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Obecny uvod do problematiky

Tématem mé diplomové prace je ,,Rizeni o povoleni vkladu do katastru nemovitosti.*
Jedna se o zvlastni druh spravniho fizeni, ktery ostatné jako celd vefejna sprava prochdzel a
neustdle prochazi dynamickym vyvojem reflektujicim aktualni politicky a pravni vyvoj a
celospolecenské déni. V poslednich dvaceti letech 1ze mluvit o znovuobnoveni, demokratizaci
a navraceni se ksystému vefejnych zapisi vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem a rovnéz zdsadam a principtim, o které se zapisy opiraji.

Toto téma jsem si zvolila zejména diky jeho jedineCnosti. Na Pravnické fakulté
Univerzity Palackého v Olomouci jsem nalezla pouze jedinou diplomovou praci, na toto téma
zpracovanou, kterd byla napsana vroce 2001, coz jiz nereflektuje aktudlni pravni stav,
zejména diky piijeti zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozd¢jsSich piedpist (dale
jen ,,SpR“ nebo ,,spravni ¥ad“), ktery nahradil zakon &. 71/1967 Sb., o spravnim Fizeni
(spravni fad), ve znéni pozdgjsich predpist (dale jen ,,SpR 1967 nebo ,,spravni fad 1967%),
jako upravy generalni pro pribéh vkladového fizeni. Dal§im diivodem, pro ktery mé toto téma
zaujalo, je nejen jeho uplatnitelnost v pravni praxi, ale i v bézném Zzivoté. S prevody
nemovitosti se setkd budouci absolvent pravnické fakulty v ramci vykonu svého povolani,
kdy bude svym klientim psat smlouvy, které jsou podkladem pro zapis prav do katastru
nemovitosti, podavat navrhy na vklad téchto prav, ale i kazd4 osoba v bézném zivoté je touto
problematikou dotcena.

Cilem mé prace je podrobné&ji popsat prib¢h vkladového fizeni dle aktualni pravni upravy
a vyjadfit poznatky, doporuceni a rady potencidlnim ucastnikim vkladového ftizeni, které
pravni praxe v soucasnosti zaujima.

Na danou problematiku je zpracovano velké mnozstvi odbornych publikaci a rovnéz diky
velké frekvenci realizace pravnich vztahli k nemovitostem vychazi neustale clanky
v odbornych Casopisech psané nejen pracovniky katastralnich tradt, advokaty, soudci, ale i
pedagogy pravnickych fakult. Jelikoz zpracovavam problematiku pro mé doposud nepiilis
znamou (vyjma studia obecné pravni upravy spravniho fizeni), musela jsem hledat pro mou
praci jen to podstatné pro zadané téma a drzet se rozsahu diplomové prace.

Za stdZejni literaturu jsem zvolila nasledujici publikace: BARESOVA, E., BAUDYS, P.
Zakon o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. Komentar. 4. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2007, ddle VRCHA, P. Katastralni (a souvisejici) judikatura. 2. vydani.

Praha: Linde, a.s., 2006, a z ¢asopisi zejména: Pravni radce, Ad Notam, Bulletin advokacie.



Na tvod mé prace rozeberu historicky vyvoj evidence a zéapist vlastnickych a jinych
vécenych prav k nemovitostem, a to od obdobi 13. do 20. stoleti. Uvedu pro vkladové fizeni
vyznamné pravni piedpisy, ze kterych vychazi soucasna pravni Gprava a jejich struény rozbor.
Ve druhé¢ kapitole se zaméiim na zafazeni katastru nemovitosti do systému vefejné spravy.
Tteti kapitola by méla mit za cil definovat a objasnit nejvyznamnéjsi pojmy, souvisejici s
vkladovym fizenim, jakymi jsou druhy a ptedmét zapist, pojem vkladové fizeni, pojem vklad,
stézejni zasady typické pro vkladové fizeni, pfisluSnost katastralniho ufadu a ucastnici
vkladového fizeni, aby tak bylo mozné 1épe pochopit kapitoly navazujici. Nasledujici kapitole
ctvrté prikladam asi nejveétsi vyznam, jelikoz obsahuje samotny pribéh vkladového fizeni a to
od zahdjeni vkladového fizeni, objasnim zde, jaké nalezitosti a pifilohy mé mit vkladovy
navrh, popiSu cinnost katastralniho ufadu v pribéhu celého fizeni se zaméfenim na
prezkumnou ¢innost az po pravomocné skonceni vkladového fizeni, a to bud procesné
formou usneseni o zastaveni vkladového tizeni, nebo meritorn¢ formou rozhodnuti, kterym se
vklad povoluje nebo zamitd. Na zavér této kapitoly uvedu moznost podani zaloby dle ¢asti
paté zakona &. 99/1963, ob&ansky soudni fad, ve znéni pozd&jsich predpisti, (dale jen ,,OSR“
nebo ,,obcansky soudni fad*). V posledni kapitole rozeberu problematiku de lege ferenda.

V této préci jsem vyuZzivala zejména metodu historickou pro rozbor vyvoje vkladového
fizeni, popisnou pro vyklad pojmi a institutd, svkladovym fizenim bezprostiedné
souvisejicich, metodu komparace u obecné tpravy spravniho fizeni dle SpR a zvlastni upravy
vkladového tizeni dle zakona €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, ve znéni pozdéjSich predpisi (dale jen ,,ZapPrNe* nebo ,,zakon o zapisech®),
kterou jsem uzila ve své praci asi nejvice.

Ve své diplomové praci reflektuji pravni apravu k 14. 2. 2010.



1. Historicky uvod

1. 1. Cisarsky patent o dani pozemkové

Jiz od dob Pifemyslovcl spada idea zapisovat prava k nemovitostem do vefejnych knih a
tim tak osv&édovat vlastnictvi k dané nemovitosti.' Zapisy ve vetejné knize pozivaly znacné
vaznosti a byly dovrSenim ptfevodu vlastnického pradva na nového vlastnika. Byly vSeobecné
pristupné a soudy nad nimi vedly dohled. >

Mezi nejstarsi vefejné knihy patii zemské desky, které slouzily jako evidence fizeni a
zéapist prevodil nemovitosti od 13. do 20. stoleti. Proces zapist do vefejnych knih se postupné
zdokonaloval, coz vyustilo ve vydani cisafského patentu o dani pozemkové dne 23. 12. 1817,
ktery se stal podkladem pro budouci katastr nemovitosti a je také pouzivan jako zaklad

soucasné evidence dodnes.

1. 2. Knihovni zakon

Dalsim historickym meznikem pro vyvoj katastru a zapistt do n¢j je vydani zakona ¢.
95/1871 1. z., o zavedeni obecného zdkona o pozemkovych knihach (dale jen ,,KnZ*“ nebo
»knihovni zékon*) dne 27. 5. 1871. Tento zdkon upravoval zakladani novych pozemkovych
knih, které dokladaly vlastnictvi plidy, zapisovala se i prava charakteru biemen a sluzebnosti a
to zejména obsah a rozsah téchto prav, pravo zastavni, pravo ndjemni (pachtovni). Zapisy
v pozemkové knize byly vetfejné pfistupné a zachycovaly velmi piehledné uplny piehled o
predchozim vyvoji. Vedenim pozemkové knihy byly povéieny soudy.

K pfevodu vécnych prav k nemovitostem bylo zapotfebi nejen smlouvy, tzv. titulu, ale i
intabulace (zapisu), tzv. modu, mluvime tedy o dvoufazovosti nabyvani vlastnickych a jinych
véenych prav.>?

Jako formy zapisiti do pozemkovych knih oznacoval § 8 KnZ vklady (a to intabulaci ¢i
extabulaci - nabyvani ¢i zruSeni prav), zdznamy (podminénd nabyvani nebo zruSeni —

prenotace) a poznamky. § 9 KnZ dale upravoval, co se do pozemkové knihy zapisuje. Byla to

! BUMBA, J. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. Praha: Grada Publishing, a.s., 2007, s. 120.
2 KUBA, B., OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. 8. aktualizované vydani. Praha: Linde, a.s.,
2004, s. 21.
3 § 431 Obecného zakoniku ob&anského &. 946/1811 . z., ve znéni pozd&jsich predpisti: ,.Ku prevodu viastictvi
nemovitych veci musi byti nabyvaci jednani zapsano do verejnych knih k tomu urcenych. Toto zapsani nazyva se
vklad (intabulace).
*§ 4 KnZ: , Knihovnich prdv se nabyva a tato prava se prevddéji, omezuji a zrusuji toliko zdpisem téchto jedndni
do hlavni knihy.
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vécna prava a biemena, déale pravo zpatecni koupé a predkupni prdvo obsazend v § 1070 a
§ 1073 Obecného zakoniku obcanského €. 946/1811 f. z., ve znéni pozd&jsich predpist (dale
jen ,,0ZO* nebo ,, obecny zdkonik ob¢ansky*), jakoz i ndjemni a pachtovni pravo v § 1095
0Z0. Vklad mohl byt dle obecného zakoniku obcanského proveden pouze na zaklad¢ verejné
listiny nebo soukromé listiny, kterd byla soudem ¢i notaisky ovétena. Pozadavky na obsah
vetejné 1 soukromé listiny podrobné upravoval rovnéz tento zakon.

Tieti hlava knihovniho zadkona nesla nazev ,,O fFizeni v knihovnich vécech®, tedy dneSnimi
slovy vkladové tizeni. Bylo zde upraveno, kdo je opravnén k podani zadosti o zapis, jakou
formu a nalezitosti ma zadost mit, jaké pfilohy je nutné k Zadosti pfilozit a dal§i Cast
upravovala postup knihovniho soudu pii zkoumani nélezitosti podani a rozhodnuti o zadosti.
Na rozdil od dne$ni pravni upravy, o zépisech do pozemkovych knih rozhodoval ptislusny
knihovni soud, fizeni bylo zahajovano vétSinou na zadost Zadatelt ¢i Uradl, vyjimecné za
podminek stanovenych knihovnim zdkonem soudem z moci Giedni. Zapisy do pozemkovych
knih mély konstitutivni charakter.

Dalsi rozdil proti dneSni pravni upravé se tykal zdkonného zastoupeni. § 77 KnZ
upravoval danou problematiku nésledovné: ,Zdstupci zdakonni nebo soudem zrizeni
nepotrebuji zvlastniho zmocneéni, aby vymohli zapisu prav osob, které zastupovati jsou
poveéreni, nebo vvmazu bremen na jmeni svéreném jejich sprave. *

Toto byl jen stru¢ny nastin obsahu knihovniho zdkona a ukazka nékterych zéasadnich
rozdili oproti dneSni pravni upravé, kterych je samoziejmé mnohem vice. Nicméné mym
cilem bylo zejména poukazat na zdsadni vyznam tohoto predpisu, ktery bezesporu dal zaklad 1

soucasné podob¢ zékona o zapisech.

1. 3. Obc¢ansky zakonik ¢.141/1950

Systém vedeni pozemkovych knih, pozemkového katastru (ten obsahoval technické
udaje) a zapis vécnych prav do nich s konstitutivnimi ucinky byl zménén roku 1951 nabytim
ucinnosti zakona ¢. 141/1950 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen
watfedni OZ). Také bylo upusténo od uplatiovani zasady superficies solo cedit (,,soucdsti
pozemku je vSechno, co na ném vzejde, stavby nejsou soucdasti pozemku*) a tedy kromé pozemku
byly za nemovité véci prohlaseny stavby spojené se zemi pevnym zakladem.’ Stfedni OZ

reflektoval tehdejsi politické a hospodarské poméry, které smeétfovaly k potlaCovani

> ELIAS, K. Ceské tprava vécnych prav k nemovitym vécem. Ad Notam, 2006, &. 6, s. 174.
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soukromého vlastnictvi a zestatnéni pudy, jakozto zakladniho vyrobniho prosttedku. Doslo ke
zruseni konstitutivnosti zapisi do pozemkové knihy a tedy i princip intabulace pozbyl sviij
vyznam.® Uginky pievodu vlastnictvi byly vazany na u¢innost smlouvy. § 111 Stiedniho OZ
stanovil, Ze vlastnictvi k vécem jednotlivé uréenym se prevadi uz samou smlouvou, vztazeno
na nemovitosti, tedy bez podminky intabulace do pozemkové knihy, kterd zménila sviij
charakter na pouhou evidenci.

Jednotna forma vlastnictvi se rozdélila na socialistické (statni a druzstevni), osobni
(rodinné domky a rekreacni chaty) a soukromé (pozemky a stavby, které nepatfily do
vlastnictvi osobniho) a pravni fad jim poskytoval rozdilnou ochranu. Veskeré ptevody
nemovitosti byly omezeny dle subjektl téchto vztahl, které mély rozdilné postaveni.
Pievazoval zde zajem vefejny nad zajmem vlastnika nemovitosti. ’

Stredni OZ upravoval institut vydrzeni v § 115 a nasl. (vyjma nezcizitelné véci, které jsou
v socialistickém vlastnictvi, které vydrzet nelze), institut vlastnictvi k stavbé a pravo stavby v
§ 155 a nasl. (zde bych zejména zdiiraznila, ze § 155 stanovil, ze vlastnikem stavby muze byt
1 osoba rozdilnd od vlastnika pozemku), institut vécnych biemen in rem a in personam v §
166 a nasl., ktery nahradil sluzebnosti, pravo zastavni a zadrzovaci § 188 a nasl., pravo

predkupni zakonné i smluvni v § 137 a § 375 a nasl.®

1. 4. Zakon o statnim notarstvi

%

Zakonem ¢. 95/1963 Sb., o statnim notafstvi, ve znéni pozd¢jSich predpisi (dale jen
»ZSN*) byly pozemkové knihy svéfeny do tischovy statniho notéfstvi, kde setrvaly az do roku
1993, kdy je prevzaly piislusné katastralni utady.

Tento zakon déle upravoval registraci smluv, keré se tykaly pievodu nemovitosti
soukromymi osobami. Statni notafstvi vykonavalo registracni fizeni, ve kterém posuzovalo
nejen pravni predpoklady pro pievod, ale zdrovenn i celospolecensky zdjem. Pokud by
k registraci nedoslo, nebylo mozné provést zapis do pozemkové knihy, kterd ale v t¢ dobé uz

méla pouze eviden¢ni charakter.’

% BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zikon o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentaft. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. X.

7ELIAS, K. Ceska tprava vécnych prav k nemovitym vécem. 4d Notam, 2006, &. 6,s. 174.

8 KLIMENT, V. Katastr nemovitosti pro kazdého. Zdiby: VUGTK, 2007, s. 22.

? Tamtéz, s. 24.
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nebyla dodrzovéna, zejména u pozemkd, které si pfisvojil stat, dochézelo k prohlubovani

nesouladu mezi pozemkovou knihou a skuteénym pravnim stavem. '

1. 5. Obc¢ansky zakonik ¢. 40/1964

Stredni OZ byl nahrazen zdkonem ¢. 40/1964 Sb., obcansky zékonik, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,,ObEZ* nebo ,,obcansky zdkonik*). Tento pravni ptedpis derogoval zbytky
majetkovych prav obsazenych ve Stfednim OZ. Doslo k vypusténi samostatné upravy
véenych prav. Institut zastavniho prava smluvniho byl nahrazen institutem omezeni pfevodu
nemovitosti'' a dale stanovil, Ze zastavni prava a v&cna bfemena mohou vznikat jen ze
zékona. Zavedl institut osobniho uzivani pozemku za uplatu fyzickym osobam a tim byla
zajisténa moznost vystavby rodinnych domkt a rekreacnich chat. Zcela zanikl institut
vydrzeni jako zplsob nabyti vlastnického prava a byl nové zaveden princip, ze smlouvy o
pfevodu nemovitosti nabyvaji Uc¢innosti registraci stditnim notafstvim, pokud se nejedna o

prevod do socialistického vlastnictvi.'?

1. 6. Vyvoj po roce 1989

Po roce 1989 se s nastupem trzni ekonomiky ozivil trh s nemovitostmi a tim vyvstala 1
potieba vzniku nové pravni Upravy pravnich vztahi k nemovitostem, reflektujici vyvoj
politicky i ekonomicky.

Zakonem ¢. 264/1992 Sb., kterym se méni a dopliiuje ob¢ansky zakonik, zrusuje zédkon o
statnim notafstvi a o fizeni pfed statnim notéistvim (notaisky fad) a méni a doplnuji nékteré
dalsi zédkony, ve znéni pozd¢jSich predpisti, doslo ke zruSeni registratniho principu. Statni
notafstvi zanikla ke dni 31. 12. 1992, notatska ¢innost se privatizovala a jejich nedokoncenou

agendu tykajici se registrace smluv pievzaly katastralni ufady.'> '

" ELIAS, K. Ceské uprava vécnych prav k nemovitym vécem. Ad Notam, 2006, &. 6, s. 175.

'"1'§ 58 Ob&Z ve znéni zédkona &. 146/1971 Sb., u¢inného ke dni 1. 1. 1972: ,,VéFitel miiZe uspokojeni své
pohledavky zajistit pisemnou smlouvou uzavienou s dluznikem, kterou dluznik bere na sebe povinnost, Ze
neprevede svou nemovitost bez souhlasu véritele na jiného, dokud pohleddvka nebude uspokojena. “

'>'§ 134 ObEZ ve znéni zakona &. 146/1971 Sb., u¢inného ke dni 1. 1. 1972,

3§ 15 odst. 1 ZapPrNe: ,, Prislusné organy republiky pievezmou vSechny véci statniho notarstvi, ve kterych
probiha Fizeni o registraci smluv a do ucinnosti tohoto zdkona v nich nebylo vydano rozhodnuti nebo rozhodnuti
nebylo doruceno.

" BUMBA, J. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. Praha: Grada Publishing, a.s., 2007, s. 121.
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Zakonodarce ptevzal dil¢i mySlenky zknihovniho zékona, ktery se opiral o upravu
véenych prav k nemovitostem, a z obecného zakoniku ob¢anského z r. 1811 a zaclenil je do
novelizovaného ob&anského zakoniku.'

Stézejnim piedpisem, upravujicim vkladového fizeni, se stal zdkon o zapisech, ucinny od
1. 1. 1993. Tento zakon upravuje postup pii provadéni zapisii nejen vlastnickych, ale i jinych
véenych prav k nemovitostem ve form¢ vkladu, zdznamu a poznamky a dalSich prav, pokud
tak stanovi zvla§tni zakon.'® Za jind vé&cna prava zdkon oznaluje pravo zéstavni, pravo
odpovidajici vécnému bfemeni a pravo predkupni s G€inky prava vécného. Tento zdkon dale
obnovuje zasadu priority (poradi zdpisu se fidi dobou ptedlozeni ndvrhu na zapis), zasadu
dispozi¢ni (fizeni o povoleni vkladu je zahajeno vyluéné na navrh Gcastnika smlouvy), zésadu
konstitutivni, zasadu legality, formalni publicity a vefejné viry.!” Zasada konstitutivni ma
znacny vyznam, jelikoz vécnd prava k nemovitostem evidovanym v katastru nemovitosti
zaloZzena smlouvou nabyvaji pravni vyznam az okamzikem vkladu do katastru nemovitosti.

Soucasné s timto zakonem vstoupily v Gcinnost i zdkon ¢. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisi, jimz se katastr
nemovitosti ztizuje (dale jen ,,KatZ*“ nebo ,katastralni zaikon“),18 a zakon ¢. 359/1992 Sb., o
zemémefickych a katastrdlnich organech, ve znéni pozd¢jSich predpisi (dale jen
»ZemKatOrg nebo ,,zdkon o zemémeétickych a katastralnich organech) doplnéné provadeéci
vyhlaskou Ceského Gifadu zeméméiického a katastralniho ¢. 26/2007 Sb., kterou se provadi
zak. €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdgjsich piedpist, a zakon ¢. 344/1992, o katastru nemovitosti Ceské republiky, ve znéni
pozdéjsich predpist, (katastralni vyhlaska, dale jen ,,KatV* nebo ,katastralni vyhlaska“).

Katastr nemovitosti jako soubor udaji o nemovitostech se neustale vyviji, modernizuje a
zdokonaluje. Za zminku stoji naptiklad digitalizace katastralnich map a souboru popisnych

x 19
€

informaci vedena a pfistupné pro kazdé katastralni pracovisté¢ ~, moznost dalkového ptistupu

k udajlim katastru nemovitosti, zejména nahlizeni do katastru nemovitosti a moznost aktualné

'S KLIMENT, V. Katastr nemovitosti pro kazdého. Zdiby: VUGTK, 2007, s. 15.

16 Z4akon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozd&jsich predpisii.

17 KUBA, B., OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. 8. aktualizované vydani. Praha: Linde, a.s.,
2004, s. 23.

8§ 1 odst. 2 KatZ: ,, Katastr je soubor uidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a popis
a jejich geometrické a polohové urceni. Soucasti katastru je evidence vlastnickych a jinych vecnych prdv
k nemovitostem podle zvlastniho predpisu a dalsich prav k nemovitostem podle tohoto zdkona.

'8 1 odst. 4 KatZ: , Katastr je veden jako informacni systém o vizemi Ceské republiky previzné pocitacovymi
prostredky.
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sledovat piehled fizeni pies centralni databazi vedenou Ceskym ufadem zeméméfickym a
katastralnim.

Diky demokratickému vyvoji po listopadu 1989 zastava katastr nemovitosti plnohodnotné
svlj ucel, zejména tadné chrani prava k nemovitostem, slouzi i jako evidence pro ucely
spravy dani a poplatktl. Informace v ném uvedené vyuzivaji i jiné organy veiejné spravy pro
ucely ochrany zivotniho prostiedi, zemédélského ptidniho fondu, nerostného bohatstvi, lest a

kulturnich pamatek.
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2. Postaveni katastru nemovitosti v systému verejné spravy

Katastralni ufady vykonavaji zejména statni spravu katastru nemovitosti.”’ Vkladové
fizeni je stéZejni Cinnosti katastralnich Gfadti v rdmci vykonu statni spravy. Od 1. 1. 2004,
v souvislosti se zruSenim okresnich ufadd, doslo k reformé v systému uspotfadani a vnitini
struktufe katastralnich tradt. Zakonem ¢. 175/2003 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 359/1992
Sb., o zemémeétickych a katastralnich organech, ve znéni pozdé&jSich piredpist, se ptvodni
&lendni odpovidajici izemnimu &lendni statu piizptisobuje izemn& samospravnému &lendni.”!

