosavadni termin ,,zakladatelsky dokument* uzivany zejména stavajicim
obchodnim zékonikem, protoze slovo ,,dokument* znaéi listinu (doklad) o ukonu, nikoli tkon
samotny. Smlouva nebo jiné zakladatelské jednani nejsou dokumentem, dokument je jen
dokladem, Ze se takova jednani udila.“. Navrhované ustanoveni tim pro zapisy pravnich
vztahu ¢ini rovnocennou listinnou a elektronickou podobu. Pisemnosti pro zapis do katastru
tedy mohou byt vyhotoveny bud' v listinné, nebo elektronické podob&. Pozadavek na
nemoZznost zameénitelnosti ¢asti listin vyzaduje, aby celek pfedloZzeny k zapisu do katastru byl
vyhotoven kompletné bud’ v jedné, nebo druhé podobé.

Jednoznacné se stanovi, Ze tyka-li se préavo, které ma byt zapsano do katastru, jen &asti
pozemku, musi byt s listinou spojen i geometricky plan, ktery ¢ast pozemku vymezuje. Neni
tak pochyb, Ze geometricky plan je soucasti listiny a nemize byt piedloZen jen jako priloha
navrhu.

K§s8

Ustanoveni je v podstaté pfevzato z § 5 odst. 1 dosavadniho katastralniho zékona. Pozadavek
na jednotny zpiisob oznacovani nemovitosti v listinach zajisti, ze nebude moci p¥i zapisu dojit
k jejich zameéné za jiné. Je totiz tieba zajistit, aby pro zépis do katastru byly nemovitosti
v listinach identifikovany standardnimi adaji uZivanymi v katastru. Obecné hledisko pouhé
ur¢itosti ke standardnimu oznaceni nepostacuje.

K§9

Po doruenti listiny pro zdpis pravnich vztahti katastralni ufad vyznaéi v katastru, Ze préavni
vztahy jsou dotéeny zménou, aby kazdému pii nahlédnuti do Kkatastru bylo jasné, e u dané
nemovitosti nastanou urcité zmény. Ustanoveni prebird dale z dosavadni pravni Upravy
zasadu poradi, typickou pro vedeni pozemkovych evidenci ve viech civilizovanych zemich.
Zaroven koriguje ustanoveni spravniho tadu o Fizeni s pfedstihem Zadosti ve smyslu novely
zékona o zéapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem & 349/2011 Sb.
Okamzik bude v souladu s ustanovenim spravniho fadu o Fizeni s predstihem Zadosti méfen
na den, hodinu a minutu. Budou-li mit dva navrhy na zépis stejné potadi, pouzije se rovnéz
ustanoveni spravniho fadu feSici pfipad, kdy predstih Zzadosti nelze uréit, a pofadi téchto
Zadosti bude stanoveno losem.
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K§10

Pravni GCinky zapisu pravnich vztahi do verejného seznamu jsou stanoveny v obCanském
zakoniku, popf. v jinych zakonech. Tam, kde ma zapisem do katastru pravo vznikat, je jednim
z pravnich u¢inki vznik prava. Pravni G¢inky zapisu stanovené obcanskym zakonikem maji
oviem i zépisy, které maji pouze deklaratorni charakter. Témito pravnimi G¢inky zapisu je
nov€ obcanskym zdkonikem stanovena zasada materialni publicity zapist do katastru, a to jak
pozitivni, tak negativni. V dusledku uplatnéni této zasady je nové chranéna dobra vira
v pravdivost a uUplnost zapisi pravnich vztahl v katastru. V souvislosti s uplatnénim této
zasady je upravena i zasada poradi, podle které zapisy v lepSim pofadi pusobi proti zapisim
provedenym v hor§im pofadi a nikoli naopak. Tato zésada je standardné uplatiiovana ve vSech
civilizovanych zemich a v jejim dasledku se realitni trh nemusi obavat necekanych
a nepiedvidatelnych prekvapeni. U zapisu nékterych prav nastupuji i dalsi G¢inky tak, jak je
stanovi ob&ansky zdkonik. To plati napf. o zapisu najmu a pachtu, kterym se de facto méni
tyto pravni vztahy z obligatnich tak, Ze nabyvaji vécnépravni charakter. Okolnost, Ze pravni
ucinky zapisu nastavaji v dobé podani navrhu na zapis, Ize odlivodnit tim, Ze prakticky jiz
v okamziku podani (nejpozdéji nasledujici pracovni den) je v katastru nemovitosti vyznagena
tzv. .plomba®, tedy skute¢nost, Ze nadvrh na zapis byl podan. Tim je podani navrhu zvefejnéno
a nikdo nemize tvrdit, Ze o podaném navrhu nevédél. Ustanoveni ma téz zasadni
protikorupéni charakter, protoze katastralni Ufad nemuze sokamzikem vzniku pravnich
G¢inkd zapisu manipulovat, nebot’ je pevné stanoven okamzikem podani navrhu na zépis a
nezavisi na tom, jak dlouho bude provedeni zapisu trvat.

K§11

Ustanoveni obsahuje vycet vécnych prav, ktera se podle nového obcanského zakoniku
zapisuji do katastru. Tato prava se stejné jako v dobé pozemkové knihy budou zapisovat
vyluéné vkladem bez ohledu na to, zda zapis ma konstitutivni nebo deklaratorni charakter.
Odpadnou tak nekonecné spory o to, jakym zpisobem se ma ur€ité pravo v daném piipadé
zapisovat.

K§12
Ustanoveni je pfevzato z dosavadni pravni Gpravy. V praxi se osvédéilo a neni tieba na ném
nic ménit.

K§13

Je zfeymé, Ze G¢astnikem vkladového fizeni by mély byt pouze osoby, kterych se navrhovany
vklad pfimo tyka, nikoli osoby, které nemohou vysledek vkladového fizeni nijak ovlivnit,
piestoze by podle Sirokého pojeti ucastnika Fizeni ve spravnim fadu ucastnikem fizeni byt
mohly. Zachovava se tak dosavadni osvédcena pravni Gprava.

