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Josef Fiala

Dnem 1. ledna 1993 nabyl d&nnosti soubor pravnich pjf'edpiswﬁ., lftsrf!é sefvg;z;
nym zpisobem dotkly pravnich vztahl k nemovi’tostenm. JEJIICh pfijeti )Goz';/vre(jem,
pokra&ujici transformace prévniho fadu a ve svych .d fisledcich znamena ymowtostl,
nového systému evidence pravnich vztahii k nemovitostem — katastru ne .
P¥edeviim %lo o tyto pravni normy: ’

1. Zik. & 265/1964 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k ne-

movitostem, . iy
2. Z4k. &. 34471992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni
zdkon), , o
3. Z4k. & 357/1992 Sb., o dani didické, dani darovaci a dani z pfevodu ne-

movitostf, N ’
4. Zak. & 359/1992 Sb., o zemém&Fickych a katastralnich orgdnech.

Pro Gpinost je nutno upozornit i na provadéci vyhla’§.ku € 126/1993 Sb’.,v_kteror.!
se provadi zak. & 265/1992 a zdk. & 344/1992 Sb.; jeZ nabyla nabyla Gdinnosti

a¥ 28. dubna 1993. o , o “
Od té doby na sebe katastr nemovitosti poutd opravnénou pozornost. Prak

tické zkugenosti prokazaly, %e viSe uvedené pfedpisy byly poznamenany hektickou -

dobou, v ni# byly pFijimany. Brzy se objevila fada diskutovanych otizek, na néz:

existovaly rozdilné nazory teorie, katastralnich tfadi i soudni prf?(e - J/eych re:-.
%eni nebylo mozné uspokojivé sjednotit. Z tohoto diivodu byly prulaty vyznar'r;ne:.
novely katastralnich predpisii, jeZ nabyly Ucinnosti od 1.7. 1996 (zékon o trojda-*:

ni byl opakovang novelizovan jiz v p¥edchozich letech), jde o zakony & 89/1996.

Sb. a & 90/1996 Sb. Téme& soucasng byla pFijata novd provadéci vyhldska —

& 190/1996 Sb., kterd nabyla ticinnosti 10.7. 1996.
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Pozornost zamé¥ens na katastru
blikace zam&¥ené na zakladni princip

vt

nemovitost{ se odrazila také v zdjmu o pu-
y fungovini katastru. Neni pochyb o tom,
Ze nejlspEnERim titulem se stalo spolecné dilo dvou pracovnikii Ceského GiFadu
zeméméFického a katastrdiniho — ing. Kuby a ing. Ofivové — Katastr nemovitosti.
V pribthu let 1993-95 ji nakladatelsty{ Vilimek vydalo 3x, 4. vydéni (aktuali-
zované a podstatn& dopln&né podle privniho stavy k 1.9. 1996) se dostdva ke
Ctendflim ve Il. polovin& r. 1996, a to jako pocin zndmého pra¥ského pravnického
nakfadatelstvi — Linde, as.

Vyklad v recenzované publikaci rozdélili autofi do osmi zikladnich ¢dsti, pFipo-
Jend devdtd Cist obsahuje Fadu piitoh. Pro toho Etendte, ktery nema knihu po ruce,
strucng rekapitulujeme jejich obsah: Pg n&kolika struénych informacich o historii
katastru nemovitosti ndsleduje vymezeni zdkladnich pojmii a posléze popis kata-
stru nemovitosti, jako informaéniho systému o pozemcich a vybranych stavbich.
Za nejdile?it&¥i pova¥uji Etvrtou East {je i soutasna nejobsdhlej¥i), nebot jsou v ni
analyzovdny zdpisy vlastnickych a Jinych v&cnych prav k nemovitostemn do kata-
Stru nemovitosti, a to zejména jejich principy, pfedmét a zpiisoby zdpisi. Zajemce
o katastr nemovitost! privé v této &sti najde nejZadan&j¥ informace. Do paté
a Zesté Cdsti je zahrnuto nékolik problémovych okruhii, napt. revize Gdajd, oprava
chyb, vefejnost katastru, poplatky za poskytované ddaje. Sedmd 4st se ucelens
zabyvd geometrickymi pldny a osmd &st podava prehled o zem&mefickych a ka-
tastrdlnich orgdnech. Devits &ast zahrnuje texty nejdilezit&jsich pFedpisl a dal3{
uZiteCné informace. Do vykladu jsou zaFazeny riizné ukdzky vystupd z katastru
nemovitosti (nap¥. [list vlastnictvi, identifikace parcel), podéni (navrh na vklad),
geometrickych plani aj., jako? i tabulky s riznymi, pFedeviim statistickymi dda-
ji. Prace je €tiv4, prehledn3, vyklad ofivuje zajimavé grafické zpracovan{ textu
a zafazeni vySe zmingnych ukdzek a tabulek.