Utadem s celostatni izemni piisobnosti, oznatovanym jako ustfedni spravni Gfad, je
Cesky ufad zemdmeticky a katastralni se sidlem v Praze.”> Za hierarchicky podiizené spravni
ufady zakon o zemémeétickych a katastralnich organech oznacuje katastralni afady, jako jiné
spravni ufady pro zemémeéfictvi a katastr nemovitosti, a jako druhy stupenn zemémeéftické a
katastralni inspektoraty, s pisobnosti pro vice samospravnych kraji. Pivodni katastralni
urady, kopirujici soustavu byvalych okresti dle zédkona €. 36/1960 Sb., o uzemnim ¢lenéni
statu, ve znéni pozd¢jSich piedpist, byly zruSeny a nahradily je katastralni Gfady s uzemni
ptsobnosti a sidly v jednotlivych samospravnych krajich. Katastralnich ufada je dnes 14,
inspektoratd 7. Vradmci kazdého katastralniho ufadu jsou ziizeny vnitini organizacni
jednotky™, oznaGované jako katastralni pracovisté™*. Pongkud ojedinglé usporadani oproti
zbytku Ceské republiky ma hlavni mésto Praha, kde nejsou katastralni pracovistd pro
jednotlivé méstské &asti, nybrz pouze jeden Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu.”

Pokud nésledn¢ vmé praci pouzivdm pojem Kkatastrdlni Gfad vramci tkond ve

vkladovém fizeni, je tim minéno katastralni pracoviste.

20 8 5 odst. 1 pism. a) ZemKatOrg.

2 SLADECEK, V. Obecné sprdavni pravo. 2. vydani. Praha: ASPI — Wolters Kluwer, 2009, s. 272.

* Tamtéz, s. 268.

2§ 52 zadkona & 218/2000 Sb., o rozpottovych pravidlech a o zméné nékterych souvisejicich zakonii
(rozpodtova pravidla), ve znéni pozd¢jsich piedpist.

8 5 odst. 2 ZemKatOrg.

» VRCHA, P. Katastralni (a souvisejici) judikatura. 2. vydani. Praha: Linde, a.s., 2006, s. 68.
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3. Instituty vkladového Fizeni

3. 1. Pravni tprava

Prib¢h fizeni a postupy pro zépis pravnich vztahi k nemovitostem se fidi primarné
upravou dle zakona o zapisech, ktery je lex specialis ke spravnimu fadu. Spravniho fadu se
uzije jen subsidiarn€, pokud danou véc neupravuje zakon o zapisech. DalS§i vyznamné
piedpisy pro vkladové fizeni jsou zejména katastralni zdkon, zakon o zemémeétickych a
katastralnich organech, ob¢ansky zakonik, zékon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy kbytim a nebytovym
prostorim a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytli), ve znéni pozd¢jSich predpist
(déle jen ,,BytZ* nebo ,,zadkon o vlastnictvi bytii*) a katastralni vyhlaska, a dale je to interni
piedpis, Jednaci fad Kkatastralniho ufadu vydany Ceskym ufadem zeméméfickym a
katastralnim pod & 6900/2005-22 (dale jen ,JR“ nebo ,jednaci ¥ad“), ktery vymezuje
podrobné postupy pfi fizeni o podanich tykajicich se vykonu statni spravy na useku katastru

nemovitosti Ceské republiky.

3. 2. Druhy zapisi

Zapisy do katastru dle druhového vymezeni se rozlisuji na vklad (§ 2 - § 6 ZapPrNe),
zéznam (§ 7 - § 8 ZapPrNe) a poznamku (§ 9 - § 10) nebo jejich vymaz. Za vklad je
povazovan zapis do katastralniho operatu, zaznam je ukonem katastralniho Gfadu, ktery nema
na vznik, zménu ¢i zanik préva vliv a poznamky jsou ukony katastralniho ufadu slouzici
k vyznaceni skutecnosti nebo poméru vztahujiciho se k nemovitosti nebo osobé, které rovnéz
nemaji vliv na vznik, zménu ¢&i zanik prava.”® Soucasné se stanovi pravni a evidenéni u¢inky
zapist. Vécnd prava k nemovitostem evidovanym v katastru vznikaji, méni se ¢i zanikaji
dnem vkladu do katastru (§ 2 odst. 2 ZapPrNe). Jedin€ pravni G¢inky vkladu jsou pravotvorné
(konstitutivni). Pravni ucinky jak zdznamu, tak 1 poznamky jsou evidencni (deklaratorni).
Pokud vécna prava k nemovitostem, evidovanym v katastru, vznikla jinym zplisobem nez

vkladem do katastru, pak se do katastru zapi§i zaznamem s evidenénimi G&inky.”’

%8 14 ZapPrNe.
*" BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zdkon o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentéf. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 45.

17



3. 3. Pfredmét zapisu

Do katastru se zapisuji vécna prava, kterd vymezuje § 1 odst. 1 ZapPrNe. Jsou to
vlastnické pravo, zastavni pravo, pravo odpovidajici vécnému bfemeni a piedkupni pravo
s uCinky prava vécného. § 1 odst. 2 ZapPrNe uvadi, ze do katastru je mozné zapsat 1 dalsi
prava, pokud tak stanovi zvlaStni zakon. Tim zvlaStnim zdkonem je myslen katastralni zékon
a to konkrétn€ § 2 odst. 4 KatZ. Pro mou préci je ale relevantni pouze vklad vécnych prav k

nemovitostem v ramci vkladového fizeni.

3. 4. Pojem vkladové Fizeni

Vkladové fizeni v sobé zSirSiho hlediska zahrnuje sprévni fizeni, v ramci kterého
katastralni ufad, jakozto spravni ufad, rozhoduje, zda listina pfiloZzend k navrhu na vklad
spliuje pozadavky uvedené v §5 odst. 1 ZapPrNe a zda Ize na jejim zéklad¢é povolit vklad
prava do katastru nemovitosti, a dale zahrnuje technicky postup samotné¢ho provedeni vkladu
do katastru nemovitosti, se kterym je spojen vznik, zména nebo zanik vécného prava

k nemovitostem.>®

3. 5. Pojem vklad

Vkladem (modus) rozuméjme druh zapisu prava k nemovitosti do katastru nemovitosti,
ktery se provadi na zadkladé¢ rozhodnuti vydaného katastralnim ufadem, a to pouze u
nemovitosti evidovanych v katastru nemovitosti. S vkladem je spojen vznik, zména ¢i zanik
véeného prava k prislusné nemovitosti. Vkladem se do katastru zapisuje pravo vlastnické,
zéstavni, pravo odpovidajici vécnému biemeni a predkupni pravo s ucinky prava vécného a
dali prava, o nichZ to stanovi zvlastni zakon (katastralni zékon).”” Vé&cné pravo lze zapsat do
katastru jen k nemovitosti, kterd podléhd evidenci v katastru a je v ném jiz vedena. Proto
musime rozliSovat, zda se jedna o nemovitost, kterd podléha evidenci v katastru, nebo o
nemovitost, kterd pfedmétem evidence v katastru neni a kniz vlastnické pradvo vznika
v souladu s novelizovanym ustanovenim § 133 odst. 3 Ob¢Z jiz na zékladé pouhé smlouvy,
bez véazanosti na vklad do katastru.’® Pfilohou navrhu na zdpis prava je listina, nejcast&ji
smlouva (titulus), kterd obsahuje ustanoveni o pfevodu dané¢ho prava a je tedy pravnim

ditvodem pro nabyti prava. Mluvime tedy o konstitutivnim ucinku zapist vkladem, jelikoz az

28 TRAIJER, V. Katastr nemovitosti. Praha: ASPI — Wolters Kluwer, 2006, s. 55.

8 1 odst. 1, odst. 2 ZapPrNe.

** BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zikon o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentéf. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 44.
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vklad ndm zaklada vlastnické & jiné vécné pravo k predmétné nemovitosti.*' Vklad je tedy
pravnim zplsobem nabyti prava. V pfipadé nemovitosti evidovanych v katastru nemovitosti
mluvime o dvoufdzovosti pfevodu dané¢ho prava, kdy napt. vznik vlastnického prava
nevyvolava samotnd smlouva, nybrz az vklad. Vklad jako by nahrazoval tradici, ktera je
dovrSenim pfevodu vlastnictvi u movitych véci, a smlouva je jen zavazkem pro pievodce, aby

vlastnictvi na nabyvatele pievedl. **

3. 6. Zasady vkladového Fizeni

Vkladové fizeni je zalozeno na zasadach, které maji svij zéklad v obecnych zasadach
vymezenych ve spravnim fadu. Ve své praci se zamétim na zasady specifické pro vkladové
fizeni, kterymi jsou: *

e Zasada priority

e Zasada dispozi¢ni a zasada oficiality

e Zasada legality

e Zasada intabulace

e Zasada verejné dobré viry

e Zasada uplatnosti

e Zasada vefejnosti

e Zasada ptehlednosti

e Zasada zavaznosti

e Zasada souladnosti idaji vedenych v katastru nemovitosti se skutecnym stavem

3. 6. 1. Zasada priority

Vyznam zésady priority spociva v tom, ze potadi vyfizeni navrhu na vklad se odviji od
toho, kdy pfislusny katastralni Ufad dany navrh obdrzel. Tato zisada je zakotvena v
§ 12 odst. 2 ZapPrNe: ,, Poradi zapisii v katastru se 7idi, pokud zdakon nestanovi jinak, dobou,
ve které ndavrh na zapis do katastru byl dorucen prislusnému organu republiky.

Kazdé podani je opatfeno podacim razitkem, které kromé jinych udaji obsahuje v

31§ 2 odst. 2 ZapPrNe.

32 BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zikon o zdpisech viastickych a jinych véenych prav k nemovitostem.
Komentaft. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. X.

33 VRCHOVA, K., VRCHA, P. K problematice Fizeni o povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti. Bulletin
advokacie, 2003, ¢. 5, s. 22.

 PEKAREK, M., PRUCHOVA, 1. Pozemkové prdvo. 2. vydani. Brno: Masarykova univerzita, 2003, s. 245.
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souladu s &l. 7 odst. 4 JR &islo piislusného Fizeni (tj. spisovou znacku), udaj o dni podani a v
ptipad€ navrhu na vklad je v podacim razitku pfipadné uvadéna i hodina a minuta doruc¢eni
tohoto navrhu.*

3. 6. 2. Zasada dispozicni a zasada oficiality

Zasada dispozitni, zakotvena v § 4 odst. 2 ZapPrNe’®, nam zdiraziiuje aktivni ulohu
ucastniki vkladového fizeni a je opakem zasady oficiality. Zasada dispozi¢ni se projevuje
v piipadech fizeni zahajovanych na zadost uéastnika ¥izeni (§ 44 SpR). Dispozice Gi¢astnika
s pfedmétem fizeni je pak v dalSim bcéhu fizeni obecné spojena s pravem ucastnikli na
zpétvzeti nebo zizeni predmétu zadosti.’” Vkladovy navrh tedy podavaji vsichni ugastnici
pravniho tkonu, ktery je podkladem pro zapis prava do katastru nebo alespoil jeden z
ucastnikli. Z pohledu spravniho fadu mluvime o zadateli, ktery ndvrh na vklad podepsal. Je
vhodné, aby byl vkladovy navrh podepsan vSemi ucastniky pravniho ukonu, protoze
katastralni Gfad nebude muset Ucastniky, ktefi vkladovy ndvrh nepodepsali, informovat o
zahéjeni vkladového fizeni a vyckavat na doruceni této pisemnosti.

A contrario: ,, Pisobeni zasady oficiality ve spravnim Fizeni spociva v tom, Ze Fizeni se
nachazi v uredni pravomoci spravniho orgdanu a jeho béh, resp. ukony v rizeni nezavisi na

“3% Zasada oficiality zdtraziuje vefejnopravni charakter katastru

vuli ucastniku Fizeni.
nemovitosti, a to pfedev§im z hlediska funkce a cile, ktery plni jako vefejny evidencni a
informacni systém o nemovitostech a pravnich vztazich k nim.

Zadatel (ten G&astnik, ktery podal a podepsal navrh na vklad) miize v souladu s § 45 odst.
4 SpR zuzit predmét své zadosti nebo miiZe svou zadost vzit zpét a dle § 66 odst. 1 pism. a)
SpR spravni organ fizeni obligatorn& zastavi. Se zpétvzetim zadosti musi souhlasit (pokud je
zadatelll vice) vSichni Zadatelé. Pravo na z(zeni zadosti ¢i na zpétvzeti nelze ve vkladovém
fizeni uplatnit po vydani rozhodnuti ptislusného katastralniho ufadu o vkladu do katastru.

Katastralni ufad se miize také ve vkladovém fizeni zabyvat pouze pravy, jejichz vklad

. ;v %) -7 39
v ndvrhu na vklad Gc¢astnici navrhuji.

3% Uvadéni hodiny a minuty dorudeni navrhu se tyka pouze osobné dorudovanych navrhi, pokud tak navrhovatel
pozaduje.

36 Rizeni o povoleni vikladu je zahdjeno dnem doruceni pisemného ndvrhu vicastnikim fizeni nebo nékterého
z nich katastrdalnimu uradu.

3" SKULOVA, S. a kol. Spravni pravo procesni. Plzeii: Ale§ Cengk, 2008, s. 80.

* Tamtéz, s. 79.

3 TRAJER, V. Katastr nemovitosti. Praha: ASPI — Wolters Kluwer, 2006, s. 59.
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3. 6. 3. Zasada intabulac¢ni

V § 2 odst. 2 ZapPrNe je zakotvena zasada intabulagni.*® Pravni u¢inky vkladu vznikaji
dle § 2 odst. 3 ZapPrNe na zakladé pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni ke dni, kdy
navrh na vklad byl doru¢en katastralnimu ufadu. Zavedenim ustanoveni § 2 odst. 3 ZapPrNe
doslo k znovuobnoveni intabula¢niho principu, ktery platil u vkladu do knihy pozemkové.

3. 6. 4. Zasada legality

Se zasadou legality je spojen § 5 odst. 1 ZapPrNe, ktery vymezuje piezkumnou ¢innost
katastralniho ufadu, tedy co je katastralni ufad opravnén posuzovat v rdmci pravomoci a
pusobnosti mu svéiené zakonem.

3. 6. 5. Zasada verejné dobré viry

Déle bych uvedla zasadu vefejné dobré viry, zakotvenou v § 11 ZépPrNe‘”, ktera chrani
dobrou viru ve stav zapisu do katastru. Toto ustanoveni zdkona o zapisech de facto rozd¢€luje
vSechny zapisy v katastru na zapisy provedené pted ucinnosti katastralniho zékona a na zapisy
provedené jiz dle tohoto zakona.* U zapisti provedenych pied 1. 1. 1993 plati, Ze prokazuji
pravdivost skutecnosti v nich uvedenych do té doby, pokud neni prokazan jejich opak.*’

3. 6. 6. Zasada uplatnosti

Tato zésada stanovuje poplatkovou povinnost za kazdy jednotlivy vklad do katastru
nemovitosti, a to dle zdkona ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,,SpP* nebo ,,zakon o spravnich poplatcich®), konkrétné Cast X., polozka
120.

3. 6. 7. Zasada verejnosti

Kazdy je opravnén za piitomnosti pracovnika Kkatastrdlniho ufadu nahlizet do
katastralniho operatu a potizovat si z n¢j opisy, vypisy a nacrty pro vlastni potiebu (§ 21 odst.
1 KatZ). Toto pravo lze omezit pouze na zéklad& zvlastniho zékona.* Pro poskytnuti udaji ze

sbirky listin je nutné prokdzat svou totoznost a uvést ucel, pro ktery jsou udaje pozadovany.

¥ Prava, kterd se zapisuji do katastru nemovitosti, vznikaji, méni se nebo zanikaji dnem vkladu do katastru,
pokud obcansky zdakonik nebo jiny zakon nestanovi jinak. “

4 Ten, kdo vychdzi ze zdpisu v katastru ucinéného po 1. lednu 1993, je v dobré vie, e stav katastru odpovida
skutecnému stavu véci, ledaze musel védet, ze stav zapisii v katastu neodpovida skutecnosti.

2 PEKAREK, M., PRUCHOVA, 1. Pozemkové pravo. 2. vydani, Brno: Masarykova univerzita, 2003, s. 247.

* PECHA, F. Princip materialni publicity v pozemkové knize a v dne$nim katastru nemovitosti. A4d Notam,
20006, ¢. 1,s. 11-12.

* KUBA, B., OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. 8. aktualizované vydani. Praha: Linde, a.s.,
2004, s. 64.
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3. 6. 8. Zasada prehlednosti

Cinnost katastralnich ufaddi je vykonem statni spravy a slouzi jak k ochrané zajmi
individudlnich, tak i vefejnych, a proto zépisy udajii do katastru i vedeni této evidence musi
byt provadény zdkonem predepsanym zptisobem.

3. 6.9. Zasada zavaznosti

Ustanoveni § 20 KatZ vymezuje, které udaje katastru jsou zédvazné pro pravni ukony s
evidovanymi nemovitostmi. Jsou to: parcelni ¢islo, geometrické urceni nemovitosti, nazev a
geometrické urceni katastralniho tizemi.

3. 6. 10. Zasada souladnosti idaji v katastru nemovitosti se skutenym stavem

Tato zasada je uplathovana pfedevSim diky revizi katastru nemovitosti, soucinnosti
statnich orgént s katastralnimi ufady pifi vykonu statni spravy na useku katastru a
v neposledni fadé také diky soucinnosti, spolupraci a povinnostem, které na zaklad¢ zakonu

vyplyvaji pro vlastniky a jiné dotcené osoby viici katastralnimu Gradu.

3. 7. PrisluSnost

3.7. 1. Vécna prisluSnost

Spravni fad uvadi v § 10, Ze spravni organy jsou vécné piislusné jednat a rozhodovat ve
vécech, které jim byly sveéfeny zdkonem nebo na zdkladé zédkona. Vécnd prislusnost
katastralniho ufadu vyplyva z § 5 ZemKatOrg. V § 5 odst. 1 pism. a) ZemKatOrg se uvadi, ze
katastralni Gfady vykonavaji statni spravu katastru nemovitosti Ceské republiky a v odst. 2 je
dale uvedeno, ze katastralni pracovisté jsou vnitini organiza¢ni jednotky katastralnich tradu.

3. 7. 2. Mistni prisluSnost

Vymezeni mistni piislusnosti upravuje spravni fad generalné v § 11 odst. 1 pism. b).
Mistni pftisluSnost se fidi pravidlem, ze pro fizeni je pfislusny ten katastralni Gtad, resp.
katastralni pracovisté, v jehoz izemnim obvodu se nachdzi dot¢ena nemovitost.

Mistni pfislusnost, resp. uzemni piisobnost katastralnich tfadd vymezuje opét, specidlné
vuc¢i spravnimu tadu, zdkon o zemémeétickych a katastralnich organech, a to v ptiloze ¢. 2
tohoto zakona. Uzemni obvody katastralnich pracovist’ jednotlivych katastralnich Giadti jsou
vymezeny ve Sdéleni Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho & 482/2009 Sb.,
v platném znéni, které je dle § 2 odst. 1 pism. e) zdkona ¢. 309/1999 Sb., o Sbirce zédkonil a o
Sbirce mezinarodnich smluv, ve znéni pozd¢jsSich predpisu, jako akt spravniho organu ve

Sbirce zakonil vyhlaSovano.
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Pro piipad, kdy ma katastralni Grad za to, Ze neni vécné ¢i mistné piislusny, postupuje dle
§ 12 SpR. Ten tika, Ze dojde-li podani spravnimu organu vécné& &i mistné nepfislusnému, ten
je povinen jej usnesenim postoupit spravnimu organu piislusnému a uvédomit o tom osobu,
ktera podani ucinila. Pokud méa spravni orgéan, jemuz byla dana véc postoupena za to, ze neni
véené nebo mistné piislusny, mize véc postoupit ¢i vratit pouze se souhlasem svého
nadfizeného spravniho organu

Ve spojeni se zdsadou priority mizeme zdlraznit vyznam podéni k vécné a mistné
prislusnému katastralnimu ufadu. Podani je u¢inéno dnem, kdy tedy doslo k vécné a mistné
piislusnému katastralnimu tfadu. Od té¢ doby zac¢ina bézet i lhlita pro vydani rozhodnuti (§ 71

SpR).

3. 8. Utastnici Fizeni

Pojem ucastenstvi v fizeni o povoleni vkladu se vyvijel a do novely provedené zdkonem
¢. 90/1996 Sb., kterym se méni a dopliuje zakon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a
jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni zdkona €. 210/1993 Sb., se uzival pro
vymezeni Gdastnikt § 14 SpR 1967.

Na rozdil od pravni upravy spravniho fadu 1967 nemaji vSichni Ucastnici fizeni dle
soucasné pravni upravy stejnd procesni prava. Spravni fad rozliSuje UcCastniky fizeni do
nékolika kategorii s riznym procesnim postavenim.*> Ustanoveni § 27 SpR a § 28 SpR
rozeznava Ctyfi skupiny ucastnikli spravniho fizeni, a to hlavni neboli pfimé ucastniky, dale
ucastniky dotcené, dale ucastniky, o nichz tak stanovi zvlastni zdkon a tzv. ucastniky
tvrzené.*®

Jako lex specialis podava definici ucastenstvi v § 4 odst. 1 ZapPrNe, ktery fika:
,, Ucastniky Fizeni o povoleni vkladu jsou icastnici toho pravniho iikonu, na jehoz podkladé
md byt zapsdno pravo do katastru.“’ Dle § 27 odst. 3 SpR by se tedy jednalo o skupinu
ucastniki, o kterych to stanovi zvlastni zakon. Jejich postaveni je dale specifikovano v § 27
odst. 3 véta 2.: ,, Nestanovi-li zvlastni zakon jinak, maji postaveni ucastnikit podle § 27 odst. 2

SpR (tedy dotcenych osob), ledaze jim md rozhodnuti zaloZit, zménit nebo zrusit prdavo nebo

* SKULOVA, S. a kol. Spravni pravo procesni. Plzeii: Ale Cen&k, 2008, s. 103.

* Tamtéz, s. 103.

Y Tamtéz, s. 103: ,,Jako pFiklad ziskani postaveni iicastnika Fizeni pro spolecenstvi prav lze uvézt Fizeni dle zdk.
C. 265/1992 Sb.. Pokud tedy Zadost o vklad poda pouze jeden z ucastnikii daneho pravniho ukonu, ziskava tento
postaveni zadatele a tedy ucastnika spravniho Fizeni, stejné tak ostatni ucastnici pravniho ukonu se stavaji
ucastniky (nikoliv Zadateli) spravniho ¥izeni, jelikoz se na né rozhodnuti spravniho organu bude nutné vztahovat
taktéz.
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povinnost nebo prohlasit, Ze pravo nebo povinnost maji nebo nemaji, v tom pripadé maji
postaveni ucastnikii podle § 27 odst. 1 SpR (tedy postaveni ucastnikii hlavnich).“ Z pohledu
spravniho fadu je ucastnik vkladového fizeni povazovan za ucastnika hlavniho, a jelikoz je
vkladové fizeni zahajovano vylu¢né na navrh, je oznacovan jako zadatel.