K§14

Ustanoveni je ve své podstaté pfevzato z § 4 odst. 3 zakona o zapisech vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem ve znéni novely ¢. 349/2011 Sb. Ustanoveni obsahuje nékolik
divodnych odchylek od ustanoveni spravniho fadu o naleZitostech Zadosti. Predevsim
nepostacuje jako ve spravnim fadu oznaceni osoby Zadatele, ale je nezbytné i oznaceni
ostatnich ucastnikt fizeni, ktefi navrh nepodali. U fyzickych osob pfitom nepostacuje datum
narozeni, ale je v souladu s Gdaji vedenymi v katastru tfeba uvést rodné ¢islo. To plati i u
fyzickych osob, které jsou podnikateli, a u nichz podle spravniho fadu postaci uvést
identifikaéni ¢islo. V tomto kontextu je ziejmé, Ze neni vhodné uvést pouze odchylky od
spravniho fadu, nebot’ takové feSeni by bylo velmi neptehledné. Proto je setrvano u stanoveni
nalezitosti navrhu na vklad jako celku v katastralnim zakoné, coz ¢&ini pravni upravu
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piehlednou. PouZity pojem cizozemec je definovan v devizovém zékoné. V piipads fyzické
osoby je cizozemcem takova osoba, kterd neméd v Ceské republice trvaly pobyt.

K§15

Piejiméd se dosavadni osvédiena pravni Gprava stim rozdilem, e vkladova listina se
predkladd pouze v jednom vyhotoveni. Vypis z rejstiiku se vyzaduje jen v piipadé, ze
vkladovou listinou je soukroma listina a vypis z rejstiiku si nemize katastralni Giad obstarat
sam v Ceském jazyce bezplatné dalkovym pristupem. P¥ilohou mohou byt i dal3i listiny, které
je tfeba posoudit pfi rozhodovéani o povoleni vkladu. Jedna se nap¥. o souhlas stavebniho
fadu s délenim pozemki, o souhlas Ministerstva financi s nakladanim statnim majetkem
apod. Nad ramec spravniho fidu se zavadi jako povinna ptiloha navrhu na vklad procesni
plnd moc, kterou ucastnik vkladového fizeni udéluje zmocnénci, aby ho zastupoval ve
vkladovém fizeni. Na této plné moci je vyZzadovan Gfedné ovéieny podpis zmocnitele. To je
nezbytné, aby se eliminovala moZnost podvodd, pfi nichz by katastralnimu ufadu byla
pfedlozena pad€land neovéfena plna moc, kterd by Gcastnika Fizeni vyfadila zejména
z doruCovani, takze by se o pfipadné zméné v katastru vibec nedozvédél. Uredné ovéieny
podpis zmocnitele na plné moci se nevyzaduje jen v piipadé, ze vklad ma byt proveden na
zaklade¢ vefejné listiny a zmocnéncem je osoba, kterd vefejnou listinu sepsala

K§16

Ustanoveni odstavce 1 mé zajistit nad rdmec spravniho fadu informovani vlastnika
o zahdjeném vkladovém fizeni, a to cestou nezévislou na ptipadném zmocnénci (falzifikat
plné moci byl pouzit ve vétsin€ analyzovanych pokusii o podvod). V ptipadé pokusu
o0 podvodné jedndni tak bude moci vlastnik okamzité reagovat zpét prostfednictvim datové
schranky a katastralni Ofad upozornit na skuteénost, Zze smlouvu neuzaviel a s povolenim
vkladu nesouhlasi, a tim zabranit provedeni vkladu do doby, nez se véc vyjasni. Jinym
postupem nez datovou schrinkou nema smysl takovou informaci rozesilat nejen
z ekonomickych, ale predeviim z ¢asovych divodi. Vklady prav jsou provadény zpravidla do
dvou tydni od podani navrhu, takze pii obesildni postou by v mnoha ptipadech byl vklad
proveden dfive, neZ by si G¢astnik obeslani vyzvedl. Toto fefeni nebude mit negativni dopad
na vydaje rozpoltu, ani na rychlost provadéni zapisti do katastru. Zpravy do datovych
schranek bude generovat informadni systém a rozesilat je do datovych schranek na zakladé
identifikatorG ziskanych ze systému zékladnich registrd pii ovéfeni identifikacnich udaju
ucastnikd fizeni.

Podle § 45 odst. 4 spravniho fadu mizZe Zadatel vzit navrh zpét nebo ho zuzit. Nepotiebuje
pfitom souhlas téch, ktefi jsou Gicastniky Fizeni, ale navrh nepodali. To se pro vkladové Fizeni
nehodi, nebot” poda-li névrh jen jeden z u¢astniki Fizeni, miize doséhnout zépisu o podaném
navrhu, s nimz mnozi G¢astnici realitnich obchodi spojuji vyznamné dasledky (napf. uvolnéni
penéz na zaklad€ uvérové smlouvy, pfedani nemovitosti apod.). Poté miize ten, kdo podal
navrh, zmafit celé fizeni zpétvzetim nebo z(zenim navrhu, aniz by se mohli ti, ktefi navrh
nepodali, takovému jednani néjak branit. Proto je pro vkladové fizeni upravena moznost
obrany i téchto u¢astniki fizeni.