Autortim jednoznaZn¥ slousi ke cti, e ka¥dé dalsf vydan{ vyuZili ke zp¥esnéni
vykladu a odstran¥ni drobn¥jsich diskutabilnich zale¥itosti. Z tohoto diivodu nelze
novému vydani tém&¥ nic vytknout. PYesto viak nikters tvrzen( poskytuji pFile¥i-
tost k dvahdm nad stavem de lege lata a z né&j vychdzejicich disledk(. V tomto
smyslu zamé&Fuji pozornost na-4 problémové okruhy.

a) Zapisy podzastavniho prava

V' dob& do 30. &ervna 1996 nebylo pochyb o tom, Ze pfedmétem zdpist — vedle
daiSich vEcnych prav — je také prvo podzdstavnf, jestlize podzastavou byla ne-
movitost. Polemika, i kdy# s ohledem na minimalni vyskyt podzdstavniho priva
veelku Fidka, se vedla ohledng zpiisobu z4pishi do katastru, a to zda je nutny vklad
nebo postaluje zdznam. Tehdejsi provadéci vyhlaska €. 126/1993 Sb. vychizela
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z konstrukee, ¥e podzastavni prévo se zapisuje vkladem na ziklad& smlouvy o pod-
zastavnim pravu. Jestlize viak podzéstavni prévo vznikd zastavenim pohledavky
zajidténé zdstavou, nepovaZoval jsem za sprdvny ndzor po¥adujici vklad, nebot
podzastavni privo vznikne ex lege, jestlize je zastavend pohleddvka sama zajis-
t&na zastavou. V takové situaci se uzavirad smlouva o zastaveni pohleddvky (zde
neize uvayovat o vkladu, nebot pfedmétem neni nemovitost), a jen proto, Ze je
pohledavka zajisténa zdstavnim pravem k nemovitosti, automaticky vznik podza-
stavni pravo k nemovitosti. Za takové situace dostatoval zdznam podzdstavniho
prava. .

Nyn&jsi znéni katastralnich pfedpisi viak podzastavn( prévo jiZ vilbec neuvadi
mezi zapisovanymi pravy (srov. § 1 odst. 1 zik. € 265/1992 Sb., § 2 odst. 4
z5k. & 344/1992 Sb.). Pfitom zn&ni prvntho ustanoveni je striktni a zda se byt
kogentni ,,K nemovitostem evidovanym .... se zapisuje vlastnické prévo, zastavnl
prévo, pravo odpovidajici vécnému bfemenu a predkupni prévo s &inky vécného
prava.” Dostovny vyklad tohoto ustanoveni je pak zdkladem postupu katastralnich
(¥adii, které odmitaji zapisovat do katastru podzastavni pravo k nemovitostem.
M4-li katastr nemovitosti poskytovat vérohodné ddaje o pravnich vztazich k ne-
movitostem, jde evidentng o oslabeni této funkce.

Podle mého nazoru jde viak o problém pouze zdanlivy. Samotné podzastavni
pravo je specifickym druhem préva zéstavniho, je jakymsi zastavnim pravem ,na
druhou. Zapisuje-li se do katastru nemovitosti zastavni pravo, je nutno zapisovat
i pravo podzistavni. Z vyie uvedenych zaverd viak vyplyvad, Ze v souladu s § 7
zak. ¢ 26571992 Sb., bude zapis proveden zaznamem,

b) Pfevod budovy a pozemku a jejich oznaceni

Z4k. & 89/1996 Sb. vyslovné zafadil do zak. €. 344/1992 Sb. poZadavky na
oznadeni nemovitosti v listinich, které jsou podkladem pro zapis do katastru (§ 5
odst. 1). Tento postup Ize jeding schvélit, nebot katastralni (i¥ad nemd Zadnou
moznost doplitovat projevy ville Gcastniki, stejné jako nelze pfipustit dodate€né
z4sahy do smluv atd. P¥edeviim je nutno zdiraznit, Ze uvedené poZadavky plati
pro viechny listiny (soukromoprévni — smlouvy, vefejnopravni -~ napf. rozhodnuti
soudu). Odpadaji proto jakékoliv pochybnosti o tom, jak zapsat iCinky rozhodnuti
soudu o ureni neplatnosti smiouvy, nebo cinky rozhodnuti soudu o soudni re-

habilitaci — pokud takové rozhodnuti nema ve v{roku pFesné popsany nemovitosti -

podle zakotvenych pravidel — #4dny zapis provést nelze.