Zadatel, na rozdil od u¢astnika vkladového fizeni, ktery nepodepsal navrh na vklad, mize
napiiklad vzit se souhlasem ostatnich zadatel navrh na vklad zpét nebo Zadat o pferuSeni
fizeni. Utastnik, ktery navrh na vklad nepodepsal, se dle platné pravni tpravy k moznosti
zastaveni C€i preruseni fizeni na zadost nemtize vibec vyjadfit. Na jeho ndzor neni pii
rozhodovéni o Zadosti o pieruseni a zastaveni fizeni bran zfetel (§ 64 odst. 2 SpR a § 66 odst.
1 pism. a) SpR). Myslim si, ze je tedy vhodn&jsi, aby navrh na vklad podepsali vsichni
ucastnici pravniho ukonu, ktery je podkladem pro vkladové fizeni, aby tak ziskali prava
7adateltl. V opaéném piipadé katastralni ufad postupuje dle § 47 odst. 1 SpR a uvédomi bez
zbytecného odkladu o zahdjeni vkladového fizeni vSechny jemu znamé Gcastniky, ktefi ndvrh
na vklad nepodali, aby tak mohli uplatnit sva procesni prava.

Pokud by i nadale bylo aplikovano ucastenstvi vylucné dle spravniho fadu, mohl by byt
ucastnikem tedy i ten, kdo tvrdi, ze mlize byt rozhodnutim ve svych pravech, pravem
chranénych zdjmech a povinnostech piimo dotéen (tzv. tvrzeny ucastnik) tedy osoba
vymezena v § 28 SpR, ktera o sobé tvrdi, Ze je Gi¢astnikem, a to aZ do doby, nez se prokaze
opak, a tim tak bez jakéhokoliv podkladu zptisobovat prutahy v fizeni. Proto se tedy zzena
definice ucastenstvi dle § 4 ZapPrNe omezuje jen na ucastniky pravniho ukonu na jehoz
zékladé mé byt pravo do katastru zapsano.*®

Piivodné soudy judikovaly, Ze se nelze omezovat na definici Ui¢astenstvi dle zdkona o
zapisech, je nutno aplikovat i spravni fad. Jako piiklad uvadim odtivodnéni nalezu Ustavniho
soudu CR ze dne 11. 6. 1997, sp. zn. L. US 279/95: ,, Ucastnikem vkladového Fizeni je také
spoluvilastnik nemovitosti, i kdyz neni ucastnikem vécné smlouvy, na zakladé které ma byt
proveden vklad do katastru nemovitosti. Stran okruhu ucastnikii vkladového rizeni je nutno
aplikovat ustanoveni § 14 odst. 1 SpR 1967. Je nesprdavnd interpretace § 4 a § 5 ZdipPrNe
novelizovaného zdakonem ¢. 90/1996 Sb., kterym se meni a doplnuje zdakon ¢. 265/1992 Sb., o
zdapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni zakona ¢. 210/1993 Sb.,
Ze ucastniky Fizeni o povoleni vkladu do katastru nemovitosti jsou jen ucastnici pravniho

ukonu. Tato interpretace pojimajici uvedeny zdkon za lex specialis vede kjeho izolaci

* LUKES, L. Vliv osob nezucastnénych na smlouvé na pribéh ,, vkladového fizeni®. Ad Notam, 2005, ¢. 1, s.
46.
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v pravnim systému, protoZze nerespektuje ani zakladni zasady spravniho Fadu. Zdkon o
zapisech v § 3 odst. 2 uvadi, Ze na 7izeni o povoleni vkladu se vztahuje zdkon o spravnim
Fizeni, pokud tento zdkon nestanovi jinak. Ustanoveni ‘“jinak” vsak nezpiisobuje derogaci
spravniho Fadu a ponechdva v platnosti takovd ustanoveni, jako je § 14 odst. 1 SpR 1967.”%

Toto bylo piekonano usnesenim Ustavniho soudu CR ze dne 30. 5. 2000, sp. zn. I. US
620/99, ve kterém soud jednozna¢né vyloucil aplikaci Gi€astenstvi dle spravniho fadu 1967:
., Vzhledem k tomu, Ze okruh ucastnikii vizeni je zuzen jen na ucastniky pravniho ukonu, na
jehoz podkladé ma byt zapsano prdavo do katastru, miize byt také rizeni o povoleni vkladu
zahdjeno jen na navrh ucastnikii vizeni nebo nékterého z nich. Je vhodnéjsi, aby rizeni bylo
zahajovano na spolecny navrh ucastnikii Fizeni, nebot' potom neni nutné vyrozumivat ve
smyslu spravniho 7adu ostatni ucastniky rizeni o zahdjeni Fizeni. V zdsadé je preferovain
spolecny navrh ucastniku rizeni, i kdyz se pripousti, aby navrh podal néktery ucastnik rizeni
samostatné. Pokud jde o stanoveni okruhu ucastnikii vkladového rizeni, nelze zde aplikovat
ustanoveni § 14 SpR 1967, ale vylucné jen ustanoveni § 4 odst. 1 ZapPrNe. Je tieba si také
uvedomit, ze ucelem specialnich uprav ucastnikii rizeni je predevsim odstranéni pochybnosti,
kdo je ticastnikem Fizen , nebot definice v ustanoveni § 14 SpR 1967 je nepiesnd, resp. prilis
Siroka. Zvlastni zdakon miuze okruh ucastnikii Fizeni jak rozsirit, tak zuzit, nebot specialni
uprava ucastniku vizeni v nékterych zvlastnich spravnich rizenich ma nepochybné své
racionalni opodstatnéni. Zakon o zapisech, stejné jako spravni rad 1967, maji pravni silu
(obycejného) zakona. Pozdéjsi (a navic specialni) zakon miize prinést odliSnou upravu bez
dalsiho, tj. predpis stejné pravni sily jako spravni tad 1967, miize a skutecné casto stanovi
zdvazné odchylky.”’

Je dulezité zaroven podotknout, Ze moznost podat navrh na vklad nepodléha zadné Thité.
Ucastnik mtize tak uéinit neprodlené po sepsani listiny, kterd je podkladem pro vklad prava
nebo kdykoliv potom. Obligacni zavazek ze smlouvy a vécnépravni ucinek jsou od sebe
oddélené véci a i1 kdyz jesté vécnépravni Gcinek nenastal a icastnici smlouvy jsou necinni, co
se podani ndvrhu na vklad tyka, neméni se nic na tom, co jsou si strany povinny dle smlouvy
navzajem plnit. K této problematice si dovolim jest¢ doplnit ¢ast odivodnéni z nalezu
Ustavniho soudu CR: ,, Jestlize soud nerozlisil mezi zaloZenim vécnepravnich ucinkii a
obligacnich ucinki smlouvy o prevodu nemovitosti a zavazal prodavajici k vraceni kupiteli

zaplacené kupni ceny jen proto, Ze doposud nebyl podan navrh vkladu vlastnického prava do

¥ VRCHA, P. Katastrdlni (a souvisejici) judikatura. 2. vydani. Praha: Linde, a.s., 2006, s. 260.
Y VRCHA, P. Katastrdlni (a souvisejici) judikatura. 2. vydani. Praha: Linde, a.s., 2006, s. 264.
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katastru nemovitosti, postupoval v extrémnim rozporu s pravni zasadou pacta sunt servanda a
v rozporu s ¢l. 95 odst. 1 iistavniho zdkona Ceské nérodni rady ¢. 1/1993 Sb., Ustava Ceské
republiky, ve znéni pozdéjsich predpisii (déle jen ,, Ustava®), podle kterého soudce je pii
rozhodovani vizdn zdkonem.* (nélez Ustavniho soudu CR ze dne 7. 10. 1996, sp. zn. IV. US
201/96°"). Toto oviem neplatilo do 1. 1. 1993 (rozum&jme jen obdobi od 1. 1. 1951 do 1. 1.
1993), kdy platila nevyvratitelnd domnénka pro smlouvy o nemovitostech, Ze pokud do tii let
od uzavieni ptedmétné smlouvy nebyl podan navrh na registraci statnim notafstvim, ma se za
to, Ze ucastnici od smlouvy odstoupili.”

Na zéavér bych jen dodala, Ze i pies to, Ze spravni fad oproti spravnimu fadu 1967
stavajici okruh ucastnikli spravniho fizeni roz$ifil, pro vymezeni okruhu ucastnikil

vkladového fizeni vychazejme vyluéné z § 4 odst. 1 ZapPrNe.”

! Tamtéz, s. 62- 63.

BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zdkon o zdpisech viastickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentéf. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 71-72.

3 LUKES, L. Vliv osob nezucastnénych na smlouvé na prubéh ,, vkladového fizeni“. Ad Notam, 2005, ¢. 1,
s. 45 —48.
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4. Prubéh vkladového rizeni

4. 1. Zahajeni rizeni

Rizeni o povoleni vkladu je fizenim nespornym, dle spravniho fadu je toto Fizeni
povazovano za fizeni o zadosti. Vkladové fizeni je zahajeno vylu¢né na zaklad€ projevu vile
ucastniki pravniho tkonu, ktery je podkladem pro zapis, nebo nékterého z téchto ticastniki,
tedy na zaklad¢ jimi podané¢ho a podepsané¢ho navrhu na vklad. V zddném piipad¢ vkladové
fizeni nemiize byt zahdjeno zpodnétu jiného subjektu nez osoby zucastnéné na
soukromopravnim vztahu. A contrario § 46 SpR upravuje i fizeni zahdjené z moci ufedni.
Kompetence katastrdlniho uradu dle zvlaStnich pravnich ptedpisi je tedy vyrazné
modifikovana oproti spravnimu fadu.

Rizeni o povoleni vkladu do katastru nemovitosti je zahdjeno v souladu s § 4 odst. 2
ZapPrNe a § 44 odst. 1 SpR dnem dorudeni pisemného navrhu ucastnikii fizeni nebo
nékteré¢ho z nich prislusnému katastralnimu ufadu, kterym je ve smyslu § 11 odst. 1 pism. b)

SpR katastralni tfad, v jehoZ obvodu se pfedmé&tna nemovitost nachazi.>*

4. 2. Podani

Pokud bychom vychazeli z Gipravy lex generalis, pravni upravu nalezneme v § 37 SpR.”
Podani ve vkladovém fizeni se posuzuje dle svého skutecného obsahu, musi mit zdkonem
predepsané nalezitosti a je ucinéno okamzikem doruceni pisemného navrhu mistné
piislusnému katastdlnimu ufadu, tedy tomu, v jehoZz obvodu se dand nemovitost nachdzi.
Navrh na vklad je mozné podat ve formé formalizované¢ho podéni, tedy jako vyplnény
formulaf, ktery je dostupny na internetovych strankach Ceského ufadu zeméméfického a
katastralniho nebo formou b&Zného pisemného podani.”®

Ptfi podani ndvrhu na vklad mohou nastat nésledujici situace, které si postupné
rozebereme. Katastralni tiad postupuje dle § 12 SpR, ¢1. 7 JR, § 37 odst. 1 a odst. 2 KatV.

Podani se muZe tykat jedné nemovitosti v izemni pisobnosti jednoho katastralniho uradu.
Tato situace je standardni a bez komplikaci. Pokud je vSak podan navrh na vklad u mistné

nepfisluSného katastralniho pracovisté, ale nemovitost spadd do izemni plisobnosti jednoho

* BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zikon o zdpisech viastickych a jinych véenych prav k nemovitostem.
Komentaf. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 72.

> Poddni se ¢ini u spravniho orgdnu, ktery je vécné a mistné prisluiny. Podani je ucinéno dnem, kdy tomuto
organu doslo.

® TRAJER, V. Katastr nemovitosti. Praha: ASPI — Wolters Kluwer, 2006, s. 64.
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katastralniho ufadu, pak mistn€ nepfislusné pracovist¢ usnesenim danou véc postoupi
pracovisti mistné€ pfisluSnému a ma se za to, Ze dobou zahajeni vkladového fizeni je jiz podani
navrhu u mistné neptislusného katastralniho pracoviste.

Podani se tyka vice nemovitosti v izemni pusobnosti jednoho katastralniho uradu.
Pokud se jednd o ptevod vice nemovitosti, spadajicich pod vice katastralnich pracovist, které
patii do Gzemni plsobnosti jednoho katastradlniho ufadu, tak sta¢i podat navrh na vklad u
nekterého mistné prisluSného katastralniho pracovisté a toto katastralni pracovisté informuje o
zahajeném fizeni ostatni pracovisté, ktera zapiSi podani do pfislusSného piehledu fizeni a
vyznaci plombu. V pribéhu celého fizeni vSechna dotena pracovisté spolupracuji a poskytuji
si vzajemnou soucinnost. Rozhodnuti je tedy uéinéno v soucinnosti s dotCenymi pracovisti.
Original listiny, kterd je podkladem pro zapis, si ponecha katastralni pracovisté, ke kterému
byl navrh na vklad podan. Ostatnim pracovistim se dorucuje ovéiend kopie. Tyto listiny
vSechny katastralni pracovisté zakladaji do sbirky listin. Zéapis do katastru provadi kazdé
katastralni pracovisté zvlast’, dotena pracovisté tedy az na zaklad¢ pravomocného rozhodnuti
toho katastralniho pracovisté, kde byl navrh na vklad podan.

Podani se tyka vice nmemovitosti v izemni piisobnosti vice katastralnich uradi.
Pokud jsou pfedmétem ndvrhu na vklad nemovitosti, které jsou zaroven evidovany ve vice
obvodech katastralnich pracovist' spadajici pod uzemni plisobnost riznych katastralnich
ufadi, je navrhovatel povinen piedlozit vkladovy navrh kazdému ptisluSnému pracovisti. Je-
li pfedmétem smlouvy sména nemovitosti evidovanych v obvodu dvou a vice katastralnich
pracovist, sta¢i vkladovy navrh predlozit jednomu katastralnimu pracovisti. Obdobné se
postupuje 1 v pfipadé¢ zruSeni a vypotradani podilového spoluvlastnictvi, vypotadani
spolecného jméni manzell nebo u zfizeni vécného biemene.

§ 47 odst. 1 SpR uvadi, Ze o zahajeni fizeni je spravni organ povinen uvédomit bez
zbyte¢ného odkladu vSechny jemu znamé ucastniky. V praxi to byva tak, ze zadatelé¢, tedy ti,
kteti podali ndvrh na vklad, jiz informovéani o zah4jeném fizeni nejsou. Vyrozumivani jsou
tedy jen ti Ucastnici pravniho ukonu, ktery je podkladem pro zépis, ktefi navrh na vklad
nepodepsali, aby tak uceln€ mohli branit sva prava a zejména katastralni urad dba na to, aby o
zahajeném fizeni byli informovani ti, ktefi vkladem sva prava pozbyvaji ¢i dochazi ke zméné
pravnich vztaht v jejich neprospéch, tedy ,,slabsi strana®.

Katastralni urad na podani vyznac¢i datum doruceni, pfipadné téz idaj o hodin¢ a minuté
doruceni. Zde se uplatni zésada priority, tzn., Ze jakykoliv nasledujici navrh na vklad tykajici
se téze nemovitosti bude projednan az po pravomocném rozhodnuti o navrhu podaném dfive.
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4. 3. Postup katastralniho aradu pri prijimani podani

Podani se posuzuje podle svého skutedného obsahu®’ a je mozné jej uéinit pisemng, ustné
do protokolu, v elektronické podobé podepsané zarucenym elektronickym podpisem,
dalnopisem, telefaxem ¢i prostfednictvim vefejné datové sité¢ bez zarucené¢ho elektronického
podpisu. Posledni tfi uvedena podani je ovSem nutné v ptipad¢ navrhu ve véci doplnit nebo
potvrdit do péti dnii pisemné, v elektronické podobé podepsané zaruCenym elektronickym
podpisem ¢&i astné do protokolu.” Pii doplndni podéni je nutné pfipojit zakonem stanovené
ptfilohy navrhu na vklad a to v listinné podobé, nebot’ prozatim neni technicky oSetfeno
elektronické podepisovani dvoustrannych pravnich ukont.” O piijem podani se stara
podatelna katastralnich pracovist, kterd funguje ve vSech pracovnich dnech v pifedem
urcenych pracovnich hodinach. Pracovnici na podatelné zaznamenaji ptijem podani do tzv.
podaciho deniku, ktery se vede v automatizované formé prostfedky programového vybaveni
informa¢niho systému katastru nemovitosti. Katastralni pracovisté¢ v elektronické podobé
v informacnim systému katastru nemovitosti vedou protokol o navrhu na povoleni vkladu
prava a vymazu vkladu prava k nemovitostem do katastru pod znackou ,,V“. V tomto
protokolu jsou denné pribézné zaznamenavany doslé ndvrhy na vklad a vysledky fizeni o
vkladu. Kazdy podany névrh v protokolu obdrzi ¢islo jednaci a vyznaci se v ném den, mésic,

rok doruceni v souladu s podacim razitkem.

4. 4. Spis

Pro kazdy novy navrh je zaloZen spis, oznaceny priubéznym cislem protokolu o vkladech,
kde se zaznamenava prabéh fizeni o vkladu a rozhodnuti o povoleni ¢i zamitnuti vkladu. Spis
tvoii napt. podani, rizné dokumenty, protokoly, zdznamy, pisemnéd rozhodnuti atd. Kazda
nova soucast spisu je pfifazena chronologicky a ¢islovdna a zaznamenana do soupisu soucasti
s pribéZznym oznacenim poctu listl, ve kterém se eviduje seznam listin ve spise. Spis muze

mit rovnéz své ptilohy jako napt. obrazové a zvukové zaznamy.

4. 5. Plomba
Katastralni ufad vyzna¢i nejpozdéji nasledujici pracovni den po doruceni podani do
katastralniho operatu, ze pravni vztahy k dané nemovitosti jsou dotéeny zménou. Pro

vyznaceni této skute¢nosti uziva katastralni vyhlaska termin ,,plomba“ (§ 12 odst. 1 pism. a)

7§ 37 odst. 1 SpR ve spojeni s &l. 6 JR.
% § 27a KatZ ve spojeni s § 37 odst. 4 SpR.
% TRAJER, V. Katastr nemovitosti. Praha: ASPI — Wolters Kluwer, 2006, s. 75.
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KatV). Plomba je vyznacena na listu vlastnictvi pod pismenem ,,P*“. Po provedeni daného
zépisu do katastru se plomba z katastru odstrani a listina, na zékladé které byl zapis proveden,
se zalozi do sbirky listin. Je dulezité, aby bylo zachovéano potadi zapisii v katastru, dle doby
doruceni navrhu na zapis. Pofadi zapisu do katastru se fidi dnem, kdy byl navrh na zapis
dorucen katastralnimu tfadu. Tim je tedy upevnéna zasada priority. Do skonceni tohoto fizeni
nelze jiny dalsi zapis na zakladé pozdéji dorucené listiny provést.

,,Cas podani vkladového navrhu md vsak vyznam i z hlediska skutkového a pravniho
stavu véci, o které ma byt rozhodovano, jelikoz tento stav je k danému okamzZiku rozhodujicim
a jakymkoli skutkovym a pravnim zmeénam, ke kterym doslo az po podani navrhu na vklad,
nelze prihlizet. “® Neni dulezité pro vkladové fizeni, kdy byla dana listina podepsana, ale kdy
byl podan navrh na vklad.

Miize se tedy stat, ze prodavajici uzavie dvé kupni smlouvy ohledné stejné nemovitosti a
zalezi, na zéklad¢ které smlouvy bude navrh na vklad podan diive nehled¢ na dobu uzavieni
smluv.

Jak ale tesit situaci, kdy dva navrhy ohledné stejné nemovitosti dosly ve stejny den?
Odpovéd na tuto otdzku nam dava komentai k zakonu o zapisech: ,, Pokud by takové navrhy
byly doruceny ve stejny den, pak by mély i stejné poradi, nebot zdakon o zapisech rozlisuje, kdy
byl navrh dorucen, pouze podle dnii, nikoliv podle hodin a minut. Pravni ucinky se vazi ke dni
(nikoliv k hodiné ¢i minuté), kdy byl navrh dorucen katastralnimu uradu. Z toho duvodu,
pokud dva navrhy, napr. na vklad vlastnického prava, ktéze nemovitosti jsou doruceny
katastralnimu uradu ve stejny den, mél by katastralni urad zamitnout oba navrhy s odkazem
na ust. § 5 odst. 1 pism. c) ZapPrNe, nebot projev viile nemiize byt urcity, pokud nemovitost je
previdéna dvéma riznym osobdm. “'

Vyjimku ze zasady priority lze ud€lit na zakladé vydani predbézného opatieni zakazu
dispozice s pfedmétem vkladu, které zplsobi netc¢innost vkladového névrhu kdykoliv
v priibéhu vkladového fizeni. § 76 pism. f) odst. 2 OSR iika, ze pokud bylo w&astniku
pfedbéZznym opatfenim uloZeno, aby nenakladal s urcitou nemovitosti, pozbyva navrh na
vklad prava tykajici se této nemovitosti, o némz dosud nebylo pfisluSnym organem

pravomocné rozhodnuto, své pravni Uc€inky. Plati to 1 v pifipadé, kdy ucastnik ucinil pravni

% KLIMENT, V. Katastr nemovitosti pro kazdého. Zdiby: VUGTK, 2007, s. 75.
' BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zikon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentaf. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 216.
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ukon tykajici se nemovitosti diive, nez se usneseni o nafizeni piredbézného opatieni stalo
vykonatelnym.

Na toto ustanoveni obcanského soudniho fadu musime navézat § 5 odst. 2 ZapPrNe, ktery
tika, Ze pokud jsou splnény podminky vkladu, katastralni ufad vklad povoli, pokud podminky
splnény nejsou nebo pokud navrh ztratil dle zvlastniho zdkona pravni Gc¢inky, navrh zamitne.
Zajimavy ndzor k této problematice zastdva V. Kliment. Poukazuje na nesoulad obcanského
soudniho fadu a zakona o zapisech. Kliment tikd, ze ve vkladovém fizeni Ize ztratu pravnich
ucinkil chapat jen jako jeho zpétvzeti a fizeni ukoncit jeho zastavenim. Pravni vazba mezi
ztratou pravnich G¢inkl navrhu na vklad prava a zamitnutim vkladového navrhu nekonvenuje
se smyslem a podstatou fizeni o vkladu prava, jenz ma povahu fizeni o zpusobilosti vkladové
listiny, aby na jejim podkladé mohlo byt o povoleni vkladu prava kladné rozhodnuto.
Rozhodnuti, kterym se navrh na vklad prava zamitd, je vysledkem fizeni ve véci samé, avSak

ztrata pravnich G&inkd navrhu mize mit disledky jen procesni.«®

4. 6. Nalezitosti vkladového navrhu

Navrh na zahgjeni fizeni o povoleni vkladu prava musi byt bezpodminecné v pisemné
form¢, musi byt navrhovatelem podepsan (§ 37 odst. 2 SpR) a musi obsahovat naleZitosti
uvedené v § 4 odst. 3 ZapPrNe, kterymi jsou oznaceni katastralniho Gtadu, kterému je navrh
urcen, jméno, piijmeni, trvaly pobyt a rodné cislo fyzickych osob nebo nézev, sidlo a
identifikacni ¢islo pravnickych osob, které jsou Ucastniky fizeni a oznaCeni prav, ktera maji
byt zapsana do katastru.