K§17

Pfezkum vkladovych listin se rozliSuje podle toho, jestli vkladovou listinou je listina
soukromd nebo vefejna. Rozsah prezkumu vkladovych listin pted rozhodnutim o povoleni
vkladu u soukromych listin je v zdsadé shodny srozsahem, vjakém byly pii zapisech
prezkoumavany vkladové listiny pii provadéni zéapist do pozemkové knihy podle obecného
knihovniho zdkona. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o fizeni, ve kterém Jjsou piezkoumavany
pouze listiny, a jednd se o fizeni nesporné, nelze zkoumat platnost piedlozenych listin
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v plném rozsahu. Lze v3ak zjistit, zda divod neplatnosti listiny nevyplyva jiz z jejiho obsahu
a dalsich disponibilnich dokumentl. K tomu ostatné mel slouzit i vycet piezkumnych divoda
podle dosavadniho zakona o zapisech. PFi taxativnim vyétu téchto divodi oviem mnohdy
dochazelo k tomu, Ze katastralni Gfad z pouhého obsahu listiny zjistil jeji neplatnost, ale
obtizné hledal divod pro zamitnuti vkladu, pod ktery by diivod neplatnosti listiny podtadil.
Navic s ohledem na zasadu materialni publicity, zaloZzenou obc¢anskym zakonikem (§ 980
anasl.), je nutné, aby pfezkumna ¢innost katastralniho Gfadu byla posilena oproti stavajici
pravni Gpravé, ve které plati pouze zasada dobré viry. Zatimco nyni mize kazdy zpochybnit
zapis v katastru a domahat se Zalobou u soudu napravy, pii plném uplatnéni zasady materialni
publicity bude mit zapis v katastru pfednost pied skutec¢nosti, a to bude znamenat, ze kazdy se
bude moci plné spolehnout na zapis v katastru. Zaroven to povede k tomu, ze kazdy bude mit
prvotfady zajem, aby v katastru byly ohledné jeho nemovitosti zapsany spravné udaje, tj. Gdaje
odpovidajici skute¢nosti. Treti osoby vzdy budou vychazet ze zapisu v katastru a nebudou
patrat po skutecném stavu véci, protoze zapis v katastru bude mit prednost pied skutecnosti.
Realitni trh nebude v nejistoté, ze po provedené transakci nékdo zpochybni né&jaky nabyvaci
titul z minulosti a tim zpochybni i sou¢asné v katastru zapsaného vlastnika. Vzhledem k tomu
maji pravé tak jako za pozemkové knihy byt vkladem zapisovana i prava na zakladé
rozhodnuti soudd a spravnich Gfadd. Tyto listiny jsou vefejnymi listinami. Je tfeba zdtraznit,
ze v zadném pripadé nebude pfezkoumavana vécna spravnost téchto rozhodnuti. Bude oviem
prezkoumavano, zda jsou tato rozhodnuti pravomocna, zda jsou divodem pro zapis do
katastru, zda navazuji na dosavadni zdpisy apod. Pokud se tyka pravnich jednani sepsanych
ve formé notaiského zapisu (vefejna listina, o které to stanovi zakon), odpovida za platnost
téchto listin plné stat podle zidkona o odpovédnosti statu za nezdkonné rozhodnuti
a nezakonny ufedni postup. Této odpovédnosti se pfitom nelze na rozdil od jinych notarskych
tkond zZadnym zpusobem zprostit, a to bez ohledu na zavinéni. Stat ma potom pravo uplatnit
regresi vici notafi, ktery neplatny notarsky zapis sepsal. K tomu viz napf. ¢lanek JUDr. Petra
Vojtka ,,Odpovédnost notafe za $kodu v pravnim fadu Ceské republiky®, publikovany
v €. 3/2011 casopisu Ad Notam. Pokud je garance za platnost notaiskych zapisti na takové
arovni, neni zde divod, aby zde dochazelo jesté k dalsimu pfezkumu ze strany katastralniho
ufadu. To vse povede ke zkvalitnéni Gdaji o pravnich vztazich zapisovanych do katastru.
Prezkum vSech skutec¢nosti podle stavu k dobé podani navrhu je obsaZen jiz v souc¢asné pravni
dpravé. Je to dilezité jednak proto, Ze k okamZiku podéni navrhu nastavaji pravni ucinky
vkladu, jednak proto, Ze znemoziuji, aby katastralni Gfad manipuloval s ¢asem, vyckaval
zménu okolnosti a tim ovlivnil i vysledek vkladového fizeni. Toto opatfeni ma i znaény
protikorupéni naboj. Jedna se pfitom o jednu z dilezitych a osvédcenych zasad pro vedeni
pozemkové evidence.