V/ této souvislosti je nutno akcentovat, 7e oznadeni budovy musi byt provedeno e

kumulativn& tfemi znaky:
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— oznadenf Emz |
acenim pozemku, na néms3 je budova postavena

— piisluinosti budovy k #4sti obce

& . N
islem popisnym nebo evidenénim (ev. zplisobem jejtho vyuziti)

Z toho pak vyplyvd, ¥e pii p¥
piyva, Ze pfi pfevodu budoy i
Co ‘ 0 'Ovy a pozemku je nutno oznaéit t&mi
aum:rﬂ butclo;)[r) a vdale samostatné oznafit pozemek. Proto tvrdim e tde;mt(cj)
st li (erS )Bze formulace predmity pfevodu jako ., budova & P 8’7 Za e Iko
o n mel y .p. ozemkem
p neho . garaz se zastavénym pozemkem &.p. 237/2" nejsou distaﬁujl’cf

c) Budovy versus ,,budovy* (vchod)

Autofi se podrobniji &Fil ]
ji zam&Fili na otdzku charakterist]

’ ; . istiky budovy, zejmé i
ace, kdy u obytnych domil majicich vice vchodi. 7 nichz ka';':d)g bylo pidtiens
Sa P 7S " 7 ’

miitalsn'e Cislo popisné a pozemek pod timto domem byl rozdglen na vice
Ze o - N o b r i
Pr;\llau, _I}rtkazc!)i( z.techto vchodd pova¥ovin za samostatny predmét vlastnickg:o
- lato zaleZitost se jiZ projevila po pFijeti z4 g
riva. Ta i prijeti zdk. & 72/1994 Sb
b . ; .. 0 vlast-
(écz\.; by/tu, av navaznosti na vymezeni budovy pro lidely katastru nemov\;’tZZt'
e ' I
8 dEIrsmvl) ze:;‘(. C;.34f/199,2 Sb ve znéni pozdéjdich predpisii) se objevuje
Josie o aznji. utofl pfipominaji neplatnost privnich tikoni jejichZ predmé
(e:1 73/13 dlspcizn:e s pouhymi castmi budov, byf se sarmostatnymi popisnymi &isl
.s“r.h ‘)I.NNem moZné pfesné kvantifikovat viechny piipady, pfesto viak Ize uvés{
Jejich pficinu: nespravny postup pfi pFidélovani i :
) pFidélovani ych &i ]
& 5ot oo popisnych &isel budovdm (§ 6

mu bylo pFid&leno

d) Uginnost smlouvy

Pravni praxia s n:eflprosnou setrvalnosti stale prebirad d¥ivéjEi konstrukei G i
smluv, kterd vznikala a¥ jejich registracf (§ 47 ob&. zdkoniku v podobé ﬁE'mn'ofitl
?1.12. 1992). Z tohoto diivodu byva ¢astym ujedndnim obsazenym ve smI;rL]Jr\;re" h0
Ze ,v,sm!Ouva nabyvd icinnosti vkladem do katastru nemovitost{”. Auto¥i vysl i i
nlyslenku,l Ze smlouva nabyvd Gginnosti jejim uzav¥enim (str 74j Fi a"yS OIW“JI
nim ovdkladaci podminky, v kaZdém p¥ipadé musi byt smloulva LitL:iri)naP-neF Zpdn“e:
v df:obevp’odé'ni’ ndvrhu na vklad. Na tomto mist¥ by bylo vhodné dﬁsledné';prozf've'}';
E}bl:gacn] aZinky smiouvy a jeji vEcné pravni dtinky. Z tohoto pohledu 'ef z¥ ; ISI
ze’ a,utoFa ztotoZfiuji i¢innost s nabytim obligaénich ticinki, i kdyz zék!;dnl’n?mer
slalmm tzv: smluv vécnych je vyvoldni dginkl vEcng prévm’c'h (nabytx’vlastnickgl?_
prava, vznik zastavniho prava atd.). Pak je evidentni, %e tyto i&inky nastanc ?
vkladem do katastru. Zcela lze souhlasit 5 tvrzenim autor(, ¥e rozhodnuti. kt ! ’az
pfisludny katastralni d¥ad povoli vklad priva, nema na L’tl(finnost smiou:.:y i:i?r:;