Spravné oznaceni katastradlniho ufadu by mélo vypadat nasledujicim zptsobem: napf.
»Katastralni urad pro StfedoCesky kraj, katastralni pracovisté Kutna Hora,” pokud se dana
nemovitost nachazi v uzemni ptisobnosti tohoto ufadu.

K identifikaci castnika-fyzické osoby pozaduje zdkon o zéapisech rodné cislo oproti
spravnimu ¥adu, kde je pozadovano datum narozeni (§ 37 odst. 2 SpR).

Co se oznaceni prav tyka, katastralni urad se tidi zasadou, ze nemiize povolit vklad vice
prav, nez ktera navrhovatel uvedl v ndvrhu na vklad a to 1 v pfipad¢, ze smlouva, na zaklad¢
které se vklad povoluje, uvadi prav vice. Na ochranu ucastniki smlouvy ovSem plati, Ze jsou
smlouvou vazani v celém rozsahu a pokud tedy dostali svému obligacnimu zavazku, musi

zajistit, aby vznikly 1 vSechny vécné pravni ucinky smlouvy. Jiz podany navrh na vklad nelze

82 KLIMENT, V. Katastr nemovitosti pro kazdého. Zdiby: VUGTK, 2007, s. 76.
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rozsitovat o vklad dalSich prav, jelikoZ by to bylo povazovano za navrh novy.**** Rovnéz

nelze nijak zasahovat do obsahu listiny, ktera je podkladem pro zapis do katastru. Jako
nazorny piiklad uvadim rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 18. 2. 1997, sp. zn. 22
Ca 193/96-11: ,.Dle ust. § 2 odst. 3 ZapPrNe plati, Ze pravni ucinky vkladu vznikaji na
zdakladeé pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni ke dni, kdy ndavrh na vklad byl dorucen
prislusnému spravnim uradu, a tedy na listiné doslé s navrhem na vklad jiz nelze provadet
zadné zmeny ¢i doplnéni. A contrario na rozdil od vkladové listiny, Ize navrh na vklad i po
Jjeho poddni pozmériovat nebo dopliiovat, pokud to obsah vkladové listiny umoziuje. “®

Navrhovatel¢ Casto chybuji, kdyz do ndvrhu na vklad uvadi formulaci, ze navrhuji
provedeni vkladu dle pfislusné smlouvy. Jejich zdkonnou povinnosti vsak je oznacit prava,
ktera maji byt zapsana do katastru, jelikoZ mnohdy sama smlouva obsahuje pravnich tkont
vice (Castym piipadem je darovaci smlouva, kterou se pfevadi nemovitost a zarovei se ziizuje
vécné biemeno k této nemovitosti).*®

Uvedu pfipad zjudikatury, konkrétné¢ rozsudek 33 Ca 154/94-10 vydany Méstskym
soudem v Praze. Soud judikoval, ze vykladem ftady ustanoveni zakona o zapisech
jednoznaéné vyplyva, Ze v fizeni o povoleni vkladu se nejedna o vklad listiny, ale o vklad
véenych prav vymezenych v navrhu na vklad. A dale, ze je ve vylu¢né dispozici Gcastnik
fizeni, pokud listina, ktera je podkladem pro zépis (titul), obsahuje ptevod vice vécnych prav,
zda tucastnici uvedou v ndvrhu na vklad vice prav ¢i jen nékteré. Z § 4 odst 3 pism. c)
ZapPrNe jednoznacné vyplyva, Ze katastralni ufad miize vést fizeni a rozhodovat jen o vkladu
prava, o jehoz vklad bylo v navrhu pozaddano. Nic ovSem nebrani tomu, aby kterykoli
z Ucastnikli smlouvy podal dodatecné navrh na vklad prava, o jehoz vlozeni nebylo diive
zadano. Podminky vkladu by ovSem katastralni Gfad v novém fizeni na zakladé téze listiny
zkoumal samostatné. Dale soud judikoval, Ze pti posuzovani listiny dle § 5 odst. 1 ZapPrNe
muze katastralni Gfad vyvozovat z ptipadnych nedostatkti tykajicich se prava, jehoz vklad
navrhovan nebyl, neptiznivé dlsledky pro vklad prava, ktery by navrhovan byl jen tehdy,

kdyby z povahy smlouvy, jejiho obsahu ¢i okolnosti, za kterych byla uzaviena, bylo zifejmé,

6 BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zikon o zdpisech viastickych a jinych véenych prav k nemovitostem.
Komentaf. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 69-72.

% VRCHOVA, K., VRCHA, P. K problematice Fizeni o povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti. Bulletin
advokacie, 2003, €. 5, s. 22.

% BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zikon o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentéf. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 84

% VRCHA, P. Katastrdlni (a souvisejici) judikatura. 2. vydani. Praha: Linde, a.s., 2006, s. 57.
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e tyto &asti nelze oddglit.*” V pripads oddélitelnosti prav se ndkdy miiZzeme setkat se situaci,
kdy katastralni ufad rozhodne, ze vklad nékterych prav oznacenych v navrhu povoli a u jinych
oznacenych prav vklad nepovoli. Lze mluvit o tzv. ¢astecném vkladu.

Pokud navrh na zahgjeni fizeni o povoleni vkladu nemé predepsané nalezitosti, postupuje
katastralni ufad dle § 5 odst. 5 ZélpPrNe.68 Jestlize navrhovatel neposkytne katastralnimu
uradu pottebnou soucinnost, postupuje katastralni urad ptimefené i1 dle ustanoveni spravniho
fadu a to konkrétng dle § 37 odst. 3.% Katastralni Gfady bohuzel ne vzdy zakonny postup
dodrzuji, o ¢emz sveéd¢i 1 judikatura, napt. rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 18. 2.
1997, €. j. 22 Ca 110/96-12: ,,Jestlize katastralni urad zjistil, Ze ndvrh na zahdjeni Zizeni,
resp. smlouva samotnd, nema predepsané nalezitosti, které vyjmenovava v odiivodnéni svého
rozhodnuti a které jsou odstranitelné, pak nepostupoval spravne, kdyz navrh bez dalsiho
zamitl. V rozporu s ustanovenimi zakona jednal tedy katastralni urad, pokud navrh zamitl
s odivodnénim, e ticastnici Fizeni ztratili zdjem na vyFizeni véci. ™

4. 7. Prilohy navrhu na vklad

V § 4 odst. 4 ZapPrNe jsou uvedeny prilohy navrhu jako dalsi obligatorni soucast podani.
Jsou to:

1. Listina, na zakladé které ma byt zapsiano pravo do katastru, nebo jeji Gfedné
ovéteny opis (kopie) v poctu o dva vétSim, nez je pocet ucastnikii fizeni; jedna-li se o sménu
nemovitosti evidovanych v obvodu vice katastralnich ufadii, v poctu jesté¢ o dva vétSim pro
kazdy dalsi katastralni urad. Pfedlozené listiny, na zaklad¢ kterych ma byt zapsano pravo do
katastru, musi byt vlastnoru¢né ucastniky podepsany. Za zjistény projev vile je povazovano,
pokud je smlouva sepsana notafskym zapisem, ¢i advokatem, ktery na ni vyslovné potvrdil, ze
smluvni strany, jejichZ totoznost zjistil, pfed nim tuto smlouvu podepsaly nebo pravnicka
osoba predlozila podpisovy vzor shodny s podpisem na smlouve nebo ucastnik vyslovné pred

katastralnim ufadem pravost podpisu uznd nebo jsou vlastnoru¢ni podpisy na prvopisu

7 BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zikon o zdpisech viastickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentéf. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 78.

88 Pokud navrh na zahdjent fizeni o povoleni viladu nemd predepsané ndlezitost stanovené v § 4 odst. 3 a odst.
4, katastralni urad vyzve navrhovatele, aby ve stanovené priméerené lhiite odstranil nedostatky navrhu, soucasné
ho upozorni, Ze v pripadé neodstranéni nedostatkit navrhu bude vizeni zastaveno. Pokud navrhovatel nedostatky
navrhu neodstrani, katastralni urad rizeni zastavi.

89 Nemda-li poddni predepsané ndlezitosti nebo trpi-li jinymi vadami, pomiize spravni organ podateli nedostatky
odstranit nebo ho vyzve k jejich odstranéni a poskytne mu k tomu primérenou Ihiitu.*

" BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zikon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentéf. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 84.
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smlouvy ufedné ovéfeny dle zvlastniho predpisu.”!

2. PIna moc, je-li ucastnik fizeni zastoupen zmocnéncem. Zde je dilezité rozlisit plnou
moc procesni (tedy pro zastupovani v daném tizeni) a hmotné-pravni. Procesni plna moc musi
byt ptilohou navrhu a hmotnépravni plna moc musi byt soucasti smlouvy, resp. listiny, ktera
je podkladem pro zapis, nebo na ni musi smlouva odkazovat.

3. Vypis z obchodniho nebo jiného zikonem urceného rejstriku, pokud je castnikem
fizeni pravnicka osoba, jejiz vznik je podminén zapisem do takového rejstiiku, nebo uredné
oveteny opis (kopie) takového vypisu.

4. Listina prokazujici opravnéni vlastnika nebo jiné osoby opravnéné z pravniho
vztahu nakladat s pfedmétem pravniho ukonu, jehoz pravni G¢inky nastaly pred 1. 1. 1993,
nebo uiedné ovéreny opis (kopie) takové listiny. Tento pozadavek souvisi s tim, ze pied 1. 1.
1993 pravo k pfedmétu pievodu nebylo konstituovano vkladem.”

5. Ufedné ovéfeny pieklad listiny, na zakladé které ma byt zapsano pravo do katastru,
pokud tato listina neni sepséna v ¢eském jazyce.

Vycet priloh, které zdkon uvadi je taxativni. Pro vkladové fizeni ve specifickych
piipadech vSak katastralni ufad potiebuje 1 dal$i doklady a pisemnosti od navrhovatele, aby
mohl pfezkoumat listinu, na zéklad¢ kter¢ ma byt vklad proveden. Je tomu tak napiiklad
v ptipad¢ smlouvy o ptevodu prvni jednotky v domée ¢i prohléseni vlastnika domu dle zakona

o vlastnictvi byt v ptipad¢, ze nejsou jesté jednotky v katastru evidované.

4. 8. Listina, na zakladé které ma byt proveden zapis do katastru

Vkladem se zapisuji prava do katastru na zakladé nasledujicich listin”: smlouvy o
pirevodu vlastnického prava k nemovitosti, smlouvy o zastavnim pravu a smlouvy o
podzastavnim pravu k nemovitosti, smlouvy o vécném biemeni, smlouvy o predkupnim pravu
k nemovitosti s ucinky vécného prava, prohlaseni vlastnika budovy podle zdkona o vlastnictvi
bytl, neni-li prohlaseni pfilohou smlouvy o pfevodu vlastnického prava k prvni prevadéné
jednotce, smlouvy o pfevodu jednotky, dohody o vydani véci uzaviené podle restitu¢nich
predpist, prohlaseni vkladatele s ufedné ovéfenym podpisem o vlozeni nemovitosti do
zékladniho kapitdlu obchodni spolecnosti nebo do jiného obdobného jméni pravnické osoby

(dale jen ,zakladni kapital"), dolozeného spoleCenskou smlouvou nebo zakladatelskou

"I KLIMENT, V. Katastr nemovitosti pro kazdého. Zdiby: VUGTK, 2007, s. 78.
2 Tamtéz, s. 78.
7§36 KatV.
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smlouvou nebo zakladatelskou listinou nebo jinou listinou s projevem vile pravnické osoby
(naptiklad usneseni valné hromady) pfijmout nemovitost do svého zakladniho kapitalu,
dohody o vypotfadani spolecného jméni manzeli a smlouvy o vypofddani vzajemnych
majetkovych vztaht pro dobu po rozvodu, je-li pfedmétem vypotadani nemovitost, dohody o
zméné stanovené¢ho rozsahu spole¢ného jméni manzell, tykaji-li se konkrétni nemovitosti,
dohody vSech vlastnikli jednotek v domé o zméné vlastnictvi jednotek na podilové
spoluvlastnictvi budovy, prohlaseni vlastnika vSech jednotek v domé o zruSeni vymezeni
jednotek v dom¢ a zméné vlastnictvi jednotek na vlastnictvi budovy, dohody o zruSeni a
vypotradani podilového spoluvlastnictvi k nemovitostem, smlouvy o vystavbé, jejiz soucasti je

prevod spoluvlastnickych podili na pozemku.

4. 9. Pfezkumna ¢innost katastralniho uradu

Jelikoz z hlediska pravniho je kategorie vécnych prav tak vyznamnou a drzitel¢ vécnych
prav ziskavaji soubor opravnéni a povinnosti, které jim zarucuji silné postaveni erga omnes,
tedy vi¢i vSem ostatnim subjektiim pravnich vztahti, musi pravni tad striktné¢ upravovat
proces zéapisi vécnych prav k nemovitostem evidovanym v katastru nemovitosti a to Setrn¢,
aby nedochézelo k poruSovani zékladnich prdv garantovanych Listinou zékladnich prav a
svobod vyhlasenou usnesenim piedsednictva Ceské narodni rady &. 2/1993 Sb. jako soucast
tistavniho pofadku Ceské republiky,(dale jen ,,LZPS“), konkrétnd &l. 11, tykajici se
vlastnictvi. C1. 11 LZPS zaruduje kazdému pravo vlastnit majetek, stanovuje stejny zakonny
obsah a ochranu vlastnického prava a zaroven fikd, Ze vlastnictvi zavazuje a zakazuje se
zneuziti vlastnického prava na ujmu druhych ¢i v rozporu se zdkonem chranénymi z&jmy.

Soustava katastralnich ufadii slouzi jako eviden¢ni aparat a odpovida za stav zéapisi, které
pracovnici katastralnich ufada vkladaji do katastru. Aby byl zapis perfektni, vkladové fizeni
prochdzi ndlezitym pfezkumem, aby byly eliminovany pifipadné vadné zapisy. Neni vSak na
libovilli jednotlivych katastralnich ufadli, co hodlaji v konkrétnim fizeni zkoumat, tuto
kompetenci a rozsah maji stanovenu piimo v zdkon¢ a toto zmocnéni vychazi jak z ¢l. 2 odst.
3 Ustavy, tak z ¢l. 2 odst. 2 LZPS.

Pfezkumné cinnost provadénd Kkatastrdlnim tGfadem je zasadni cinnost v rdmci
vkladového fizeni, a proto ji budu ve své praci vénovat mimofadnou pozornost.

Katastralni utrad nejprve zjisti, zda navrh na vklad spliiuje vSechny zakonné nalezitosti,
dle § 4 odst. 3 ZapPrNe a obsahuje piislusné listiny jako obligatorni ptilohy, které vyzaduje
§ 4 odst. 4 ZapPrNe. Pokud jsou obé tyto podminky splnény, pfistoupi katastralni tifad ke
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zkoumani listiny, kterd je podkladem pro zapis do katastru a to pouze z hledisek, kterd ptimo
stanovi §5 odst. 1 ZapPrNe, a to ke dni podani navrhu.”* 7> Vy&et hledisek prezkumu je
taxativni, coz potvrdil i Ustavniho soudu CR ve svém usneseni ze dne 5. 5. 1998, sp. zn. IV.
US 48/97: .,V Fizeni o povoleni vikladu viastnického prava katastralni iirad nezkouma platnost
smlouvy, ale listinu, na zdklade které ma byt vklad povolen, zkouma pouze z hledisek v zakonée
vS$ 5 odst. 1 ZapPrNe, v platném znéni, taxativné vymezenych. Z jinych duivodii neni
katastralni urad opravnen listinu zkoumat; takové pripady prislusi zkoumat vyhradné
obecnym soudiim. Pokud by katastralni urad prekrocil meze své prezkumné cinnosti, jednalo
by se o rozpor s ¢l. 2 odst. 2 LZPS, ktery stanovi, Ze statni moc Ize uplatiovat jen v pripadech
a mezich stanovenych zdkonem."®

Katastralni urad tedy v fizeni o povoleni vkladu pted svym rozhodnutim zkouma, zda:
1) Navrhovanému vkladu neni na prekazku stav zapisi v katastru

Prekazkou pro zapis muze byt situace, kdy nastane nesoulad mezi listinou, kterad je
podkladem pro zdpis a udaji v katastru. Neni mozné, aby byl vklad povolen, aniz by byla
navaznost na piedchazejici zapis v katastru.”” Napf. dle zapisu v katastru dand nemovitost
jeste evidovéana neni (nesoulad v objektu pravniho vztahu). U staveb dosud nezapsanych
v katastru nemovitosti, napt. u staveb nové vybudovanych, které chceme prevadét je nutné
nejpozdéji soucasné s navrhem na vklad podat i navrh na zépis této stavby. Katastralni urad
nejprve novou stavbu do katastru zapiSe a posléze rozhodne o navrhu na vklad prava
k prevadéné stavb&.” Rozhodovaci praxe ndkterych soudi byva oviem odlisna (rozsudek
Krajského soudu v Brn¢ ze dne 30. 4. 1997, sp. zn. 35 Ca 11/97).

Dalsi zavaznou piekdzkou, kdy katastralni ufad vklad prava povolit nesmi a navrh na
vklad zamitne, pokud v katastru je zapsan jiny vlastnik nez ten, ktery figuruje jako vlastnik

v listing€, na zéklad¢ které ma byt vklad prava povolen (nesoulad v subjektu pravniho vztahu).

™ BECK-ONLINE. Rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 13. 10. 1998 sp. zn. 15 Ca 255/98
[online]. beck- online.cz, 31. 10. 1998 [cit. 12. 2. 2010]. Dostupné na <http://www.beck-online.cz/legalis/search-
document.seam?type=html&documentld=njptcojzhbpxm6lcmvzfénzr&rowlndex=0&conversationld=17344#sel

ected-node>: , Katastralni urad pred svym rozhodnutim zkouma smlouvu z hledisek, vyjmenovanych v ust. § 5
odst. 1 zak. ¢. 265/1992 Sb. , ve znéni zakona ¢. 90/1996 Sb.,; skutecnosti v tomto ustanoveni uvedené zkoumda ke
dni podani navrhu na vklad."

> BRABEC, S. Opravnéni ucastniki nakladat s predmétem pravniho tukonu. Prdvni radce, 2008, €. 8,
s. 37:,, Vkladovy prezkum je tak v case zakotven zakonem zpétné ke dni podani navrhu na povolent vkladu, coz je
ostatné jediné spravné resent, nebot plné spociva v rukou ucastnikii.

" VRCHA, P. Katastralni (a souvisejici) judikatura. 2. vydani. Praha: Linde, a.s., 2006, s. 70.

7 BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zikon o zdpisech viastickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentéf. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 90.

7 Tamtéz, s. 90.
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zpusobil neplatnost pravniho ukonu. Neplatnost nema na zamitnuti vkladového navrhu vliv,
divodem zamitnuti je vySe zminény nesoulad listiny se zapisem v katastru.

Dale se miizeme setkat se situacemi, kdy k prechodu prava mohlo dojit na zaklad¢ zakona
¢i rozhodnuti statniho organu, napt. v dédickém fizeni, kdyZ nemovitost nabyl dédic a
usneseni o skonceni dédického tizeni nebylo jesté pfedlozeno katastralnimu Gfadu k zaznamu.
Aby tedy katastralni ufad mohl vklad prava povolit, musi byt uveden v soulad stav v katastru
sudaji v listin€, kterd je podkladem pro zépis, a to nejpozdéji ke dni podani navrhu na
vklad.”*

Za formalni nesoulad byva povazovana nenahlaSend zména jména vlastnika (napf.
z davodu snatku, rozvodu) ¢i trvalého bydlisté, zména nazvu ¢i sidla pravnické osoby. Tyto
udaje musi byt dany do souladu a za soucinnosti s ucastniky, kteti zmény dolozi ptisluSnymi
listinami.®'

A contrario, co neni povazovano za nesoulad sudaji v katastru uvadi katastralni
vyhlaska®. Jsou to pozemky oznatené parcelnimi ¢&isly podle stavu pred obnovou
katastralniho operatu. Katastralni Gfad pomiize dany nesoulad vytesit bez nasledku zamitnuti
vkladu a pfilozi novou identifikaci parcely k listing, ktera je podkladem pro zépis, pokud byla
uzaviena pied obnovou katastrdlniho operatu a navrh na vklad byl dorucen az po dni
vyhléaseni platnosti obnoveného katastralniho operatu.

2) Navrhovany vklad je odivodnén obsahem piedloZenych listin

Obsahové nalezitosti takovéto listiny, tedy posouzeni listiny z hlediska zdkonem
ptedvidaného typu smlouvy, musi nezbytné prokazovat zptisobilost této listiny byt podkladem
pro zépis vkladu prava, pouhy odkaz na jinou listinu, na zaklad¢ které se zapis neprovadi, je
nepfipustn}'f.83

Katastralni ufad tedy zkouma, jestli prava, jejichz vklad nebo vymaz ma byt dle navrhu
povolen, maji podklad v listin€, na zaklad¢ které ma byt zapis do katastru proveden. Tato
listina je obligatorni ptilohou navrhu na vklad a obsahuje pravni ukon, dle né¢hoz dochazi ke

vzniku, zméné €1 zéniku vlastnického ¢i jiného vécného prava k predmétné nemovitosti.

 BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zikon o zdpisech viastickych a jinych véenych prav k nemovitostem.
Komentaf. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 90.

% BRABEC, S. Navaznost navrhu na stav zapist v katastru. Prdvai rddce, 2007, &. 9, s. 50.

8 BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zikon o zdpisech viastickych a jinych véenych prav k nemovitostem.
Komentéf. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 92.

82§ 37 odst. 5 KatV.

8 VRCHA, P. Katastrdlni (a souvisejici) judikatura. 2. vydani. Praha: Linde, a.s., 2006, s. 92.
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Katastralni Gifad je vazan obsahem a rozsahem podaného navrhu a vlozi ¢i vymaze pouze
ta prava, kterd zadatelé ve svém navrhu urci a to i pfes to, Ze pfedmétnd listina obsahuje
ustanoveni, na zaklad¢ kterych je mozné vlozit ¢i vymazat prav vice.