K§18

Ustanoveni je v podstatné ¢asti pfevzato z dosavadni pravni Gpravy ve znéni novely zdkona
o zapisech €. 349/2011 Sb. Rozhodnuti o povoleni vkladu se bude i nadale vyhotovovat pouze
zapisem ve spisu, a vyhotovenim tohoto zapisu nabude pravni moci. Pouze v pfipadé, kdy
navrhu na povoleni vkladu nebude plné vyhovéno, vyhotovi se pisemné rozhodnuti a pravni
moci nabude doruc¢enim ucCastnikiim fizeni. Nové je vedle soucasnych opravnych prostredkil
proti povolenému vkladu vylouceno i pfezkoumani rozhodnuti mimo odvolaci fizeni a obnova
fizeni. Toto vylouceni napravy rozhodnuti o povoleni vkladu oviem neznamena, ze by se
nespravné povolenému vkladu nebylo mozno branit. V tomto fizeni v3ak neni rozhodujici
povoleni vkladu, ale az jeho provedeni, s nimz spojuji zakony zavazné pravni G¢inky. Na to
pamatuje obcansky zakonik, ktery ve svém ustanoveni § 986 poskytuje tomu, kdo byl ve
svém pravu dotéen zapisem do katastru, moZnost, aby se ve lhité do 30 dnii od okamziku,
kdy se o provedeném vkladu dozvédél, obratil na katastralni Gfad, a pozadal o zapis
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poznamky spornosti provedeného vkladu. Dalsich 60 dnd mé na to, aby proti provedenému
vkladu podal Zalobu u soudu. Pokud soud Zalob& vyhovi, dojde nejen k vymazu Zalobou
napadeného zapisu, ale i k vymazu vSech na né&j navazujicich zapisi v katastru. Obnovi se tak
stav katastru pfed povolenim a provedenim vkladu. Vzhledem k tomu, ze celé fizeni je
koncentrovano do nejdilezitéjsiho okamziku, kterym je provedeni vkladu, nebude se jiz v
piipadé povoleni vkladu G¢astnikiim fizeni zasilat stejnopis smlouvy s dolozkou o povoleni
vkladu. Tento postup byl poziistatkem registraéniho fizeni pred statnim notaistvim, kdy
rozhodujici pro zménu pravnich vztahi nebyl zapis do vefejné evidence, ale registrace
smlouvy. Nyni je vSak pro zménu pravnich vztahl rozhodujici provedeny vklad. O ném se
ucastnici nemohou presvédcit ze smlouvy opatfené jakoukoli dolozkou, ale jediné tehdy,
bude-li jim ozndmeno, jaky konkrétni zapis byl na zakladé jejich navrhu skute¢n& proveden.
Potfeba vyrozuméni o provedeném zipisu je patrna i z § 986 nového obéanského zakoniku,
nebot’ pravé od tohoto vyrozuméni bézi vyznamné lhity pfi realizaci zasady materialni
publicity. Ob¢ansky zékonik pamatuje i na pfipady, kdy se dotyény o provedeném vkladu
nedozvi. Aby se viak pfedeslo podobnym pfipadim, bude vyrozumeéni zasilano osobam,
Jejichz prava zanikaji nebo se omezuji, i kdyZ jsou zastoupeny na zékladé plné moci a budou
vyrozumivany prostiednictvim zmocnénce. V piipadé &asteéného povoleni a provedeni
vkladu dochdzi k tomu, Ze je vklad také asteéné zamitnut. Proto se vzdy vyhotovi a dorugi
rozhodnuti G¢astnikiim fizeni. V takovém pfipadé bude proti ¢asteénému zamitnuti k dispozici
Zaloba podle Casti obCanského soudniho fadu o fizeni ve vécech, o nichZ bylo rozhodnuto
jinym organem, a proti povolené a provedené &asti postup podle § 986 obéanského zakoniku.

K§19

Pro zménu postupu pfi zépisu t&chto opravnéni neni zadny diivod. Uprava je provedena jen
takova, aby pouzité terminy odpovidaly platnym pravnim piedpisiim. Vyjimkou je vypusténi
pfislusnosti nemovitosti k organizaénim slozkdm pravnické osoby, které &ast resortii
v pfipominkovém fizeni oznalila jako nepotiebny udaj, protoze tyto organizaéni slozky
nemohou nabyvat zadna prava.

K§20
Upravuje se, kdo mize uéinit podani k zapisu zdiznamem.

K §21

Ustanoveni je ve své podstaté pievzato z dosavadni pravni upravy zékona o zapisech ve znéni
novely €. 349/2011 Sb. Je pouze rozsifeno o povinnost katastralniho Gfadu odiivodnit, pro¢
zaznam neprovedl a vratil listinu tomu, kdo ji pfedlozil. Pfekazkou provedeni zdznamu piitom
Jjako dosud nebudou takové chyby v psani a podtech, jako jsou drobné pieklepy, pravopisné
chyby apod., pokud i pfes tyto chyby je ur€ity a srozumitelny text piedlozené listiny.

K§22

Ustanoveni o tom, kdo je oprdvnén podat névrh na zépis pozndmky, je ve své podstaté
prevzato z dosavadni pravni Gpravy. Pouze se dopliiuje, Ze rozhodnuti organii vefejné moci
mohou byt zaslany katastrdlnim Gfadim, aniz je na nich vyznacena dolozka pravni moci &
vykonatelnosti. Tim se znacné urychli G¢innost opatieni zapisovanych poznamkou a nebude
dochazet k ¢asovému odkladu uéinnosti takové poznamky, ktery by mohl vyvolat ten, koho se
poznamka tykd, napf. tim, Ze by se vyhybal doruéeni. Obdobné opatieni se velmi osvédgilo
u zépisu dafiového zistavniho prava azastavniho prava k zajisténi odvodu na socialni
zabezpeceni.
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K§23

Dosavadni poznamky k nemovitostem se budou do katastru zapisovat i nadale. Zde neni
zadny divod ke zméné. Nové vsak bude tieba zapisovat poznamky, vynucené novym
ob¢anskym zakonikem. Pfitom bude nové rozliSeno, které poznamky se zapisuji
k nemovitostem a které kosobam. Dosavadni pravni uUprava byla vtomto sméru
nejednoznacna.

K§24

Ustanoveni o poznamce spornosti je pieduréeno znénim § 985 a 986 nového obéanského
zakoniku. Vedle poznamek spornosti v pfipadé Zalob podanych podle téchto ustanoveni se
bude i nadale zapisovat poznamka spornosti, kdy je napadena u soudu platnost pravniho
jednani v dob& mezi podanim navrhu na vklad a pfipadnym provedenim vkladu. Tuto Zalobu
budou moci podat osoby. které se o tom, Ze ma byt podle podaného navrhu proveden vklad, a
podaji tedy odpovidajici Zzalobu preventivné jiz pred tim, nez podani Zzaloby piedvida
ustanoveni § 986 nového obcanského zakoniku. Poznamka spornosti bude mit v tomto
piipadé pro dalsi ptipadné zapisy v katastru stejny vyznam jako poznamka zapisovana podle
§ 986 novy obcansky zakonik.