V obsahu piedlozené listiny se miize objevit i podminka, na kterou se vaze ucinnost
pravniho ukonu. V rdamci mé prace zminim piipad, se kterym se katastralni ufady setkavaji
nejéast&ji. Utastnici vkladového fizeni hojné ve smlouvach uzivaji formulaci, ze smlouva
nabyva u¢innosti vkladem do katastru nemovitosti. Do vydani nélezu Ustavniho soudu CR ze
dne 12. 6. 2000, sp. zn. L. US 331/98 *, ktery zdiiraznil potfebu oddélit zavazkovépravni a
véenépravni u€inky smlouvy (k tém véenépravnim dochdzi az po ucincich vyvolanych
smlouvou, nebot’ ke vkladu prava dochdzi na zédkladé smlouvy), katastralni ufady navrhy na
povoleni vkladu dle téchto smluv zamitaly, coz odivodiovaly tim, Ze obliga¢ni ucinky
smlouvy musi byt splnény dfive, nez bude smlouva snavrhem na povoleni vkladu
katastralnimu tfadu ptedlozena. Ustavni soud CR ve svém nélezu takovou podminku oznagil
za nemoznou, a tudiz by k ni katastralni Gfady nemély viibec piihlizet.*

Pti pfezkumné Cinnosti se muze katastralni ufad rovnéz setkat s problémem, pokud jedna
ze stran odstoupila (a to jak pied, tak 1 po podani vkladového navrhu) od smlouvy, ktera je
podkladem pro zapis. Vyznam odstoupeni od smlouvy pro vkladové fizeni je rozebran napt. v
rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 3. 2. 2000, sp. zn. 45 Ca 224/99 *: | Die § 48
ObcZ se odstoupenim od smlouvy smlouva od pocatku rusi a nemiize byt tedy zdakonnym

3

podkladem pro povoleni vkladu.” Soud konkrétn¢ uvadi, ze navrhovany vklad neni
odivodnén obsahem ptedloZenych listin a neni tedy splnéna podminka § 5 odst. 1 pism. b)
ZapPrNe.
3)Pravni tikon tykajici se prevodu vlastnického prava nebo zrizeni nebo zaniku jiného
prava je urcity a srozumitelny

Ptimo z listiny, na zakladé které ma byt vklad proveden, musi byt jednoznacné urceno,

kdo pravni tkon ¢ini, které nemovitosti se tykd, o jaky pravni tkon jde. Projev viile musi mit

Y VRCHA, P. Katastrdlni (a souvisejici) judikatura. 2. vydani. Praha: Linde, a.s., 2006, s. 95.

%58 36 ObeZ.

% BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zikon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentaf. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 97.
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stanovené nalezitosti a musi byt srozumitelny.87

Komentaf k obanskému zakoniku uvadi: ,,Na rozdil od tradicniho stanoviska svedci
Jjudikatura o tom, Ze pro pravni ukony tykajici se veci nelze vykladaci pravidla pouzit (nejsou-
li jednotlivé nemovitosti, véetné tech, které tvori prislusenstvi, nalezite dle zakonnych pravidel
vyjmenovany a oznaceny, je dotycny pravni ukon sankcionovan neplatnosti). Pozadavky praxe

“

se tykaji zejména nemovitosti evidovanych v katastru nemovitosti.“** Katastralni predpisy
vyzaduji zvlastni nalezitosti pro listinu, ktera je podkladem pro zapis prav do katastru a
ucastnici vkladového fizeni to musi respektovat a to 1 ptes to, ze z hlediska obanskopravniho
nelze takové listiné nic vytknout. Vady obsazené v takovéto listing, které jsou v rozporu
s katastralnimi pfedpisy, nemohou byt odstraniovany ve vkladovém fizeni.

Katastralni ufad projevy vtle ucastnikit smlouvy zkoumé zhlediska urcitosti a
srozumitelnosti, jak ukladaji zdkony a jiné pravni piedpisy upravujici postup a kompetenci
katastralnich ufadii ve vkladovém fizeni. Neurcitost pravniho ukonu (z hlediska pfezkumu
katastralnim ufadem) miize byt zptisobena nejéastéji Spatnym vymezenim predmétu pravniho
ukonu. § 5 odst. 1 KatZ piesné vymezuje zplusob oznafovani predmétu pravniho tkonu
obsazen¢ho v listing, kterd je podkladem pro zapis do katastru. Tim bych tedy doporucila
tomuto ustanoveni vénovat zna¢nou pozornost, jelikoz Spatné vymezeni pfedmétu pravniho
ukonu je jeden z nejfrekventovanéjSich divodi zamitnuti ndvrhu na vklad. Pro ptipadné
nedostatky vécné smlouvy (pfedmét vkladu neni vymezen urCité a srozumiteln¢) nelze po
podani navrhu na vklad v této listiné provadét zadné zmény a doplnéni, protoze jiz ke dni
podani navrhu musi byt dany pravni tikon perfektni. Jiny nazor zastal Ustavni soud CR ve
svém nalezu ze dne 21. 9. 1998, sp. zn. IV. US 298/98, nicméné pravni praxe se s timto
rozhodnutim neztotoznila, jelikoz se opird o § 5 odst. 5 ZapPrNe, ktery jasné tika, ze lze
dopliiovat a ménit vkladovy navrh a nikoliv vécnou smlouvu.”

Neurcitym pravnim ukonem dale rozuméjme 1 pravni ukon, ktery neobsahuje podstatné

zakonné nalezitosti typické pro dany pravni ukon.

% BECK-ONLINE. Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 19. 5. 2000 sp. zn. 35 Ca 58/99 [online]. beck-
online.cz, 19. 5. 2000 [cit. 12. 2. 2010]. Dostupné na <http://www.beck-online.cz/legalis/search-
document.seam?type=html&documentld=njptcojzhfpxmblcmvzfomrggayfomjrgq&rowlndex=0&conversationld
=17725#selected-node>: ,,Prezkoumani smlouvy katastralnim uradem, co do jeji urcitosti, je omezeno na

zjisteni, zda smlouva obsahuje podstatné ndleZitosti stanovené zdakonem a zda jsou nezaménitelnym zpusobem
oznaceny smluvni strany a predmét smlouvy. "

% ELIAS, K. a kol. Obcansky zikonik. Velky akademicky komentdr. Praha: LINDE PRAHA, a.s., 2008, s. 249.

Y VRCHA, P. Katastrdlni (a souvisejici) judikatura. 2. vydani. Praha: Linde, a.s., 2006, s. 58.
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Pokud smluvni strany opominou vyslovné vyjadfit, co danym pravnim ukonem zamysleji,
jevi se problematické, jak lze tento pravni ukon posoudit z hlediska srozumitelnosti a
urcitosti, pokud je z obsahu celé smlouvy jasné, co tim sleduji. Uvedla bych na konkrétnim
pripadu, rozhodnuti Mé&stského soudu v Praze ze dne 28. 4. 1995, &. j. 33 Ca 46/95-9 ze dne’,
kdy katastralni ufad posoudil pfedkladanou listinu jako ndvrh na uzavieni kupni smlouvy a ne
jako kupni smlouvu samotnou, protoze kupujici v této listin¢ vyslovné nevyjadril, Ze danou
nemovitost kupuje. S timto stanoviskem se soud neztotoznil. Pravni ukon byl jako kupni
smlouva oznaCen a zaroven obsahoval prohldSeni prodavajiciho, Ze danou nemovitost
kupujicimu prodava a byl i obéma ucastniky podepsan. Dle § 43c odst. 2 Ob¢Z dochazi
projevem viile pfijeti navrhu k akceptaci, pokud splnil pravé uvedené podminky v okamziku,
kdy dojde do sféry dispozice oferenta. Tento okamzik je povazovan za vznik smlouvy. Neni
tedy na zavadu, Ze kupujici v dané smlouvé neuvedl, ze od prodéavajiciho predmétnou
nemovitost kupuje. Postaci, ze svlij souhlasny projev s obsahem smlouvy vyjadiily ve shodé
ob¢ strany svym podpisem. Tim bych odkazala na § 35 odst. 2 Ob¢Z, ktery tika, ze pravni
ukony vyjadiené slovy je tieba vykladdat nejenom podle jejich jazykového vyjadieni, ale
zejména téz podle vile toho, kdo pravni tikon ucinil, neni- li tato viile v rozporu s jazykovym
projevem, a dale pro pravni tkony vyjadiené jinak nez slovy plati vykladové pravidlo takové,
ze se vykladaji podle toho, co zptsob jejich vyjadieni obvykle znamena, ptitom se ptihlizi k
vili toho, komu byl pravni ikon uréen. Nélez Ustavniho soudu ze dne 13. 10. 2004, sp. zn.
II1. US 447/03 uvadi, e nejsou-li jednotlivé &asti smlouvy o pievodu nemovitosti, pokud jde
o popis jejiho predmétu, totozné, je tieba je posuzovat korelativn€, zohlednovat nejen rozdily,
ale 1 spojitosti, a vychazet ptitom ze zasad uvedenych v § 35 Obc¢Z a déle je nutno zkoumat,
zda u takto specifikovanych nemovitosti by mohlo dojit k zdm&ng& s nemovitostmi jinymi.”!
4) Pravni ukon je ucinén v predepsané formé

Dle aktualni pravni Upravy obecné plati, Ze pro listiny, na zdklad¢ kterych vznikaji,
zanikaji ¢i se meéni vécnd prava k nemovitostem, je predepsdna pisemnd forma.”? Pokud
katastralni ufad zkouma formu pravniho tkonu, v ptipad¢ vkladového fizeni vychazi primarné

z § 46 odst. 1 a odst. 2 ObCZ.: ,, Smlouvy o prevodu nemovitosti musi mit pisemnou formu a

% BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zikon o zdpisech viastickych a jinych véenych prav k nemovitostem.
Komentaf. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 100.

*'BECK- ONLINE. Ndlez Ustavniho soudu ze dne 13. 10. 2004, sp. zn. III. US 447/03[online]. beck-online.cz,
13.  10. 2004 [cit. 5. 2. 2010]. Dostupné na <http://www.beck-online.cz/legalis/search-
document.seam?type=html&documentld=njptembqgrptcnbvl52xg3q&rowlndex=13 &conversationld=3555#sele
cted-node>.

%28 46 odst. 1 Ob&Z.
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projevy viile ucastnikit k uzavieni této smlouvy musi byt na téze listine.” Jednad se o tzv.
zédkonnou formu smlouvy. Dale katastralni ufad zkouma ve vkladovém fizeni, ve smlouve,
ktera je podkladem pro zépis, zda jde skutecné o pisemné projevy vile osob v ni uvedenych,
zv143tS s ohledem na osoby, které vkladem sva prava pozbyvaji & omezuji.” Piipady, kdy
katastralni ufad povazuje projevy vile osob za zjiSténé upravuje katastralni vyhlaska v § 36
odst. 6 pism. a) - ).

Obligatorni pisemna forma plati 1 na smlouvy o pfevodu bytl a nebytovych prostor jako
jednotky,” je obligatorni (dale v8ak uZ bez podminky projevu ville na téZe listing) i pro
smlouvy o ziizovani vécnych bfemen’®: , Pro zdvaznost obsahu, z divodu pravni jistoty,
jelikoz i vzhledem k pozadavkium vyplyvajicim z evidence vztahii k nemovitostem, predepisuje
obcansky zakonik pro smlouvu o ziizeni vécného bremene pisemnou formu. Jeji nedodrzeni
znamend absolutni neplatnost smlouvy pro rozpor se zakonem. Neni nezbytné, aby projevy
ucastikii byly na téze listiné.*”’ Pozadavek pisemné formy plati rovnéz pro smlouvy o
zéstavnim pravu k nemovitosti®®, pro pravo predkupni s G&inky prava véeného’’, pro dohodu
o vypotadani spole¢ného jméni manzeld'®, tyka-li se nemovitosti a pro dohody o zrueni a
vypotadani podilového spoluvlastnictvi'®', opét, jedna-li se o nemovitosti. NedodrZeni
pisemné formy u pravniho tikonu tykajiciho se pfevodu nemovitosti ma za nasledek absolutni
neplatnost takového ukonu.

Neéktera ustanoveni obcanského zakoniku pro konkrétni piipady uvadi jako formu
uzavieni smlouvy formu notaiského zapisu. Konkrétné napt. v § 143a odst. 1 ObcZ.

Pokud podepisuje ucastnik listinu v zahrani¢i a podpis je ovéten dle prava dané zemé,
mohou nastat v prib¢hu vkladového fizeni rizné situace, jak k takovym listinam katastralni

ufad pristupuje. V prvém piipad¢ katastralni ufad obligatorn€ vyzaduje tzv. apostilaci (ovéteni

3§ 37 odst. 6 KatV.

% Za zjistény projev vile povazuje katastralni Gfad, jestlize vlastnorudni podpisy osob ve smlouvé uvedenych
byly ufedné ovéfeny podle zvlastniho pravniho ptedpisu, dale pokud smlouva byla sepsana ve formé¢ notaiského
zapisu nebo pokud smlouva obsahuje prohlaseni advokata o pravosti podpisu nebo pravnickad osoba ptedlozila
podpisovy vzor ufedné oveéreny podle zvlastniho pravniho pfedpisu nebo prohlaseni advokata o pravosti podpisu
shodny s podpisem ve smlouve a vypis z obchodniho nebo jiného zékonem stanoveného rejstiiku, poptipade jiny
doklad o pravni subjektivité¢ a o osob& opravnéné jednat za pravnickou osobu ¢i ti€astnik smlouvy uzna pravost
svého podpisu pied katastralnim uradem.

% § 6 BytZ.

% § 1510 odst. 1 Ob&Z.

’TELIAS, K. a kol. Obcansky zdkonik. Velky akademicky komentdr. Praha: LINDE PRAHA, a.s., 2008, s. 698.

% '§ 156 odst. 1 Ob&Z.

%98 603 odst. 2 Ob&Z.

100°8 150 odst. 1 Ob&Z.

1918 141 odst. 1 Ob&Z.
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o pravosti a platnosti dokumentu). Ceské republika piistoupila k Umluvé o zrugeni pozadavku

2 Dle Umluvy se mimo jiné za

ovéfovani cizich vefejnych listin (dale jen ,,Umluva®).
vefejnou listinu povazuji ufedni potvrzeni, kterymi jsou opatieny listiny podepsané
soukromou osobou, jako je Gfedni a notafské potvrzeni pravosti podpisu'®. Staty, které
k Umluvé piistoupily, jsou osvobozeny od legalizace listin, které Umluva uvadi a postaéi tedy
vyse zminénd apostilace (vzor apostily uvadim v ptiloze své diplomové prace). V druhém
piipadé, pokud Ceska republika s nékterymi staty uzavie dvoustrannou smlouvu o pravni
pomoci, kterd zahrnuje 1 potvrzeni pravosti podpisu, katastralni ufad jiz apostilu vyZzadovat
nemusi. A v poslednim piipadé, kdy listina pochazi ze statu, ktery neni signatafem Umluvy a
se kterym nema Ceska republika uzavienu dvoustrannou mezinarodni smlouvu, je
pozadovano vyssi ovéteni listin (tzv. superlegalizace) podle § 62 zakona ¢. 97/1963 Sb., o
mezinarodnim pravu soukromém a procesnim, ve znéni pozd&jsich predpisa.'™*
5) Udastnici Fizeni jsou opravnéni nakladat s pfedmétem pravniho tikonu

Ve vkladovém ftizeni katastralni ufad zkoumd, zda jsou ucastnici fizeni opravnéni
nakladat s predmétem pravniho ukonu a zda jsou k takové dispozici vliibec pravné zpiisobili.
Nicméné opravnéni naklddat s predmétem pravniho tkonu se nezkoumd pouze z pohledu
toho, kdo v&cné pravo pozbyva, ale i z pohledu toho, kdo takové pravo nabyva.'®®

Dle zdkona o zapisech se piezkoumava predevsim dispozicni opravnéni pievodce
vlastnického prava nebo zfizovatele jiného vécného prava.'® Pokud tedy katastralni ufad
piezkoumava, zda jsou ucastnici opravnéni nakladat s pfedmétem pravniho ukonu, zaméti
svou pozornost predevS§im na toho z nich, ktery nemovitosti disponuje. Pfitom plati, Ze véci
mize nakladat predeviim jeji vlastnik'”’, pokud zakon v nékterych piipadech nesvéfuje

takové opravnéni jiné osob¢. Vlastnické pravo je vyrazem autonomie viile, nepfedstavuje

%

12 Sdéleni ministerstva zahrani¢nich véci & 45/1999 Sb., o pristupu Ceské republiky k Umluvé o zruseni
pozadavku ovéfovani cizich vefejnych listin (tzv. Haagska amluva), pro Ceskou republiku platna od 16. 3. 1999.
% BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zikon o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentaf. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 113.

1% MINISTERSTVO SPRAVEDLNOSTI CR. Ovéfovani listin podle Haagské umluvy o zruseni pozadavku
oveérovani cizich verejnych listin [online]. Justice.cz, 18. 9. 2006 [cit. 11. 1. 2010]. Dostupné na
<http://portal.justice.cz/Justice2/MS/ms.aspx?0=23&j=33 &k=5096&d=9064>.

% BRABEC, S. Opravnéni Gcastnikl nakladat s ptedmétem pravniho tkonu. Prdavni radce, 2008, €. 8, s. 29.

19 Tamtéz, s. 29.

107§ 123 ObeZ.
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pouze hlavni typ vécnych prav, nybrz zaklad kazdého hospodaiského tfadu, zalozeného na
soukromé iniciativé jednotlived. ™

Rozsah prezkumné cinnost, v ptfipadé¢ zjistovani opravnéni UcCastnika nakladat s
predmétem pravniho Ukonu, se odviji zejména od piiloh vkladového néavrhu. Listina,
prokazujici opravnéni vlastnika nakladat s pfedmétem pravniho tikonu, je obligatorni jen pro
ptipad, ze pravni u¢inky takového pravniho ukonu nastaly pted 1. 1. 1993. Z judikatury bych
uvedla jako piiklad rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 8. 9. 1999, &. j. 35 Ca 92/98'%,
ktery tika, ze osoba v katastru zapsana jako vlastnik je v zdsad¢ opravnéna s touto nemovitosti
nakladat. Své opravnéni zpravidla prokazuje nabyvacim titulem, ktery je dle § 4 odst. 4
ZapPrNe piilohou ndvrhu na vklad. Nema- li stavajici vlastnik listinu z néjakého divodu u
sebe, dle soudni praxe je mozno tuto ptilohu nahradit, a to tak, ze se dovodi opravnéni
pievodce disponovat s nemovitosti jinym zpisobem. Katastralni ufad se v rdmci pfezkumné
¢innosti ve vkladovém fizeni platnosti takovéto listiny nezabyva (rozsudek Krajského soudu
v Brné ze dne 28. 11. 1997, sp. zn. 35 Ca 54/97''%).

U pravnickych osob, jejichz vznik je podminén zapisem do obchodniho ¢i jiného
zékonného rejstiiku, se opravnéni nakladat s predmétem pravniho ukonu doklada vypisem
z takového rejstiiku, ktery je rovnéz obligatorni piilohou vkladového navrhu.'"

Pokud se podivime na danou problematiku z pohledu nabyvatele, je dulezité, zda
nabyvatelem je tuzemec (osoba majici trvaly pobyt v CR) & cizozemec. Tuzemci mohou
nabyvat nemovitosti bez omezeni. Pro cizozemce platila fada omezeni, ale zejména
v souvislosti se vstupem Ceské republiky do Evropské unie doglo k postupnému odbourani
omezeni v oblasti nabyvani nemovitosti. Cl. 56 Smlouvy o zaloZeni Evropského spoledenstvi
fika, ze jsou zakazana vSechna omezeni volného pohybu kapitdlu a plateb mezi Clenskymi
staty, ale i mimo Evropskou unii. Ceska republika si pii vstupu do Evropské unie vyjednala
dvé ptechodnd obdobi k tomuto ¢lanku. Prechodna obdobi zachovavaji urcitd omezeni pro
nabyvani tuzemskych nemovitosti zahrani¢nimi osobami, a to 5 let u objekti vedlejsiho
bydleni a 7 let u zemé&délské pudy a lestt od data vstupu Ceské republiky do Evropské unie.
Dnem 1. 5. 2009 uplynulo ptfechodné obdobi u objektii vedlejsiho bydleni. Od tohoto data jiz

% ELIAS, K. a kol. Obcansky zdkonik. Velky akademicky komentdr. Praha: LINDE PRAHA, a.s., 2008, s. 513:
,, Vlastnické pravo je vyrazem autonomie viile. Nepredstavuje jen hlavni typ vécnych prav, nybrz vytvari zaklad
kazdého hospodadrského Fadu zaloZzeného na soukromé iniciativé jednotlivcii.

' BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zikon o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentaf. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 121.

" VRCHA, P. Katastralni (a souvisejici) judikatura. 2. vydani. Praha: Linde, a.s., 2006, s. 74.

118 4 odst. 4 pism. ¢) ZapPrNe.
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nelze uplatiovat § 17 odst. 2 zdkona €. 219/1995 Sb., devizovy zdkon, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,,DevZ* nebo ,.devizovy zékon®), nutno viak aplikovat § 31 DevZ''? ve
spojeni s €. 10 Ustavy.'" Z vyse uvedeného tedy vyplyva, Ze od 1. 5. 2009 mohou cizozemci
z Clenskych statih Evropské unie, ale i ze tietich zemi, nabyvat nemovitosti, s vyjimkou
pozemk patficich do zemédélského piidniho fondu a pozemki urcenych k plnéni funkei lesa,
a to bez omezeni.'*

6) Utastnik ¥izeni neni omezen pravnimi piedpisy, rozhodnutim soudu nebo
rozhodnutim statniho organu ve smluvni volnosti tykajici se véci, ktera je predmétem
pravniho ukonu

Katastralni urad dale zkoumad, zda tcastnik vkladového tizeni (a to nejen prevodce, ale i
nabyvatel) neni omezen ve smluvni volnosti (a to vySe zminénymi zpiisoby) dle § 5 odst. 1
pism. f) ZapPrNe, které nyni rozeberu podrobné;i.

V ptipadé¢ omezeni na zékladé¢ pradvniho pfedpisu ma stat na upravé urCitych otdzek
zvlastni vetejny z4jem a tim tedy dochazi k omezeni smluvni volnosti na zaklad¢ kogentnich
pravnich norem obsazenych v tadé pravnich ptedpisi, které spadaji povétSinou do oblasti
vetejného prava.'' Pro nazornost uvadim napf. devizovy zakon, dale zakon &. 183/2006 Sb.,
0 Uzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjsich ptedpisti (problematika déleni a
scelovani pozemki) nebo zékon ¢. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné a doplnéni nékterych
zékonl (lesni zékon), ve znéni pozdé&jSich piedpist (konkrétné¢ napi. § 4 odst. 2 tohoto
zékona, o nakladani se statnimi lesy, nebo § 12 odst. 3 tohoto zakona, o dé€leni lesnich
pozemki ''®) a dalsi pravni predpisy.'"’

Vydanim soudniho rozhodnuti mize soud smluvni volnost omezit, napf. usnesenim, jimz
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vydava predbézné opatfeni zakazujici vlastnikovi naklddat s nemovitosti °, dale pak

112 , ’ Veer . , v e 7 . , . X ’
,Ustanoveni tohoto zdakona se pouziji, jen pokud nestanovi néco jiného mezinarodni smlouva, kterou je Ceska

republika vazana.*
'3 Vyhlasené mezindrodni smlouvy, kjejichs ratifikaci dal Parlament souhlas a jimiz je Ceskd republika
vazana, jsou soucdsti pravniho radu, stanovi-li mezindarodni smlouva néco jiného nez zdkon, pouzije se
mezindrodni smlouva.*
14 Stanovisko Ceského ufadu zem&métického a katastralniho, Nabyvdni nemovitosti cizozemci od 1. kvétna
2009, ze dne 31. Bfezna 2009, ¢. j.: CUZK 1796/2009-15.
'S BRABEC, S. Vkladovy pfezkum — omezeni smluvni volnosti. Prdvai rddce, 2008, &. 9, s. 31.
"6 VRCHA, P. Katastrdlni (a souvisejici) judikatura. 2. vydani. Praha: Linde, a.s., 2006, s. 207.
"7 Zakon &. 569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu Ceské republiky, ve zndni pozd&jsich predpisii, zakon &.
20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, ve znéni pozdéejsich predpist, zakon ¢. 114/1992 Sb., o ochrané piirody a
krajiny, ve znéni pozd¢jsich predpist a dalsi.
18§ 76f odst. 2 OSR.
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, o . . 119 - 120 .
usnesenim o nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti ~ a prodejem podniku =, ¢i

usnesenim o nafizeni exekuce na majetek povinnéhom.

Omezeni na zéklad¢ rozhodnuti spravniho organu tzce souvisi s omezenim smluvni
volnosti na zékladé¢ pravniho ptedpisu, jelikoz vySe uvedené pravni predpisy obsahuji
ustanoveni, dle kterych je spravni ufad opravnén rozhodovat ¢i vydavat stanoviska ke
konkrétnim vécem a tim nemaji kontrahenti plnou smluvni volnost (viz. vySe - problematika
dé€leni a scelovani pozemk).

Mimo pfipady uvedené v § 5 odst. 1 pism. f) ZapPrNe, existuje tzv. obligatni omezeni
(omezeni vyplyvajici ze zdvazkového vztahu) viici urcité osobé. Tento zdvazek ovSem pisobi
jen inter partes a nestdva se prekazkou pro vklad prava. ZvlaStnim piipadem obliga¢niho
omezeni jako zplisobu zajiSténi pohledavky je nasledujici ptipad: ,,Omezeni prevodu
nemovitosti mohlo byt zaloZeno i smluvné podle ust. § 58 ObcZ ve znéni platném do 31. 12.
1992 a pokud i nadale trva, je prekazkou volného nakladani s nemovitostmi, k nimz je takove
pravo zapsano. Vdaném pripadé se jedna o zpusob zajisteni pohledavky v obdobi, kdy
obcansky zdkonik neobsahoval vipravu institutu zastavniho prava. “'*

7) K pravnimu ukonu tucastnika rizeni byl udélen souhlas podle zvlaStniho predpisu

Katastralni tfad pozaduje jako soucast listiny, kterd je podkladem pro zépis do katastru, i
souhlas pfislusného orgénu (soudu), udéleny zakonnym zastupcim, k jednani v oblasti
nakladani s majetkovymi pravy za osoby, které k takovym tkontm nejsou plné zptisobilé.'*?
Za osoby, které nejsou plné zpiisobilé k pravnim ukonlim, jsou povazovany osoby nezletilé a
dale osoby omezené &i zbavené zpusobilosti k pravnim tkonim soudem.'*

Ustanoveni § 28 Obc¢Z uvadi, ze pokud zakonni zéstupci jsou povinni téZ spravovat
majetek téch, které zastupuji, a nejde-li o béznou zélezitost, je k nakladani s majetkem treba
schvaleni soudu.'® Soudy dle své praxe za zélezitosti tykajici se spravy majetku, které b&zné
nejsou, povazuji naptiklad zatizeni, prodej a zménu ucelu nemovitosti. Bez takového
schvaleni by byly pravni tkony zdkonnych zéstupcii, v jinych zdleZitostech nez b&znych,

absolutn¢ neplatné, jelikoz jsou vrozporu se zdkonem. Rozhodnuti soudu, jimz soud

19§ 335 a nasl. OSR.
120 ¢ 338f OSR.

121'8 44 odst. 3 zakona &. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni &innosti (exekuéni ¥ad), ve znéni
pozdg&jsich predpist.

122 KLIMENT, V. Katastr nemovitosti pro kazdého. Zdiby: VUGTK, 2007, s. 81.

' Tato podminka vychazi z § 46 odst. 2 Ob&Z.

124§ 10 ObeZ.

125§ 179 OSR.
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schvaluje, aby zadkonny zéstupce ¢inil pravni tkon za osobu, kterd neni pln¢ zplsobild k
pravnim tkontm, tykajici se dispozice s vécnymi pravy, musi byt ptiloZeno k listing, ktera je
podkladem pro zapis prav do katastru. V opa¢ném piipad¢ je katastralni ufad povinen navrh
na vklad zamitnout. Od 1. 7. 1996 doSlo zékonem ¢. 90/1996, kterym se méni a dopliuje
zékon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve
znéni zakona €. 210/1993 Sb. k vyjasnéni dlouhodobého problému, na ktery soudy nemély
diive jednozna¢ny nazor. A to v ptipad¢, zda je mozné dodate¢né zhojit nedostatek schvaleni
pravniho ukonu soudem tak, ze soud jej schvali po podani navrhu na vklad. Dnes uz je tato
nejasnost vyfeSena. Rozhodnuti, kterym soud pravni tkon zdkonnych zéastupct schvaluje,
musi byt pfiloZzeno k ndvrhu na vklad, tedy musi i ke dni poddni navrhu existovat a byt
pravomocné. Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 9. 2. 1995, sp. zn. 26 Ca 12/95
oznacuje souhlas, ud¢leny rozhodnutim soudu, za dovrSeni platnosti pravniho ukonu (§ 28
Ob¢Z, § 179 OSR) a nelze po zahdjeni vkladového Fizeni tento nedostatek zhojit ato ani
preruenim Fizeni podle § 29 SpR 1967 (§ 64 dle SpR). Platné pravo totiz neumoZiiuje zpétné
zhojeni (konvalidaci) vad pravnich tikont absolutnd neplatnych.'*®

A contrario na zavér jesté uvadim rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 27. 9. 2000,
€. J. 35 Ca 73/99-16, ktery ma na danou problematiku stanovisko zcela odlisné: ,, Rozhodnuti
soudu, kterym se schvaluje pravni ukon ucinény za nezletilého, ma deklaratorni povahu; pri
posuzovani podminky pro povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti podle § 5 odst. 1
pism. g) ZapPrNe, proto neni rozhodujici, zda soud o schvaleni vkonu za nezletilého rozhodl
pred podanim navrhu na vklad prdava do katastru nemovitosti podle smlouvy, jejimz
uicastnikem je nezletily, nebo az po poddni ndvrhu na vklad. “'*’

4. 10. Preruseni vkladového Fizeni

PreruSeni vkladového fizeni je formou procesniho institutu, kterym dochéazi ke stavéni
procesnich lhiit, katastralni Gfad po dobu piferuSeni nenatfizuje jednani, neprovadi dokazovani
ani nevydava rozhodnuti ve véci. Tento institut je upraven generalné v § 64 anasl. SpR.
Vkladové fizeni je zvlastnim druhem spravniho fizeni, v zakoné o zapisech ovSem institut

preruSeni fizeni upraven neni viibec, subsididrné se tedy pouzije Uprava generalni obsazend ve

126 BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zikon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentaf. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 135.

127 Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 27. 9. 2000, &j. 35 Ca 73/99-16, [program] ASPI pro Windows
verze 12, aktualizace ze 1/2010, dne 27. 9. 2000, [cit. 14. 2 2010].
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spravnim fadu. Podrobnéjsi vymezeni postupu katastralniho ufadu nalezneme snad jen v €l
17 JR, ktery na § 64 SpR navazuje.

Katastralni tfad vydava o pireruseni fizeni usneseni, ur¢i dobu, na kterou fizeni pferusuje
a zasila jej vSem ucastniktim fizeni do vlastnich rukou. V dobé, kdy je fizeni pieruseno Cini
katastralni ufad i1 Gcastnici fizeni jen ty procesni tkony, které jsou nezbytné k odstranéni
ditvodu pro preruseni fizeni. Katastralni ufad v fizeni pokracuje, jakmile odpadnou divody
preruseni fizeni nebo uplyne lhita, kterou stanovil v usneseni o pieruseni fizeni, ¢i o to
pozada tucastnik fizeni, ktery podal zadost o preruSeni fizeni. O pokraCovani v fizeni
katastralni ufad opét vyrozumiva t€astniky fizeni.

Spravni fad vymezuje piipady, kdy spravni organ bud’ dle svého uvazeni (,,spravni
uvazeni - spravni diskrece, umoznujici spravnimu uradu jistou miru ,,Fizené‘ samostatnosti
pFi rozhodovdni “'*®) tizeni prerusi (tzv. fakultativni divody preruseni), anebo kdy je naopak
po splnéni zdkonem danych pozadavki povinen fizeni pferusSit (tzv. obligatorni divody
prerugeni).'® Pokud ovSem spravni organ rozhodne, Ze Fizeni nepferusi, lhita pro vydani
rozhodnuti bézi a v té je nutné o ptedmétu fizeni rozhodnout.

4. 10. 1. Obligatorni pieruseni Fizeni

Katastralni ufad fizeni pferusi vzdy, pokud o preruSeni pozada i€astnik pravniho tkonu,
na jehoz podkladé ma byt zapsano pravo do katastru, ktery podal vkladovy navrh (déale jen
,navrhovatel) dle spravniho ¥adu oznacovan jako zadatel."*° Pokud je navrhovatelt vice, pak
zékon vyzaduje k preruseni fizeni rovnéz jejich souhlas. Dle spravniho fadu tedy
k obligatornimu pferuseni fizeni dochazi vzdy v fizeni o zadosti na zadost zadatele ci
zadatelli, jelikoz v fizeni o z&dosti se uplatiuje zdsada dispozi¢ni a volnost Zadatele
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disponovat predmétem fizeni (§ 45 odst. 4 SpR).">' Na pieruseni fizeni méa v tomto ptipadé

7adatel pravni narok a neni povinen uvadét divod. Rizeni se pferusuje na dobu nezbytné
nutnou, ne na jakoukoliv dobu, kterou by pozadoval zadatel.'**

4. 10. 2. Fakultativni pFeruSeni Fizeni
1) PreruSeni Fizeni s vyzvvou k odstranéni nedostatkii (§ 5 odst. 5 ZapPrNe)

Vkladové fizeni muze byt preruSeno soucasné s vyzvou k odstranéni nedostatkil

vkladového navrhu (zadosti dle spravniho fadu). Katastralni afad po podéani navrhu na vklad

18 SLADECEK, V. Obecné spravni prdavo. 2. vydani. Praha: ASPI — Wolters Kluwer, 2009, s. 140.
12 SKULOVA, S. a kol. Sprdvni pravo procesni. Plzeii: Ales Cengk, 2008, s. 170-171.

130 Zadatel je oznageni, které pouziva SpR a vkladové tizeni je slovy SpR fizenim o Zzadosti.

B VEDRAL, J. Spravni fad. Komentéat. Praha: BOVA POLYGON, 2006, s. 381.

"2 Tamtéz, s. 381.
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zkoumad, zda dany navrh obsahuje nalezitosti, které vyzaduje zdkon a dale pfilohy, které musi
byt pfilozeny k navrhu. § 5 odst. 5 ZapPrNe upravuje postup katastralniho ufadu pro piipad,
ze vkladovy navrh takovéto nalezitosti nema. Dle informaci, které mi poskytli pracovnici
katastralnich Gtadut, k pferuseni fizeni z tohoto diivodu obvykle nedochazi a katastralni urad
pouze vyzyva navrhovatele, aby ve stanovené lhtté sviij vkladovy navrh doplnil o nélezitosti
uvedené v § 4 odst. 3 a odst. 4 ZapPrNe. Rizeni miize tedy pokraovat bez preruseni, nicméné
ucastnici jsou upozornéni na mozné nasledky necinnosti.
2) PreruSeni Fizeni s vyzvou k zaplaceni spravniho poplatku

Pravni ramec poplatkové povinnosti vii¢i katastrdlnim wfadim upravuje zakon o
spravnich poplatcich a dale podrobnéji je vymezen postup katastralniho Gfadu v této oblasti
veEl 16 JR a ¢l 56 JR. Dle piilohy zakona o spravnich poplatcich &ini spravni poplatek
v ptipad¢ pfijeti vkladového navrhu 500 K¢, a to bez ohledu na to, zda katastralni ufad vklad
povoli nebo nikoliv. Na vraceni spravniho poplatku narok nevznika ani v ptipad¢, je- li vklad
zamitnut ¢i fizeni zastaveno. Poplatek je uhrazen tim, Ze navrhovatel vylepi kolek v hodnoté
500 K¢ na navrh na vklad v dobé podani nebo ptipoji doklad potvrzujici uhrazeni spravniho
poplatku pievodem na zvlastni udet ziéizeny u Ceské narodni banky. Pokud tedy navrhovatel
spravni poplatek neuhradil pfi podani navrhu, katastralni ufad mtze vkladové fizeni pierusit
spolu s vyzvou, ktera je rozhodnutim dle zakona ¢. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatki, ve
znéni pozd¢jsich piedpisi, aby navrhovatel v ur¢ené 1hiité svou poplatkovou povinnost splnil.
Po ptedlozeni dokladu o zaplaceni spravniho poplatku katastralni Ufad v fizeni pokracuje.
V opaéném piipadé katastralni Gfad dle § 66 odst. 1 pism. d) SpR Fizeni zastavi.
3) Preruseni Fizeni z diivodu probihajiciho Fizeni o predbéZné otazce

Diivodem k pieruseni vkladového fizeni mize byt 1 probihajici fizeni o predbézné otdzce.
Spravni organ (v tomto piipad¢ katastralni fad) muze iniciovat fizeni o predbézné otazce
nebo takové fizeni jiz probiha. Pokud se jednd o preruseni fizeni v ptipad¢ jiz probihajiciho

fizeni o predb&né otizce, postupuje katastralni ufad dle § 57 odst. 2 SpR.'*’

Rizeni o
piedbézné otazce je zvlastnim druhem fizeni, které je vyznamné tim, Ze jeho vysledek ma vliv
(v naSem pfipad¢) na rozhodnuti v fizeni o povoleni vkladu. M- 1i tedy predbézna otazka vliv
na rozhodnuti o povoleni vkladu a katastralni ufad neni pfislusny si ptedbéznou otazku
zodpovédét sam, mize dle §64 odst. 1 pism. c) SpR fizeni prerusit. Tak napf. smrt Géastnika

vécené smlouvy, ktery zemtel jesté pred podanim navrhu na vklad, je pravni skutecnosti, ktera

musi vést katastralni ufad k rozhodnuti o ptreruSeni vkladového fizeni, jelikoz teprve vysledek

'3 VEDRAL, J. Spravni fad. Komentéat. Praha: BOVA POLYGON, 2006, s. 380.
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dédického fizeni objasni, kdo vstoupil do prav a povinnosti zlstavitele (GCastnika vécné
smlouvy).“!**
4) Pieruseni Fizeni z divodu ustanoveni opatrovnika procesné nezpisobilému
ucastnikovi

V neposledni fadé spravni fad uvéadi jako divody pro preruseni vkladového fizeni
procesni nezpuisobilost ucastnika, ktery nema zdkonného zastupce nebo ho zakonny zastupce
nemuze zastupovat, s nutnosti ustanoveni opatrovnika. Jakym osobam a za jakych podminek
se pro spravni fizeni ustanovuje opatrovnik uvadi § 32 odst. 2 SpR. Na toto ustanoveni
navazuje § 64 odst. 1 pism. d) SpR, kde je uvedeno, Ze dokud nebude procesné
nezpusobilému ucastnikovi opatrovnik ustanoven, miize spravni orgdn fizeni pferusit.
Katastralni ufad tedy muze fizeni pferuSit do doby ustanoveni opatrovnika procesné
nezpuisobilému G&astniku Fizeni a dle § 32 odst. 2 SpR ma katastralni Gfad povinnost
opatrovnika tomuto uc¢astniku ustanovit.
5) Pieruseni Fizeni z diivodi, o kterych tak stanovi zvlastni zikon

Spravni organ (katastralni ufad) mtze tizeni prerusit 1 z dalSich diivoda. Napft. § 145 odst.
2 véta druha SpR, § 146 odst. 3 SpR a obligatorni diivod pieruseni fizeni dle § 149 odst. 2
SpR, pokud probihé Fizeni, v némZ mé byt vydano zavazné stanovisko a dale ve zvlastnich
pravnich pfedpisech mimo spravni fad, napt. § 26 zdkona ¢. 325/1999 Sb., o azylu, ve znéni

pozd&jsich piedpist.'

4. 11. Zastaveni Fizeni

Zastaveni fizeni je procesni institut, kterym vkladové fizeni na zdékladé¢ zdkonem
stanovenych diivodd konéi, a to diive, nez je vydano meritorni rozhodnuti, neni tedy o
predmétu fizeni rozhodnuto. Katastralni ufad vydavéa rozhodnuti o zastaveni vkladového
fizeni formou usneseni. Tento institut nema specidlni pravni upravu v zdkoné o zapisech,

kromé jediného ustanoveni v § 5 odst. 5 ZapPrNe'*®

, ve zbytku se subsidiarné uzije § 66 a
nasl. SpR v &asti upravujici zastaveni Fizeni a zaroveii podrobnéji vymezuje postup
katastralniho Gfadu &l. 17 JR. V ¢L. 17 odst. 1 pism. ¢) JR je uvedeno, Ze v ptipadé zastaveni

vkladového Fizeni postupuje katastralni urad dle § 5 odst. 5 ZapPrNe nebo § 66 SpR.

34 VRCHA, P. Katastrdlni (a souvisejici) judikatura. 2. vydani. Praha: Linde, a.s., 2006, s. 277.

135 VEDRAL, J. Sprdvni idd. Komentaf. Praha: BOVA POLYGON, 2006, s. 380.

136 Pokud navrh na zahdjeni Fizeni o povoleni vkladu nemd predepsané ndleZitosti stanovené v § 4 odst. 3 a
odst. 4, katastralni urad vyzve navrhovatele, aby ve stanovené primérené lhiite odstranil nedostatky navrhu,
soucasné ho upozorni, ze v pripadé neodstranéni nedostatkii navrhu bude rizeni zastaveno. Pokud navrhovatel

nedostatky navrhu neodstrani, katastralni urad rizeni zastavi. *
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Spravni fad rozliSuje ptipady zastaveni fizeni dle toho, zda je fizeni zahajovano na zadost
(§ 66 odst. 1 SpR), & zmoci Gfedni (§ 66 odst. 2 SpIV{).137 Jak uz jsem ale ve své praci
mnohokrat zdiraznila, vkladové fizeni je fizenim o zadosti a je zahajovano vylu¢né na navrh
ucastniki pravniho tkonu, ktery je podkladem pro zapis prav do katastru, nebo alespon
nékterého z nich. Spravni tad stanovi, Ze i rozhodnuti o zastaveni (vkladového) fizeni se
vydava ve forms usneseni.'*®

Podle § 66 odst. 1 SpR spravni organ usnesenim fizeni zastavi, jestlize Zadatel vzal svou
zadost zpét (je-li zadatelii vice, musi se zpctvzetim souhlasit vSichni zadatel¢), dale pokud
byla poddna zadost zjevn¢ pravné nepfipustnd nebo Zzadatel v urcené lhité¢ neodstranil
podstatné vady zadosti, které brani pokracovani v fizeni nebo zadatel ve stanovené lhuté
nezaplatil spravni poplatek, k jehoz zaplaceni byl v fizeni povinen nebo zjisti prekazku tizeni
podle § 48 odst. 1 SpR (litispendence a rei iudicata) nebo Zadatel zemfel nebo zanikl, pokud v
fizeni nepokracuji pravni nastupci nebo pokud neni vice zadatelli, anebo zanikla-1i véc nebo
pravo, kterého se fizeni tyka; toto fizeni je zastaveno dnem, kdy se spravni organ o imrti nebo
zéniku zadatele nebo o zaniku véci nebo prava dozveédél, dale spravni organ fizeni zastavi,
pokud se zadost stala zjevné bezpredmétnou nebo z dalSich divodi stanovenych zdkonem.

Pro vkladové fizeni pfipadaji v ivahu zejména diivody uvedené v § 66 pism. a), pism. c),
pism. d), tedy zpétvzeti Zadosti, neodstranéni podstatnych vad Zzadosti ¢i nezaplaceni
spravniho poplatku. Tyto ditvody zastaveni nyni rozeberu podrobné;ji.