K§25

K osobé se budou zapisovat stejné poznamky jako dosud. Pouze je nové vyslovné stanoveno,
ze se uvedené poznamky zapisuji k osobé. Vzhledem k tomu, Ze tyto zapisy maji piisobnost
na tzemi celé Ceské republiky, bude je moci zapsat a vymazat kterykoli katastralni tfad
v Ceské republice. Dosavadni pravni Upravu, ktera stanovila, kterému katastrdlnimu ma byt
navrh na zapis nebo vymaz této poznamky dorucen, nerespektuji zejména soudni exekutofi.
Navrh poslou na kterykoli katastralni Gfad a tyto ufady si podle dnesni pravni Upravy musi
tento navrh postupovat. To vede ke zvySenym nakladiim na vedeni katastru a k tomu, Ze je
zde casova prodleva mezi podanim mistné nepfislusnému katastralnimu uradu a faktickym
provedenim zapisu mistné pfisludinym katastralnim Gfadem. Informacni systém katastru
nemovitosti je uzplsoben tak, Ze realizaci uvedeného ustanoveni umozni. Pfipousti se rovnéz
moznost piebirat ur¢ité Udaje z insolvencniho rejstiiku. Zatim se jedna pouze o moZnost, ale
pokud by se ji podafilo realizovat, zrychlilo by to a zlevnilo provadéni ptislusnych zapist
v katastru.

K §26
Ustanoveni je prevzato z dosavadni pravni upravy. V praxi se osvédCilo a neni na ném tieba
nic ménit.

K§27

Ustanoveni je pievzato z dosavadni pravni Gpravy. V praxi se osvédc¢ilo a neni na ném tieba
mnoho ménit. Jedind zmeéna je odiivodnéna tim, Ze soudni exekutor a insolven¢ni spravce jsou
v ur€itych piipadech opravnéni navrhnout zapis poznamky, mélo by jim tedy byt dano
i pravo navrhnout vymaz téchto poznamek.

K§28
Navrhuje se stanovit, jakym zplisobem se provadéji zapisy jinych udaji do katastru.
Dosavadni postup pii provadéni téchto zapisu se tim neméni.

K§29
Do zakona je nové zafazeno ustanoveni o zmén¢ hranic katastralniho uzemi. Toto ustanoveni
je ve své podstaté prevzato z dosavadni provadeéci vyhlasky, v praxi je pln€ funkéni a neni
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tieba na ném nic podstatného ménit. Vzhledem k tomu, Ze se zménou hranice katastralniho
uzemi miiZe souviset zména hranice uzemniho samospravného celku, povazuje se za nezbytné
neponechat tuto pravni upravu v provadécim piedpisu, ale stanovit ji pfimo zdkonem.

K§30

Do katastru se budou zapisovat i nadale Gdaje o budovach, a to jiz s ohledem na provazanost
katastru a zakladniho registru Uzemni identifikace, adres a nemovitosti. Proto je téeba
stanovit, jaké doklady je tieba k zapisu udaji o budové predlozit. Nova budova nemusi byt
soucasti pozemku, pokud je vystavéna napfiklad na zakladé prava ndjmu jako stavba docasna.
Pro tento pfipad je nutné stanovit, kdo se zapise jako jeji vlastnik.

K§31

Ustanoveni je pfevzato z dosavadni pravni Gpravy. V praxi se osvéd¢ilo a neni na ném tieba
mnoho ménit. Pouze se dopliuje, Ze urcité udaje potfebné pro zépis do katastru miize stanovit
i jiny pravni ptedpis.

K§32

Ustanoveni je pfevzato z dosavadni pravni Gpravy. V praxi se osvéd¢ilo a neni na ném tfeba
mnoho ménit. Urcité pochybnosti vzbuzuje potfeba udaji o otci, matce a détech osoby, na niz
je sméfovan dotaz. Na vysvétleni proto uvadime, Ze GCelem zpracovani té&chto udajii véetné
rodného &isla otce a matky podle § 33 odst. 5 pism. i) a odstavce 6 pism. j) je dohledani
nepiesné evidovaného nositele vécnych opravnéni, predeviim vlastnika nemovitosti. Tato
rodna Cisla katastralni Gfad nebude z informaéniho systému evidence obyvatel nebo
informacniho systému cizincli vyZzadovat pravidelné, nybrz pouze vyjime¢né, zjisti-li chybu
v evidenci identifikacnich Udaji nositele vécnych opravnéni. V takovém pfipadé si katastr
nemovitosti vyzada identifikacni Udaje potomki lidi se shodnym jménem jako nositel
vécnych opravnéni. Na zakladé nich v katastru nemovitosti jeho nespravné identifika¢ni tidaje
opravi. Pomoci této pravni normy je tak lépe naplnén § 5 odst. 1 pism. ¢) zdkona o ochrané
osobnich Udajii. ZaleZitost byla projednana a odsouhlasena s Ufadem pro ochranu osobnich
adaj.

K§33

Lhiity pro provedeni zdpisu zdznamem a poznamkou jsou pievzaty z dosavadni pravni
Upravy. U zapisu vkladem je nyni stanoveno, Ze se provede bez zbyteéného odkladu po
povoleni vkladu. Dosavadni Ihiita 30 dnii pro provedeni vkladu byla ve vétsiné ptipadd
zbyte¢né dlouhd. Pokud je vklad povolen a nebude se vydavat pisemné rozhodnuti, je mozné
jej provést hned.

K§34
Ustanoveni je vynuceno obsahem nového ob&anského zakoniku.

K§35

Ustanoveni je pfevzato z dosavadni pravni Upravy. V praxi se osvéd¢ilo a neni na ném tfeba
mnoho ménit. Dopliiuje se pouze poudovaci povinnost katastralniho Gfadu o moZnosti branit
se proti provedeni nebo neprovedeni opravy chyby.

K§36

Ustanoveni je pfevzato z dosavadni pravni apravy. V praxi se osvéd¢ilo a neni na ném tfeba
v podstaté mnoho ménit. Vypusténa byla pouze moznost fesit opravou chyby zapisy, které
byly provedeny na zaklad¢ chybné sepsanych listin, v pfipadé opravy téchto listin. Tyto
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ptipady se zejména s ohledem na uplatnéni zdsady materidlni publicity a zdsady potadi
v novém obcanském zakoniku budou fesit podle jinych ustanoveni o zéapisech podle tohoto
zakona.

K §37
Ustanoveni je pievzato z dosavadni pravni Gpravy. V praxi se osvédcilo a neni na ném tieba
mnoho ménit.