V piipadé¢ zpétvzeti navrhu, pokud poddva navrh na vklad pouze jeden z ucastnikii
pravniho ukonu, je pouze tento opravnén vzit sviij navrh zpét. Pokud je vSak navrhovatelt
vice, musi se zpétvzetim souhlasit vSichni navrhovatelé¢ a katastralni Gfad muze vydat
usneseni o zastaveni fizeni az tehdy, kdyz vyslovil souhlas posledni z nich. Zde bych znovu
zduraznila rozdilna procesni postaveni navrhovatele a tucCastnika vkladového fizeni.
Navrhovatel je vzdy ucastnikem vkladového fizeni, nicméné opacné tomu tak vzdy byt
nemusi, a pokud ucastnik vkladového fizeni navrh na vklad nepodepsal, jeho procesni
postaveni je v tomto ptipadé oslabeno. Ugastnici pravniho ukonu by proto vzdy méli podepsat
1 navrh na vklad. Navrh na vklad Ize vzit zpét pouze do doby, nez je o navrhu na vklad
rozhodnuto, tim je vyjadieno dispozi¢ni opravnéni nakladat s predmétem fizeni a katastralni

urad je povinen v tomto ptipad¢ fizeni zastavit. Zakon vyslovné mluvi o zpétvzeti zadosti jako

BT SKULOVA, S. a kol. Sprdavni pravo procesni. Plzeii: Ales Cengk, 2008, s. 172.
8 VRCHA, P. Katastrdlni (a souvisejici) judikatura. 2. vydani. Praha: Linde, a.s., 2006, s. 291.
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o diivodu zastaveni fizeni, nicméné § 45 odst. 4 SpR umozituje zadateli pfedmét zadosti zuzit,
coZ Ize povazovat za zastaveni Gastecné.'>’

Ke zpétvzeti ndvrhu Casto dochazi také poté, co katastralni ufad Gcastniky uvédomi o
tom, ze navrhovatel¢é neuvedli v navrhu vklad vSech vécnych prav zvécné smlouvy
vyplyvajicich. Protoze navrh na vklad jiz nelze rozsifovat, maji navrhovatelé dvé moznosti.
Bud’ trvaji na svém névrhu a katastralni ufad povoli vklad jen téch prav, kterd ve vkladovém
navrhu oznacili a ohledné zbylych vécnych prav, vyplyvajicich z predmétné listiny, mize byt
podan novy navrh, nebo navrhovatelé¢ vezmou cely svlij navrh zpét a podaji zcela novy navrh,
ve kterém oznaci jiz vSechna (i ta dfive opominutd) vécnd prava, jejichz vklad pozaduji.
Druhd situace se jevi zcasového hlediska vyhodngjsi, coz podrobnéji rozvedu pozdéji
v podkapitole 4. 13., ktera se bude tykat zaloby dle &asti paté OSR.

K § 66 odst. 1 pism. ¢) SpR ve spojeni s § 5 odst. 5 ZapPrNe bych uvedla, Ze v piipadé
nedostatkli a vad podéani je katastralni ufad povinen postupovat tak, Zze nejprve vyze
navrhovatele, aby v ptfiméfené 1hité doplnil névrh ¢i odstranil jeho vady, tato vyzva musi byt
konkrétni, srozumitelnad a musi obsahovat navod, jakym zpitisobem muze navrhovatel dany
nedostatek odstranit a rovnéz pouceni, jaké disledky pro navrhovatele plynou pro ptipad, ze
vyzvy nedba. Za vadu podani neni povaZovana jakakoliv vada formalni, napf. v oznaceni
spravniho organu, ale pouze vada, kterd pro svou povahu brani v pokradovani fizeni.'*’
Katastralni ufad v fizeni zahajovaném na névrh, vyjma tento piipad, nezastavuje fizeni na
zéklad¢ vlastniho rozhodnuti. Vyjimkou je tedy pouze pokud pies vyzvu katastralniho uradu
ucastnici neodstrani nedostatky svého podéani a byli na moZznost zastaveni fizeni upozornéni.

V ptipadé nezaplaceni spravniho poplatku jako divodu pro zastaveni fizeni navazuje
spravni fad na § 5 odst. 4 SpP, ktery uvadi, ze pokud poplatnik nezaplati ve stanovené lhuté
spravni poplatek, spravni orgdn zah4jené fizeni zastavi nebo piislusny tukon neprovede, pokud
neni v sazebniku spravnich poplatkd, ktery je pfilohou zékona, stanoveno jinak.'*!

Opravnym prostiedkem proti usneseni o zastaveni vkladového fizeni je odvolani,'*, které
lze podat ve lhGté 15 dnid ode dne ozndmeni tohoto usneseni. Odvoldni nema odkladny
ucinek.

Z judikatury uvadim rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 12. 2. 1999, €. j. 33 Ca

104/98, kdy katastralni ufad, dle ndzoru soudu, nespravné zamitl navrh na vklad z diivodu, ze

39 VEDRAL, J. Sprdavni fdd. Komentaf. Praha: BOVA POLYGON, 2006, s. 387.
40 VEDRAL, J. Spravni fad. Komentéat. Praha: BOVA POLYGON, 2006, s. 388.
! Tamtéz, s. 388.

1428 76 odst. 5 SpR.
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ucastnici fizeni nepfedlozili i1 pfes vyzvu Kkatastrdlniho ufadu aktualizovany vypis
z obchodniho rejstiiku. Soud konstatoval: ,, I kdyby navrhovatelé vyzve nevyhovéli, nemohla
tato skutecnost mit za nasledek zamitnuti navrhu na vklad. Katastralni urad mél postupovat
podle § 5 odst. 5 ZapPrNe, tj. nejen navrhovatele vyzvat k odstranéni tohoto nedostatku
navrhu, ale soucasné jej upozornit, ze pokud se tak nestane, vizeni bude zastaveno, a

 , Lo S - 143
v pripadé necinnosti rizeni zastavit. *

4. 12. Rozhodnuti o povoleni vkladu a jeho naleZitosti

4.12. 1. Formy rozhodnuti ve vkladovém Fizeni

Katastralni Gfad v ramci své ¢innosti rozhoduje usnesenim nebo vydanim rozhodnuti.
Usneseni vydava katastralni urad, pokud fizeni zastavuje Ci pierusuje (viz. podkapitoly 4. 10.
a 4. 11.) a rozhodnuti v ptfipadé, kdy navrh na vklad prava povoluje ¢i zamitd. Vydani
rozhodnuti o povoleni vkladu je fazi vkladového fizeni, kterd nastane, pokud vkladové fizeni
neskoncilo zastavenim. Katastralni ufad je opravnén vydat rozhodnuti, kterym vklad povoluje,
¢1 opacné, rozhodnuti, kterym vklad zamita. Pokud tedy katastralni uiad zjisti, ze podminky
vkladu jsou splnény, rozhodne, ze vklad povoluje. Tento postup mu piimo uklada § 5 odst. 2
ZapPrNe. Splnéni podminek vkladu posuzuje katastralni ufad ke dni podani navrhu na vklad.
V okamziku rozhodovéani posuzuje katastralni ufad, zda podany ndvrh nepozbyl pravnich
Gginkd napt. z diivodu vydéani predb&Zného opatieni (§ 76e odst. 2 OSR). A contrario, pokud
podminky vkladu splnény nejsou ¢i navrh pozbyl pravni ucinky, katastralni ufad vyda
pisemné rozhodnuti, zZe se navrh na vklad zamita.

4. 12. 2. Rozhodnuti o povoleni vkladu

Spravni ad uvadi v § 67 odst. 2, Ze rozhodnuti se vyhotovuje v pisemné formé a pouze
zédkon muze stanovit piipady, kdy se rozhodnuti v pisemné formé nevyhotovuje. Tim tedy
vykladem dospéjeme k zavéru, Ze spravni fad nas odkazuje na lex specialis, tedy na zédkon o
zépisech, ktery tikd v § 5 odst. 3, Ze rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, 1ze provést
zépisem ve spisu a dale, Ze proti takovému rozhodnuti neni pfipustny zadny opravny
prostiedek, ani Zaloba ve spravnim soudnictvi. Takovéto rozhodnuti netfeba odlivodiovat,
jelikoz § 68 odst. 4 SpR uvadi, Ze pokud spravni organ prvniho stupné viem ucastnikiim
v rozsahu predmétu navrhu zcela vyhovél, odlivodnéni rozhodnuti neni tfeba. Dikci tohoto

ustanoveni mizeme na vkladové fizeni bezesporu aplikovat. Pisemné rozhodnuti se pro tento

'Y BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zikon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentaf. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 216.
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ptipad nevyhotovuje a ani se rozhodnuti neoznamuje doruc¢enim. Postup katastralniho Gradu
podrobnéji vymezuje § 38 odst. 2. KatV: , Katastralni urad po provedeni vkladu vyznaci na
prvopisech smlouvy nebo jejich uredne ovérenych opisech nebo kopiich dolozku, ve které je
uvedeno, ktery katastralni urad a které pracovisté o vkladu rozhodlo, cislo jednaci daného
rozhodnuti, jimz byl vklad povolen, den zapisu vkladu prava a den pravnich ucinkii vkladu. *

Ugastnikim Fizeni bude doruéen prvopis vécné smlouvy opatieny vkladovou dolozkou,
ktera obsahuje vySe uvedené nalezitosti a tim je jim rozhodnuti de facto ozndmeno. Jelikoz
zékon o zapisech uvadi, Ze proti rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, neni Zadny opravny
prostiedek piipustny, tak nic nebrani tomu, aby toto rozhodnuti nabylo pravni moci ke dni,
kdy dojde k jeho vyznaceni do spisu. Ve chvili, kdy je rozhodnuti pravomocné (¢1. 20 odst. 2
JR'*), 1ze provést vklad do katastru.

Doposud jsem pojednala o rozhodnutich, u nichz pisemné vyhotoveni nebylo tieba nebo
bylo fakultativni. V ¢&l. 20 odst. 3 JR nalezneme piipady, kdy je pisemné vyhotoveni
rozhodnuti o povoleni vkladu obligatorni. Jedna se o rozhodnuti, kterym neni povolovan
vklad vSech prav ke vSem nemovitostem v listin¢ uvedenych nebo v pritbehu fizeni doslo ke
zméné v oznaceni predmétnych nemovitosti, ¢i je to vhodné s ohledem na okolnosti dané
véci. Tato pravni Gprava je naprosto transparentni s § 38 odst. 3 KatV. Pisemné vyhotoveni
rozhodnuti o povoleni vkladu obligatorné obsahuje vyrokovou ¢ast a pouceni o opravném
prostiedku (resp. o jeho neptipustnosti).

Pokud vSak podany navrh na vklad obsahuje jen nékterd prava obsazena v listing, ktera je
podkladem pro zapis, a katastralni Ufad povoluje vklad jen téch prav, kterd jsou oznacena
v navrhu, odiivodnéni v rozhodnuti o povoleni vkladu nutné je. Katastralni ufad sice zcela
navrhu vyhovél, ale musi odGvodnit odd¢litelnost pravnich tkona tykajici se prav, kterd
navrhovatel neuvadél v navrhu od téch, ktera v ndvrhu uvedl. Vyrokova ¢ast musi obsahovat,
ze vklad pfislusného vécného prava do katastru nemovitosti se dle § 5 odst. 2 ZapPrNe
povoluje. Dale tam musi byt oznaceni Gcastnikl fizeni, u fyzické osoby udaji umozitujicimi
jeji identifikaci (jméno, pfijmeni, datum narozeni a misto trvalého pobytu), u pravnické osoby
nazev, identifikacni Cislo a jeji sidlo. V pouceni se uvede, ze dle § 5 odst. 3 ZapPrNe neni
proti rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, pfipustny zadny opravny prostiedek ani zaloba ve

spravnim soudnictvi.

14 Rozhodnuti o povoleni vkladu je pravomocné okamzikem provedeni rozhodnuti o povoleni vkladu zdpisem ve

spisu, pokud se nevyhotovuje pisemné rozhodnuti. Pokud se rozhodnuti vyhotovuje pisemné, stava se
pravomocnym dorucenim poslednimu z ucastniki rizeni o povoleni vkladu.
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Rozhodnuti o povoleni vkladu vyhotovené pisemné je pravomocné dorucenim
(ozndmenim) pisemného vyhotoveni rozhodnuti poslednimu z Uc¢astnikil fizeni o povoleni
vkladu. Vklad do katastru nemovitosti Ize provést jen na zékladé¢ pravomocného rozhodnuti
katastralniho ufadu. Pravni Gc¢inky vkladu vznikaji na zdklad¢ pravomocného rozhodnuti o
jeho povoleni ke dni, kdy navrh na vklad byl doru¢en katastralnimu tradu.

4.12. 3. Caste¢ny vklad

Dnesni praxe castecny vklad pfipousti a to pro ptipad, kdy i1 jen cast listiny, ktera je
podkladem pro zapis, obstoji samostatné a je zptisobilou stat se podkladem pro zapis prava do
katastru. Samostatnost jednotlivych vécnych prav vyplyvé z pravniho ukonu, jeho povahy,
obsahu ¢i z vile Gcastnikli. Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 26. 11. 1998, sp. zn.
33 Ca 87/97 uvadi: ,,Prikladem, kdy vznik vécnych prav oddeélit nelze, je napr. smlouva o
vymeéné nemovitosti, kde je vznik vlastnického prava jednoho viastnika k jedné nemovitosti
vazan na vznik vlastnického prava jiného vlastnika k jiné nemovitosti.

Listina, ktera je podkladem pro zéapis do katastru, mnohdy neobsahuje jen jeden pravni
ukon. Velmi Casto se vyskytuje pfipad spojeni smlouvy darovaci a smlouvy o zfizeni vécného
bifemene. Katastralni ufad nejprve posuzuje oba pravni ukony dle kritérii, které vyzaduje § 5
odst. 1 ZapPrNe. Pokud jeden z pravnich tkont dana kritéria nespliiuje, nastdvd problém
z divodu jejich vzajemné podminénosti. V piipad¢ spojeni smlouvy darovaci a smlouvy o
ziizeni vécného bifemene je jasné, ze darce chtél projevem své vile nejen darovat, ale urcitym
zpusobem darovani podminit ziizenim vécného biemene a obdarovaného tim omezit. Je tedy
vibec mozné, aby katastralni ufad povolil vklad ¢aste¢né, tedy vklad na zakladé smlouvy
darovaci a v ptipad¢ ziizeni vécného bfemene vklad zamitl?

Katastralni ufad pfed vydanim rozhodnuti je povinen dle § 36 odst. 3 SpR dat Gi¢astnikiim
fizeni moznost vyjadiit se k podkladim rozhodnuti, vyjma piipadu, kdy navrhu v plném
rozsahu vyhovi. Touto cestou jsou ucastnici srozuméni s piipadnym zamitnutim névrhu na
vklad. Katastralni ufad obvykle navrhuje, aby ucastnici sviij navrh vzali zpét a to cely, jelikoz
mezi obéma pravnimi tikony existuje podminénost. Vyhnou se tak dvoumé&si¢ni lhite, kterou
musi vyckat katastralni ufad v souvislosti s ptipadnou zalobou. MoZnosti podat zalobu se
nelze vzdat. Pokud ovSem ucastnici na Castecném vkladu prava trvaji, katastralni urad
casteny vklad povoli. K ptfipadu dvou smluv obsazenych v jedné smluvni listing, pokud

jedna z téchto smluv je neplatnd se vyjadfil Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 30. 5.
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2002, sp. zn. 22 Cdo 838/2000'*, kdy soud v tomto rozhodnuti uvedl, e pokud dv& smlouvy
obsazené¢ ve smluvni listiné tvoii neoddélitelny celek, pak neplatnost jedné z nich plsobi
neplatnost 1 smlouvy druhé. Ve svém odivodnéni pouzil i rozsudek Vrchniho soudu v Praze
ze dne 26. 11. 1993, sp. zn. 4 Cz 124/92, ktery iika, Ze pokud je do jedné smluvni listiny
pojato vice pravnich tkont, je z hlediska vykladu podle § 35 odst. 2 Ob¢Z tteba zkoumat, jde-
li o pravni Gkony od sebe navzijem oddélitelné a zptsobilé samostatné existence, anebo zda
je nutno smlouvu chépat jako jediny celek. Rozhodujicim kritériem pii tom zhstava vile
smluvnich Gc¢astniki, jejichz stanovisko k dané otazce je proto tteba vzdy zjistit.

4.12. 4. Zamitnuti navrhu na vklad

Katastralni urad vklad prava zamitne, pokud nejsou splnény podminky vkladu dle §5
odst. 1 ZapPrNe nebo pokud navrh ztratil své pravni u¢inky (§ 76e odst. 2 OSR). Katastralni
ufad vklad zamita formou rozhodnuti. Toto rozhodnuti se vyhotovuje pisemné vzdy a
dorucuje se vSem ucastnikiim fizeni do vlastnich rukou. Nalezitosti pisemného rozhodnuti o
zamitnuti navrhu na vklad uvadi § 68 SpR. Jsou jimi vyrok, odivodnéni a pouceni o
opravném prostiedku. Vyrokova cast obsahuje zamitavé rozhodnuti, opfené o pravni predpis,
konkrétné § 5 odst. 2 ZapPrNe. Oduvodnéni rozvadi podrobnégji skutecnosti a davody, které
vedly katastralni Ufad k vydani zamitavého rozhodnuti. A contrario odtivodnéni u vydani
rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, byt nemusi, jelikoz katastralni Gfad vyhovél vSem
Gicastnikim Fizeni v plném rozsahu.'*® V poudeni o opravném prostiedku katastralni ufad
uvede, Ze proti tomuto rozhodnuti neni odvolani pfipustné a Ize proti nému podat zalobu ke
krajskému soudu dle &asti paté OSR, a to ve lhité dvou mésicii od doruéeni zamitavého
rozhodnuti. Ustanoveni § 5 odst. 4 ZapPrNe ovSem opravny prostiedek pfipousti, nicméné
toto ustanoveni je vzhledem k Gipravé nové ¢asti paté OSR obsoletni. Zde nachazime zjevny
rozpor mezi upravou, ktera je v zdkoné o zapisech a ob¢anském soudnim fadu. Na vzniklou
situaci proto reaguje jednaci fad, ktery v ¢l. 22 jednoznacné upravuje postup katastralniho
ufadu pfi vydani zamitavého rozhodnuti a moznosti ucastnikd, jak napadnout vydané

rozhodnuti.

4.13. Zaloba dle &asti paté OSR

Zakon o zapisech v § 5 odst. 4 tikd, Ze proti rozhodnuti o zamitnuti navrhu na vklad je

opravny prostfedek pifipustny a pokud o opravném prostiedku katastralni ufad nerozhodne

4 BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zikon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentéf. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 47.
1468 68 odst. 4 SpR.
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tak, ze opravnému prostfedku zcela vyhovi, pak je mozné obratit se na soud, aby o podaném
opravném prostredku rozhodl. Tento postup je dnes jiz ptekonan a neodpovida soucasnému
stavu pravni Upravy. Po uc¢innosti zakona ¢. 151/2002 Sb., kterym se méni nékteré zakony v
souvislosti s piijetim soudniho tadu spravniho, ve znéni pozdé¢jSich piredpist, je v pripadé
vkladového fizeni jedinym prostfedkem, jak mohou ucastnici vkladového tizeni ucelné hajit
sva prava, dle § 5 odst. 4 ZapPrNe zaloba podle ¢asti paté OSR. De lege ferenda bych rada
poukdzala na nutnost uvést toto zmatecné¢ ustanoveni v § 5 odst. 4 ZapPrNe v soulad
s aktualnim stavem pravni Gipravy obc¢anského soudniho fadu.

Pokud katastralni Gfad navrh na vklad zamitne, o opravném prostfedku ve druhém stupni
déle nerozhoduje, ale v oditvodnéni svého rozhodnuti odkazuje Gcastniky vkladového tizeni
na soud. Rizeni dle ¢asti paté OSR neni fizenim pfezkumnym, nybrz novym
obcCanskopravnim fizenim o téze véci, ktera byla jiz projednavana v fizeni vkladovém. Soud
tedy nepfezkoumava rozhodnuti spravniho organu, ale rozhoduje o soukromopravni otazce.

Spravni organ, ktery ve véci rozhodoval, tcastnikem obcanskopravniho fizeni neni,
protoze ftizeni o zalobé o vkladu vlastnického prava k nemovitostem neni fizenim
prezkumnym, a proto pasivné legitimovanym ucastnikem v tomto fizeni nemiize byt spravni
organ (rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ze dne 23. 5. 2003, sp. zn. 15 C
2/2003').

K podéni zaloby je opravnén ten, kdo tvrdi, ze byl na svych pravech doten rozhodnutim
spravniho organu, kterym byla jeho prava nebo povinnosti zaloZzena, zménéna, zruSena,
uréena nebo zamitnuta. Zaloba musi byt podana ve lhtité dvou mésicti od doruéeni rozhodnuti
tohoto spravniho organu (v tomto piipad¢ je spravnim orgdnem myslen katastralni ufad).

Zamitavé rozhodnuti katastralniho Gradu se ucastnikiim oznamuje dorucenim, a tim se
stava pravomocnym. Pravni moc rozhodnuti je podminkou, aby mohlo byt zahajeno fizeni dle
Casti paté OSR (§ 244 odst. 1 OSR).

Véené piislusny soud v fizeni o Zalobé dle &asti paté OSR je soud krajsky (§ 249 odst. 2
OSR'®). Na mistni piislusnost se vztahuje ustanoveni § 250 odst. 2 OSR, které stanovi
vylu¢nou mistni p¥islugnost, a to dle mista polohy nemovitosti.'* Ugastniky Fizeni jsou

zalobce a ti, kdo byli Gcastniky v fizeni pied spravnim organem. Pokud tedy zalobu podéava

7 BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zikon o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.

Komentaf. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 13.
148

¢

., Krajské soudy rozhoduji ve vécech vkladu prava k nemovitostem. *
149 ’ . v , v I3 ’ ’ ’ . P v ’ ’ v vy v 7 . v

., IVkalo-li se Fizeni pred spravnim organem prava k nemovitosti, je k rizeni mistné prislusny soud, v jehoz
obvodu je nemovitost. *
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osoba, ktera ucastnikem vkladového fizeni nebyla, je povinna oznacit ti€astniky vkladového
fizeni a nesmi jako ucastniky oznacit dal$i osoby, byt i dotéené rozhodnutim katastralniho
ufadu, které nebyli na ptivodnim vkladovém fizeni ucastny.

Zalobci se ¢asto dopousti chyby, e nespravné oznaduji katastralni ufad, ktery pfedmétné
rozhodnuti vydal, za u¢astnika fizeni, Casto dokonce jako zalovaného.

Soud ma opravnéni dle § 250a OSR pfibrat do fizeni osobu, kterou poklada za ucastnika.
Dba tedy, aby se fizeni ucastnily jen osoby, které se ucastnit maji. Pokud zalobce za
ucastnika, resp. za zalovaného, oznaci katastralni tGrad, soud dle své praxe k takovému
oznaceni nepfihlizi. Katastralni Gfad nebyl ti€astnikem vkladového fizeni, jelikoZz v dané véci
pravomocné rozhodoval. Zakon v Fizeni podle &asti paté OSR mluvi pouze o Zalobci a dalsich
Giastnicich a nezmifiuje viibec Gcastnika v postaveni Zalovaného."”® Nespravnému oznaleni
se mnohdy nevyhnou ani soudy, napf. v rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 5. 2006,
sp. zn. 28 Cdo 2696/2005, ktery sam ulastnika za Zalovaného oznagil."'