K§38
Ustanoveni je pievzato z dosavadni pravni Gpravy. V praxi se osvédéilo a neni na ném tieba
nic meénit.

K§39

Ustanoveni je pievzato z dosavadni pravni upravy. V praxi se osvédcilo a neni na ném tieba
nic v podstaté mnoho meénit. Pouze misto pojmu ,,organy statni spravy™ je uzit Sir§i pojem
,»organy vefejné moci“. Na jejich povinnostech se v podstaté nic neméni. Pouze se dopliiuje,
Ze tyto organy maji povinnost potvrdit nebo osvédCit Udaje, které maji ve spravé, je-li to
potfebné pro provedeni zapisu v katastru. Formalné se sice zase vypousti povinnost organd
vefejné moci spolupracovat s katastralnimi Gfady pfi vykonu statni spravy na tiseku katastru,
tato povinnost v8ak vyplyva jiz z principu dobré spravy, ktery je vem organiim vefejné moci
uloZeno respektovat obecnymi predpisy.

K§40

Ustanoveni je pievzato z dosavadni pravni Upravy. V praxi se osvéd¢ilo a neni na ném tieba
mnoho ménit. Pouze je doplnéno fedeni pripadl, kdy pii obnové vlastnik pozemku zemfe.
Regeni je pfevzato ze zédkona o pozemkovych upravach, ktery timto zplisobem také fesi jinak
obtizné fesitelné situace.

K §41
Ustanoveni je prevzato z dosavadni pravni upravy. V praxi se osvéd¢ilo a neni na ném téeba
nic ménit.

K§42
Ustanoveni je v podstaté prevzato z dosavadni pravni Gpravy. V praxi se osvéd¢ilo a neni na
ném tieba nic zasadniho ménit.

K§43
Ustanoveni je pfevzato z dosavadni pravni Gpravy. V praxi se osvéd¢ilo a neni na ném tieba
nic ménit.

K § 44

Ustanoveni je po drobnych uGpravach prevzato z dosavadni pravni dpravy. V praxi se
osvéd¢ilo a neni na ném tfeba mnoho ménit.

K§45
Ustanoveni je pievzato z dosavadni pravni Upravy. V praxi se osvédc¢ilo a neni na ném tieba
nic ménit.
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K § 46

Ustanoveni je v podstaté prevzato z dosavadni pravni Gpravy. V praxi se osvéd¢ilo a neni na
ném tfeba mnoho ménit. Pouze se vypousti se ustanoveni o archivaliich, které do této pravni
Upravy nepatii.

K §47

Ustanoveni je pfevzato z dosavadni pravni Upravy. V praxi se osvédéilo a neni na ném tieba
nic ménit. Pouze je vypusténo ustanoveni o tom, Ze geodetické prace je mozno vyhotovit
V jiném soufadnicovém systému nez JTSK. Dnesni technické prostfedky jiz snadno umoziiuji,
aby vSechny geodetické prace byly vyhotoveny v tomto systému a jiz ani dnesni praxe
nepfipousti uziti jinych neZ zavaznych soufadnicovych systémi. Rovnéz se upravuje
ustanoveni o geodetickych zakladech v souladu se souéasnym technickym pokrokem.

K§48

Ustanoveni je pfevzato z dosavadni pravni Gpravy. V praxi se osvéd¢ilo a neni na ném tieba
nic ménit. Pouze se vypousti ustanoveni o upfesnéném piidélovém planu. Tento plan mél byt
jakousi nahrazkou geometrického planu, vyhotovenou bez méfeni a $etfeni v terénu. Tento
nestandardni postup ovSem nebyl v praxi pozemkovych ufadd skoro nikdy vyuzit a proto je
navrzeno jeho vypusténi. Déale se upfesiiuji divody pro vyhotoveni geometrického plinu,
¢imZ se v praxi mnoho neméni, protoZe jsou pfesouvéany z jinych ustanoveni. Nové je uréeni
hranice soudem, které nové upravuje novy ob¢ansky zakonik, a k némuz bude také zapotiebi
vyhotovit geometricky plan. Geometricky plan mize byt vyhotoven v listinné ¢i elektronické
podob&. Ob¢ podoby jsou rovnocenné. Jako soucast piedkladanych listin musi byt vyhotoven
vzdy ve stejné podobé, jako je listina sama.

K§49
Ustanoveni je pfevzato z dosavadni pravni Upravy. V praxi se osvéd¢ilo a neni na ném tieba
v podstaté nic ménit.

K § 50
Ustanoveni fesi, jakym zpisobem se do katastru zavede zpfesnéni geodetického a polohového
uréeni.

K § 51
Ustanoveni je prevzato z dosavadni pravni Gpravy. V praxi se osvéd¢ilo a neni na ném t¥eba
nic meénit.

K§52

Ustanoveni je prevzato z dosavadni pravni Gpravy. V praxi se osvédéilo a neni na ném tieba
nic podstatného ménit. Pouze se pro poskytovani Gidajii o dosaZenych trznich cenach stanovi
stejné podminky jako pro poskytovani udaji ze sbirky listin, ze kterych Ize pravé tyto cenové
udaje zjistit. Pfitom v ramci tohoto rezimu poskytovani Gdaji z katastru nebudou muset
Zadatelé uvadét ucel, ke kterému tyto udaje potfebuji. Dosud se jednalo o nadbyte¢nou
formalitu, nebot’ jiz z § 1 zakona je zfejmé, k jakym ucelim je dovoleno udaje katastru pouZit.

K§s5s3

Ustanoveni je pfevzato z dosavadni pravni upravy s tou vyjimkou, Ze se vypousti ustanoveni,
které uvadelo, ze pravo k udajim katastru vykonava Cesky ufad zeméméticky a katastralni.
Vztah tohoto tfadu k Gdajim katastru totiz vyplyva jiz z obecnych ptedpist.
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K§54
Ustanoveni je prevzato z dosavadni pravni Gpravy. V praxi se osvéd¢ilo a neni na ném tfeba
nic meénit.

K§55

Ustanoveni je pfevzato z dosavadni pravni Upravy. V praxi se osvéd¢ilo a neni na ném tieba
nic ménit. Pouze je doplnén odstavec 6, ktery na rozdil od predchozi pravni Upravy resi
souhrnné piehledy o pudnim fondu jako vystup z udaji katastru a nikoli jako soucast
katastralniho operatu. Navic je tfeba zdaraznit, Zze od 1. 7. 2012 budou spustény zdkladni
registry, a to véetné zakladniho registru izemni identifikace, adres a nemovitosti. V ném bude
naprostd vétsina informaci piejimanych dosud z katastru bezplatné piistupna prakticky
komukoli véetné moznosti nahliZzet do katastru nemovitosti. VSechny organy vefejné moci
budou povinny tento zdroj informaci vyuZzivat.

K § 56
Ustanoveni je prevzato z dosavadni pravni upravy. V praxi se osvéd¢€ilo a neni na ném tieba
nic ménit.

K §57

Jsou prevzaty dosavadni skutkové podstaty delikth fyzickych osob. Pouze se vypousti
skutkova podstata tykajici se poSkozovani bodovych poli, ktera zde byla uplatnéna duplicitné
se zemémeéfickym zakonem. Ustanoveni je pfesto formulovano nové tak, aby odpovidalo
nové koncipovanym zasadam spravniho trestani a dnesnim legislativnim zvyklostem. Pokuta
jiZ neni stanovena nasobkem minimalni mzdy, ale maximalni ¢astkou vyjadienou v penézich.

K§58

Jsou prevzaty dosavadni skutkové podstaty delikti pravnickych osob a fyzickych osob -
podnikateli. Pouze se vypousti skutkova podstata tykajici se poskozovani bodovych poli,
ktera zde byla uplatnéna duplicitné se zemémeéfickym zakonem. Ustanoveni je piesto
formulovano nové tak, aby odpovidalo dnesnim legislativnim zvyklostem. Pokuta jiz neni
stanovena nasobkem minimalni mzdy, ale maximalni ¢astkou vyjadfenou v penézich.

K§359
Jsou stanoveny liberaéni diivody a je doplnéno, dokdy je splatna ulozena pokuta.

K § 60

Ustanoveni je z vétSi ¢asti prevzato z osvédfené dosavadni pravni Gpravy. Nové umozni
konvertovat obdobné i elektronické listiny ze sbirky listin pfi poskytovani udajii katastru
veiejnosti.

K § 61
Ustanoveni je pfevzato z dosavadni pravni Upravy. V praxi se osv€dcilo a neni na ném tieba
nic ménit.

K § 62

Ustanoveni odstavce 1 o vedeni zjednodusené evidence je v podstaté prevzato z dosavadni
pravni upravy. Potieba vedeni této evidence skonci az v souvislosti s doplnénim vsech
vlastnickych parcel do souboru geodetickych informaci. K tomu nedojde nejpozdgji
provedenim pozemkovych uprav, jak uvadi dosavadni zakon, ale i dokoncenim obnovy
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katastralniho operatu prepracovanim. K odstranéni zjednodusené evidence dochazi nékolika
zpusoby, ale termin dokon&eni je z4visly na uvolnénych prostiedcich ze statniho rozpo¢tu.
Ustanoveni odstavce 2 vychazi ztoho, Ze potieba pfistupu k pozemkovym knihdam
nepominula, pokud nebyla odstranéna zjednodu$ena evidence a odblokovan byvaly cirkevni
majetek. Teprve az budou tyto zaleZitosti ukonéeny, bude moZno pozemkovou knihu
presunout do archivi.

Ustanoveni odstavce 3 je pfevzato z dosavadni pravni Gpravy ve znéni novely ¢. 349/2011 Sb.
a umozni vymaz jinak neodstranitelnych zastavnich prav prevzatych z pozemkové knihy.

K §63

Ustanoveni odstavece 1 vychdzi z toho, Ze transformaci mnoha milionli udaji v katastru na
novou pravni Gpravu nelze zddnymi myslitelnymi prostfedky provést v jedné vteting, ve které
stard pravni Gprava piestane platit a zacne platit nova pravni Gprava. Proto adaptace obsahu
katastru na novou pravni Upravu vynucenou obsahem nového obg&anského zikoniku bude
provadéna postupné v souvislosti se zménami zapisovanymi do katastru, popfipadé postupné
z moci Ofedni.

Ustanoveni odstavce 2 fesi postup pii dopliiovani dosud nesledovaného udaje o dogasnosti
budov.

Ustanoveni odstavce 3 vychazi z toho, Ze pozadavky na listinu pro zapis do katastru mohou
byt splnény az u listin sepsanych po G¢innosti nového katastralniho zdkona. Ustanoveni fesi,
jak nalozit s listinami sepsanymi dfive.

Ustanoveni odstavce 4 fieSi, jakym zpisobem se dokonéi zapisy na zakladé listin
predlozenych katastralnim ufadiim k zépisu pfede dnem a&innosti nového zékona.

Ustanoveni odstavee 5 stanovi, Ze idaje o dosazenych cenach nemovitosti budou v katastru
evidovany az u obchodi realizovanych v dobé G¢innosti nového katastralniho zakona.
Ustanoveni odstavce 6 vychazi ze skuteénosti, Zze podle nového ob&anského zikoniku se
stavby stanou soucésti pozemku pouze v pripadé, Ze se jedna o stavby trvalé. Pokud oviem
byla stavba povolena jako docasnd, je v katastru nemovitosti evidovéana také, aniz by bylo
zfejmé, Ze se jedna o stavbu doc¢asnou. Dosavadni pravni Uprava totiz nevyzadovala podchytit
Gdaj o docasnosti nebo trvalosti stavby v katastru nemovitosti. Aby se piedeslo v pfipadé
docasnych staveb, u nichZ jejich doCasnost nebude znama, nepfedvidatelnym piekvapenim na
realitnim trhu, navrhuje se uvedené prechodné ustanoveni.