Soud je v ptipad¢ podané zaloby vazan zalobnim névrhem a neprojednava véc nad ramec
7alobniho petitu. A contrario v § 250f pism. a) OSR je uvedeno, Ze soud neni vazan rozsahem
zalobniho navrhu v ptipadech, kdy spravni organ fizeni zahdjil bez navrhu nebo se jedna o
takova spole¢na opravnéni nebo povinnosti, Ze se rozhodnuti musi vztahovat na vSechny
ucastniky, ktefi jsou jejich nositeli nebo pokud vyplyvd z pravniho piedpisu urcity zplsob
vypotadani pravniho vztahu mezi Gcastniky.

Obecné, fizeni o povoleni vkladu je fizenim, které je zahdjeno vyluéné na navrh, neplati
pro néj zéasada oficiality a tudiz i Zalobce musi pii sepisovani Zalobniho petitu vzit tuto
skuteCnost v potaz a pamatovat na to, ze soud projednd spor jen do té miry, do které se
zalobce domaha projednani v petitu.

Zaloba musi spliiovat zakonem stanovené naleZitosti. K tém obecnym naleZitostem patii
oznaceni soudu, kterému je podani ur¢eno, kdo podani €ini, které véci se tyka, co tim zalobce
sleduje, dale podani musi obsahovat rovnéz podpis a datum a byt pfedlozeno v potiebném
podtu stejnopisti a piiloh (§ 42 odst. 4 OSR). Zaloba rovnéZ musi obsahovat oznadeni
ucastnikli vkladového tizeni, oznaCeni véci, o které bylo rozhodnuto spravnim organem, dale
samotné rozhodnuti spravniho organu a oznaceni ditkaz, které maji byt v fizeni pfed soudem

provedeny. Zalobce je povinen vyligit rozhodné skute¢nosti o tom, v &em shledava, Ze byl na

150 Vircha, P. Soudni Fizeni ve vécech vkladu k nemovitostem k aktivni legitimaci k podani vkladové zZaloby a k
okruhu ucastnikii rizeni, [program] ASPI pro Windows verze 12, aktualizace ze 1/2010, dne 1. 3. 2007, [cit. 12.
2.2010].

I Tamtéz.
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svych pravech dotéen rozhodnutim spravniho organu, prokéazat v€asnost podané Zaloby, urcit
rozsah, v jakém ma soud danou véc projednat a rozhodnout a v neposledni fad¢ je zalobce
povinen vymezit zalobni petit, ve kterém navrhuje, ¢eho se domaha.

Podat spravné vkladovou zalobu je zejména pro zalobce bez pravniho zastoupeni Casto
velmi obtizné. Zalobci obvykle nespravné formuluji petit a doméhaji se zruseni rozhodnuti
katastralniho ufadu a vraceni véci tomuto orgdnu k dalSimu fizeni, coz nema oporu v zakon¢.
V rozhodnuti Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 17. 7. 2006, &. j. 47 C 5/2005 soud
judikoval: ,,Zaloba podle § 244 a ndsl. OSR spliwuje pro meritorni posouzeni prdavni véci
podminky tehdy, jestlize vedle formdlnich naleZitosti obsahuje také (materialni) pozadavek,
aby byl povolen ¢i naopak zamitnut navrh na vklad vlastnického ¢i jiného vécného prava do
katastru nemovitosti, tedy aby bylo rozhodnuto jinak, nez podle Zalobce piivodné nespravné
rozhodl katastralni urad. Jen v takto vymezeném (materidalnim) ramci je Zaloba z vécného
hlediska projednatelna. Domdha-li se Zalobce podanou Zalobou prezkumu rozhodnuti
katastralniho uradu, ktery rozhodoval o vkladovém navrhu, a vyslovné v zalobé navrhuje, aby
soud v Fizeni podle ¢asti paté OSR rozhodnuti katastralniho viradu zrusil a véc vratil tomuto
spravnimu organu k dalSimu rizeni, je nutno takto koncipovanou Zalobu podle § 250g odst. 1
pism. ¢) jako nepripustnou usnesenim odmitnout. “'>?

Toto rozhodnuti bylo podrobeno kritice v odborné literatuie, jelikoz soud by zfejmé mél
postupovat dle § 5 OSR a poudit Giastniky o jejich procesnich pravech a povinnostech a dale
ve spojeni s § 43 OSR je vyzvat k opravé &i doplnéni podani s poudenim o moznosti
odmitnuti podani, pokud dané nedostatky neodstrani. Je otdzkou, jak daleko by me¢l soud
v piipad¢ poucovaci povinnosti zajit, aby zalobce informoval, ze Zaloba formulovand na
zruseni rozhodnuti spravniho organu a vraceni véci nemiize u soudu obstat, protoze zalobce se
doméha néceho, ¢eho se domahat nemtize, protoze jeho zalobnimu pozadavku neodpovida
74dné pravidlo chovani.'>?

Na zavér bych se zamyslela nad tim, zda stavajici pravni uprava, tykajici se zaloby dle
Gasti paté OSR je vyhovujici, jeliko pied podanim této Zaloby nemé téastnik moZnost podat
opravny prostiedek v ramci vkladového fizeni proti zamitnuti navrhu na vklad. Zaloba sama o
sob¢ neni opravnym prosttedkem proti rozhodnuti katastralniho ufadu, nybrz se jednd o zcela

nové fizeni ve véci samé. V této souvislosti by proto bylo na misté uvazit ptripusténi

152 Vrcha, P. Soudni Fizeni ve vécech vkladu k nemovitostem k aktivni legitimaci k podani vkladové Zaloby a
k okruhu ucastnikii rizeni ze dne, [program] ASPI pro Windows verze 12, aktualizace ze 1/2010, dne 1. 3. 2007,
[cit. 12.2.2010].

133 Tamtéz.
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opravnych prosttedkt ve vkladovém fizeni a zavést tak dvouinstan¢nost rozhodovani

ot e s 4o o w1 T 154
katastralnich ufadl v pfipad€ zamitnuti navrhu na vklad.

3 VRCHOVA, K., VRCHA, P. K problematice fizeni o povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti. Bulletin
advokacie, 2003, ¢. 5,s. 21 — 32.
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5. De lege ferenda

Dne 1. 3. 2009 vstoupil v ucinnost zakon ¢. 8/2009 Sb., kterym se meéni zékon ¢.
344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zikon). Tato novela
podstatné nezasdhla do hlavnich principi uplatiovanych pifi soucasném vedeni katastru
nemovitosti, ale pfinesla dil¢i zmény, které maji vést k odstranéni nedostatkli, které vznikly
v souvislosti se zménou jinych pravnich piedpist.

Z hlediska fizeni o povoleni vkladu vSak tato novela pfinesla dil¢i zménu definice
pozemku, kdy hranici pozemku se propiist¢ stala také hranice rozsahu zastavniho prava.
V praxi to znamenalo, Ze rozsah zastavniho prava je mozné vymezit jen na c¢ast pozemku,
ktery byl oddélen jako pozemek novy. V dusledku toho bylo umoznéno odd€lovat cast
pozemku pravé pro ucely zfizeni zastavniho prava k této oddélované Casti, aniz by novée
vznikly pozemek musel byt soucasné prodévan, jak tomu bylo doposud. Tim doslo i ke
sjednoceni rozdilného pfistupu jednotlivych katastralnich ufadi k této problematice, kdy
nekteré vklad zéastavniho prava k nové oddélenému pozemku povolovaly a jiné naopak
predlozeny navrh zamitaly.

Novela zaroven upravila moznost podavat navrhy a zadosti u katastralnich ufadt formou
datovych zprav se zaruCenym elektronickym podpisem nebo elektronickou znackou, kdy
katastralni ufad si takto zaslané dokumenty sam ptevede do listinné podoby. Od 1. 11. 2009
jsou navic katastralni tifady vybaveny datovymi schrankami, takze je mozné podavat zadosti 1
jejich prostiednictvim. Moznost elektronického podani se vSak zatim netyka navrhi na vklad,
které Ize i nadale podavat pouze klasickou ,,papirovou formou.'>

V roce 2008 byla Poslanecké snémovné Parlamentu Ceské republiky zaroveii piedloZzena
ke schvaleni novela zdkona o zapisech, kterd méla ménit okamzik, ve kterém nastavaji pravni
ucinky vkladu do katastru. Nové tyto G€inky mély nastat k okamziku doruceni navrhu na
vklad prava, tedy k okamziku, definovaném nejen dnem, ale i hodinou a minutou. Takto
stanoveny okamzik pravnich u¢inkti mél usnadnit realizaci realitnich transakci financovanych
prostiednictvim hypote¢niho tvéru. Podle dosavadni Gpravy je totiz tfeba, aby zastavni pravo
ve prospéch banky k pfevadéné nemovitosti ziidil jesté prodavajici a teprve pak nemovitost

pfevedl na kupujici stranu. Nejednotny byl i pfistup katastralnich Ufadd k otdzce, zda je

'S HALLOOVA, L. Novela katastralniho zékona s dopadem na moZnost vzniku zastavniho prava k
oddélovanému pozemku [online]. epravo.cz, 16. 4. 2009 [cit. 8. 2. 2010]. Dostupné na
<http://www.epravo.cz/top/clanky/novela-katastralniho-zakona-s-dopadem-na-moznost-vzniku-zastavniho-
prava-k-oddelovanemu-pozemku-55790.html>.
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mozné podat navrhy na vklad vlastnického prava a zéastavniho prava k téZe nemovitosti
v jeden den, nebot’ byl zastdvan nédzor, Ze pokud je podan navrh na vklad vlastnického prava,
ztraci prodavajici k pocCatku dne, kdy doSlo kpodani navrhu své vlastnické pravo
k nemovitosti a nemiize ji dat zaroven do zastavy.

Nové mél byt upraven i postup v piipadé zamitnuti navrhu na vklad katastralnim ufadem.
Novela zdkona o zapisech pfedpokladala, Ze proti rozhodnuti o zamitnuti navrhu na vklad
bude ptipustnd pouze zaloba (podle paté Casti o.s.f.) podavand prostfednictvim katastralniho
ufadu ve tiicetidenni lhaté od doruceni zamitavého rozhodnuti. Béhem této lhity by
katastralni Ufad nemohl provadét Zadné zapisy ohledné¢ nemovitosti, jichz se zamitavé
stanovisko tyka. V ptipad¢€, ze by doslo k podani zaloby, bylo by mozné ptipadné zapisy do
katastru provést az poté, kdy bude katastralnimu ufadu dorueno pravomocné rozhodnuti
soudu o podané zalob¢. Dlivodem tohoto postupu byla snaha zabranit Skoddm, ke kterym by
doslo v ptipad¢, ze by soud svym rozhodnutim vklad prava povolil.

Novela zédkona o zapisech méla zavést i pozndmku spornosti, kterd méla byt zapsana do
katastru v ptipad¢, ze byla podana zaloba na urceni vlastnictvi nemovitosti nebo na urceni
neplatnosti pravniho tkonu. Zapis poznamky spornosti nemél vyvolat preruSeni fizeni o
povoleni vkladu prava. Cilem bylo eliminovat podavani ,,Sikan6znich* Zalob, které by branily
v nakladani s nemovitostmi. Navrhovana tiprava piedpokladala, ze pokud by soud rozhodl ve
veci, tykajici se nemovitosti, u kterych byla zapsana poznamka spornosti, jinak, nez ji
posoudil katastralni ufad, doslo by k vymazu provedeného vkladu a vSech na n¢j navazujicich
zapisu, které by byly v rozporu s vydanym rozhodnutim soudu.

Novela zakona o zapisech se méla vypotadat i s problematikou starych zastavnich prav
pievzatych z pozemkovych knih, kdy stavajici Gprava nenabizi moznost, jak dolozit zanik
téchto prav a dosahnout jejich vymazu z katastru nemovitosti. Podle novely zakona m¢l byt
vymaz zastavniho prava realizovan za predpokladu, Ze dojde ke slozeni zajistované
pohledavky do soudni uschovy.

Mezi dal§i zmény obsazené v novele zakona o zapisech mélo patfit i zruSeni povinnosti
predkladat k ndvrhu na vklad prava do katastru nemovitosti nabyvaci tituly pochazejici z let
1992 a diivéjsich, zavedeni jednotného formulafového navrhu na vklad a zruSeni povinnosti
predkladat fedné ovéteny preklad listin ve slovensting.

V nové tpravé se vSak také pocitalo s vy$Simi spravnimi poplatky za podani ndvrhu na
vklad prava do katastru, kdy dosavadni jednotny poplatek, ktery ¢ini 500,- K¢ bez ohledu na
to, zda se jedna o vklad prava k jedné nemovitosti nebo k vice nemovitostem pievadénych
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nebo zatézovanych jednou smlouvou a uvedenych v jednom navrhu na vklad. Nova pravni
uprava méla zavést spravni poplatek 500,- K¢ za navrzené vécné pravo k prvni nemovitosti a
dale spravni poplatek 300,- K¢ za kazdé navrzené pravo k druhé a dalSi nemovitosti, poplatek
za vklad prohlaseni vlastnika budovy mél cinit 5.000,- K&, pricemz celkova vyse poplatku
méla byt limitovana maximalni &astkou 20.000,- K&.'*°

Navrhované zvySeni spravnich poplatkii za zapis vSak vyvolalo nesouhlas pfi projednani
novely zadkona o zapisech v poslanecké snémovné a tato predloZzeny navrh novely zakona jako
celek zamitla.

Zacatkem roku 2010 mulzeme zaznamenat opétovnou snahu o novelizaci zdkona
upravujiciho zapisy do katastru, kdy se ve snémovné nachazi poslanecky navrh novely zakona
o zapisech, ktery je shodny s ptivodni ptedlohou a znovu mimo jiné fesi jednotny formulaf
navrhu na vklad, pozndmku spornosti a podavani zalob prostfednictvim katastralnich uradi.
Nyné&jsi navrh vSak jiz neobsahuje zvyseni poplatkl za zapis vécnych prav do katastru. Pokud
by navrhovanou novelu parlament schvalil a podepsal prezident republiky, méla by platit od

1.7.2010.157- 138

3 MUSILOVA, D., SABEVOVA, P. Novela zdikona o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem  [online].  epravo.cz, 27. 11. 2009 [cit. 10. 2. 2010]. Dostupné na
<http://www.epravo.cz/top/clanky/novela-zakona-o-zapisech-vlastnickych-a-jinych-vecnych-prav-k-
nemovitostem-59218.html>.

157 CESKA TISKOVA KANCELAR. Novela zikona ma upravit zapisy do katastru, poplatky nezvysuje [online].
novinky.cz, 10. 1. 2010 [cit. 17. 1. 2010]. Dostupné na <http://www.novinky.cz/domaci/188808-novela-zakona-
ma-upravit-zapisy-do-katastru-poplatky-nezvysuje.html>.

158 CESKA TISKOVA KANCELAR. Vlada posoudi navrh na upravu zéapisi do katastru nemovitosti [online].
stavebniklub.cz, 31. 1. 2010 [cit. 7. 2. 2010]. Dostupné na <http://www.stavebniklub.cz/vlada-posoudi-navrh-na-
upravu-zapisu-do-katastru-nemovitosti-cid229496/>.
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Zavér

Cilem mé prace bylo zejména popsat pribé¢h vkladového fizeni dle aktudlni pravni
upravy, poukazat na vyvoj tohoto institutu od roku 1991 piijetim zdkona o zapisech
v souvislosti s ¢etnou judikaturou a v neposledni fadé metodou komparace srovnat vybrané
¢asti spravniho fadu (obecné upravy spravniho fizeni) k upravé v zakoné€ o zapisech (v Gprave
specialni vii¢i spravnimu fadu).

Pokud bych méla zhodnotit stavajici stav, tak souc¢asna pravni Uprava vkladového fizeni a
pfevodi vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem evidovanym v katastru
nemovitosti a naslednd aplikace v praxi vykazuje vyvojem od roku 1991 dle pievazujiciho
nazoru odbornikl na tuto problematiku dostacujici stav. De lege ferenda to ziejme i potvrzuje,
protoze navrh upravy nabyti vlastnického prava k nemovité véci pfevodem sleduje zachovat
dosavadni pojeti zavedené zdkonem o zapisech. Nicméné rizné praktické problémy, které
jsou spojeny s aplikaci platné upravy, vedly k analyzdm i diskusim v odborném tisku a na
nekolika konferencich, které se zabyvaly otdzkou, zda ma byt dosavadni model nabyvani
vlastnického prava zachovan, anebo ma-li byt opustén. Tyto diskuse nevedly k
jednoznaénému vysledku, proto se navrhuje zachovat dosavadni stav.'>

Vlivem vyvoje pravni Gpravy vkladového fizeni a s nim souvisejici evidence a pfevodu
nemovitosti, kdy se v této oblasti vystiidalo pét zakonnych pravnich uprav od roku 1950, je
dle mého nazoru v dnesni dob¢ a nasSich podminkach o to tezsi vytvofit pravni upravu, ktera
by nejlépe vyhovovalo moderni demokratické spolecnosti s trznim hospodafstvim. Na tento
stav ma zfejmé i zasadni vliv okolnost, Ze doposud nebyl v Ceské republice piijat uceleny
soukromopravni kodex, na jehoz ptipravé se pracuje jiz témér 20 let.

Soucasnd pravni uprava prevodu nemovitosti je zalozena na dvoufazovosti nabyvani
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem evidovanych v katastru. Je zapotiebi
nejen tzv. titulu (smlouvy), ale i tzv. modu (vkladu do pfislusného katastru) s Gi¢inky
konstitutivnimi pro vznik, zménu ¢i zanik ptislusného prava. Pred vkladem provadi ptislusny
katastralni urad naslednou kontrolu jiz uzaviené¢ smlouvy a to jen v rozsahu zakonem svérené
pravomoci. Jeji Gplnou kontrolu provede piipadné soud na navrh, protoZe jen soud muze
rozhodnout o neplatnosti smlouvy. Podle dosavadniho stavu se rusi neplatnosti smlouvy

platnost 1 vSech naslednych tituli o derivativnim nabyti vlastnictvi ¢i jinych vécnych prav, a

139 JUSTICE. CZ. Divodovd zprdva ze dne 27. 4. 2009 [online]. obcanskyzakonik justice.cz [cit. 5. 2. 2010].
Dostupné na <http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-
storage/files/Duvodova zprava OZ LRV_090430_final.pdf>.
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to 1 pfes to, ze byla zfizena osobou zapsanou v katastru jako vlastnik.'"® Nedostatkem
stavajiciho stavu je, Ze katastralni evidence nevykazuje materidlni publicitu, dobra vira ve
stav zapisu v katastru je deklarovana jen pro skute¢nosti zapsané od roku 1993, ale efektivné
chranéna neni.'®’

V celé Evropé se miizeme setkat s dvéma zékladnimi systémy, a to systémem opfenym o
zasadu konstitutivniho zapisu (registracni) a systémem opfenym o zdsadu konsenzuality
(konsenzualni). Zasada konstitutivniho zapisu ma tradici jiz od stiedoveku, kdy vznikly knihy
zvlasté urcené pro zapis prav k nemovitostem a je pouzivana v Rakousku, také v Némecku,
gvycarsku, Dénsku, Litvé, Slovensku, Madarsku, Chorvatsku, Slovinsku nebo napi. i
v Rusku. Naproti tomu konsenzualni systém, pii némz se vlastnické pravo k nemovité véci
nabyva jiz G¢innosti smlouvy, byl u nas zaveden v r. 1950. Tento systém ma bezesporu
vyhody rychlosti a odstranéni formalismt pii prevodech nemovitosti, ale pii jeho aplikaci
v totalitnim rezimu ztraci na vyznamu, protoze se stdva pouze uc¢innym a rychlym nastrojem
pro kolektivizaci a znarodiiovani nemovitosti. Deformace provedené zdejSim pravem v 50.
letech minulého stoleti by vSak nemély diskvalifikovat zdsadu konsenzuality, ktera se pfi
realitnich obchodech uplatnuje v fadé¢ evropskych stati, jako jsou napi. Francie, Belgie,
Lucembursko, Portugalsko, Spanélsko, Itilie, Nizozemi nebo Polsko. Systémy pievodu
vlastnického prava na principu zasady konsenzuality jsou funkéni, pokud je kvalitni evidence
veécnych prav k nemovitostem, spojena s publicitou zapsanych udaji a ochranou dobré viry v
tyto udaje.

De lege ferenda je v Ceské republice zamér ponechat sou¢asny stav se zachovanim
registraniho systému, jehoz vyhodou je, Ze vécnépravni GCinky nabyti prava a jeho
plnohodnotna ochrana nastanou ve stejném okamziku (vkladem, ke dni podani navrhu) a
nevyhodou, kvili prodlevé mezi G¢innosti smlouvy a nabytim vlastnického prava. Nicméné
diky zefektiviiovani prace katastralnich ufadi se doba mezi podanim névrhu na povoleni
vkladu a jeho naseldné povoleni zkracuje, nékdy fadovée i na nekolik dni a dal§im pfinosem
nepochybné bude rozSifeni moznosti podavat navrh na vklad v elektronické podobé, a to

vcetné jeho ptiloh.

10 JUSTICE. CZ. Divodovd zpriva ze dne 27. 4. 2009 [online]. obcanskyzakonik.justice.cz [cit. 5. 2. 2010].
Dostupné na

<http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymcestorage/files/Duvodova_zprava_OZ LRV_090430_final.pdf>.
"V ELIAS, K. Ceské tprava vécnych prav k nemovitym vécem. Ad Notam, 2006, &. 6, s. 176.

64


http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymcestorage/files/Duvodova_zprava_OZ_LRV_090430_final.pdf

Dle mého nédzoru je planovany zamér nové pravni Upravy, souvisejici s pfevodem
nemovitosti, plné¢ vyhovujici, nicméné az praxe ukaze sjakou efektivitou je schopen

v budoucnu dostat celospolecenskym pottebam.
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. 1. Country: United States of America -
This public document

2. has been signed by MICHAEL J. MENDENHALL “
3. acting in the capacity of Notary Public, State of California

4. bears the seal/stamp of MICHAEL J. MENDENHALL, Notary Pubhc
State of California

CERTIFIED

At Sacramento, California

the 3rd day of September 2004

by Deputy Secretary of State, State of California
No. 207390

Seal/Stamp:

© ©° N & O

10. Signature

KEVIN SHELLEY
Secretary of State
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Notary'acknowledgment attached to Power of Attorney dated August
4, 2004 (in Czech) signed by Eugen Maly and Ronovska Zdena. This
acknowledgment only applies to the signature of Eugen Maly.

State of California )
) ss.
County of Monterey )

On August 4, 2004, before me, Michael J. Mendenhall, A Notary
Public in and for the State of California, personally appeared,
Eugen Maly, proved to me on the basgis of satisfactory evidence to
be the person whose name is subscribed to the within instrument
and acknowledged to me that he executed the same in his
authorized capacity, and that by his signature on the instrument,
the person, or the entity upon behalf of which the person acted,
executed this instrument.

WITNESS my hand and official seal.

(Pikind)
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