K § 64

Ustanoveni odstavce 1 vychazi z toho, ze fada osob, zejména v pripadé prav pievzatych
z byvalé pozemkové knihy, neni oznacena v katastru dostateéné uréité, takZze neni mozné
zjistit jednozna¢né tuto osobu. Pfesto bude tfeba vypofadat se se zdpisem prav ve vztahu
k témto osobam a ustanovit jim pro fizeni pfed soudem nebo katastrilnim ufadem
opatrovnika. Tyka a bude se to tykat desitek az stovek tisic ptipadi, kdy bude napiiklad tieba
urcit podle nového obcanského zakoniku, Ze nemovitost je opudténa a stava se vlastnictvim
statu. Pouhé jméno a pfimeni nebo nazev bez dalich udaji je vedeno u 146 974 vlastniku.
Dale je v katastru vedeno 31 752 vlastnikii narozenych pfed rokem 1910. Vedle toho je tada
nemovitosti zapsdna na nezndmé vlastniky, o nichZ nejsou znamy presné Gdaje. Potieba
uvedeného ustanoveni byla navrzena také z popudu vefejného ochrince prdv, ktery Setfil
piipady, kdy nelze pro nedostate¢nou identifikaci osob vymazat za soucasné pravni Gpravy
zavady prevzaté z pozemkové knihy. Vefejny ochrance prav vyjadfil navrzenému opatteni
plnou podporu.

Ustanoveni odstavce 2 upravuje pocatek procesu, kterym maji byt vyieSeny pfipady
nemovitosti uvedenych v pfedchozim odstavci.
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K § 65

Ustanoveni reaguje na pozadavek fesit problémy s neiplnymi zapisy o vlastnicich pfevzatych
z pozemkové knihy, které z tohoto divodu neni mozno identifikovat. K vlastnictvi
nemovitosti téchto osob se zpravidla dlouhodobé nikdo nehlési, neplati z nich dané, nepecuje
o né, a tak lze predpokladat, Zze tyto osoby nevykonavaji vlastnické pravo ke svym
nemovitostem ve smyslu § 1050 odst. 2 nového obcanského zakoniku. Po uplynuti 10 let
nevykonavani vlastnického prava se tato nemovitost stavd vlastnictvim statu, a to podle
§ 3067 nového obcanského zdkoniku nejdiive po uplynuti 10 let od uéinnosti nového
obéanského zékoniku. Pokud by nebylo zafazeno toto ustanoveni, nebylo by zde zadné
jednoduché teseni, jak prokéazat opusténi téchto nemovitosti a dosadhnout zapisu vlastnického
prava pro stat. Uiad pro zastupovani stitu by v kazdém jednotlivém piipadé musel nejprve
Zalovat kazdého zapsaného vlastnika u soudu, aby ur€il, Zze vlastnikem opusténé nemovitosti
se stal stat. S problémem téchto nemovitosti se potykaji vSichni, kdo potiebuji jednat s jejich
vlastnikem, ale fakticky nemaji jednat s kym, protoze vlastnik je neidentifikovatelny. To
pocituji nepfiznivé zejména obce pii vystavbé vodovodil, kanalizaci a dalSich liniovych
vetejné prospésnych staveb, které je nutno vést pies pozemky neznamych vlastnik(i. Dosud
nebylo mozné problém téchto vlastniki fesit pomoci institutu opusténé nemovitosti, protoze
za platnosti dnesniho ob&anského zakoniku podle judikatury Nejvysdiho i Ustavniho soudu
bylo moZzno za opusténou nemovitost povazovat pouze takovou, jejiz dosavadni vlastnik
projevil vili nemovitost nadale nevlastnit. Takovy projev vile neidentifikovatelnych osob
samoziejmé nebylo mozné prokazat. Proto nemovitosti téchto vlastnikl zlstavaji dosud
nefeSeny. Navrzené feSeni umozni, Ze prevzeti téchto nemovitosti statem se stane

kultivovanym zpuasobem teprve poté, co se skute¢ného vlastnika nemovitosti nepodaii
dohledat.

K § 66 a 67

V souvislosti se zrusenim dosavadnich zakont o vedeni katastru bude nutné zrusit i dosavadni
provadéci predpisy, protoZze zmocnéni pro jejich vydani rovnéz zaniknou. Soucasné je
navrzené nové zmocnovaci ustanoveni, které umozni tyto provadéci predpisy znovu piijmout.
Predpoklada se pfitom, Ze vyhlaska o poskytovani udaji z katastru nemovitosti a vyhlaska,
kterou se stanovi formulaf pro podani navrhu na vklad, budou znovu pfijaty v dosavadnim
znéni. Katastralni vyhlaska bude vychazet z t¢ dosavadni, pficemz do ni budou zapracovany
zmény vynucené prijetim novych pravnich predpisi. Nafizeni vlady o porovnavani
a pfejimani (idaji katastru nemovitosti a evidence obyvatel bude zruSeno bez nahrady, protoze
jeho tlohu prejmou predpisy o zakladnich registrech vefejné spravy.

K §e68

Ugtinnost nového katastralniho zéakona bude sladéna s G¢innosti nového obéanského zékoniku.
Po schvaleni nového katastrdlnitho zakona bude tfeba vydat provadéci pfedpisy a provést
Gpravu informacniho systému katastru tak, aby odpovidal poZzadavkim nového ob¢anského
zakoniku, a tuto Upravu také provést.

V Praze dne 15. srpna 2012
predseda vlady

v zastoupeni mistopfedsedkyné vlady a predsedkyné Legislativni rady vlady
Mgr. Karolina Peake, v. r.

ministr zemédeélstvi
Ing. Petr Bendl, v. r.



