Téma cCisla
KATASTR NEMOVITOSTI A

VEREJNE REJSTRIKY PRAVNICKYCH
A FYZICKYCH OSOB

Jak jsme Vas jiz v minulosti informovali, novy obcansky zakonik a

zakon o obchodnich korporacich zavadéji fadu novych pravnich insti-
tutl a pravnich zésad. Ty nutné zasahuji i do pravni Upravy katastru
nemovitosti, obchodniho rejstiku a jinych vefejnych registrG. V této
souvislosti byly pfijaty a od 1. ledna 2014 vstoupi v Ucinnost zakon
¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (,katastralni zakon") a zakon
¢. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob
(,ZVR").

Novy obcansky zékonik nové rozliSuje mezi vefejnymi seznamy a
vefejnymi rejstiiky. Vefejnym seznamem se rozumi seznam, ve
kterém jsou zapsany véci, jako napfiklad katastr nemovitosti nebo
rejstiik ochrannych zndmek. Naopak verejny rejstrik slouzi k zapisu
osob, tedy fyzickych osob, spole¢nosti, nadaci, spolk{i apod.

Materialni publicita vefejnych seznamii

Novy obcansky zékonik zavadi od 1. ledna 2014 zasadu materialni
publicity také v piipadé vefejnych seznam. Dle této zasady se obec-
né bude mit za to, Ze pravni stav zapsany ve verejném seznamu
odpovida skutecnému stavu (,co je psano, to je dano”), jakkoli sku-
tecny stav mUze byt redlné odlisny. Uptednostriuje se tak dobra vira
osob, které se spoléhaji na skutecnosti zapsané ve verejném seznamu.

V pfipadé katastru nemovitosti bude dle této zasady napfiklad chrané-
na osoba, kterd nabude vlastnické pravo za Uplatu v dobré vife od
osoby zapsané v katastru nemovitosti, i kdyz tato osoba skute¢nym
vlastnikem nebude. Nutno dodat, Ze u bezplatnych prevod nemovi-
tosti, jako je darovani, by mél i nadéle prevlddat skutecny stav nad
Udaji uvedenymi v katastru nemovitosti.

Verejné rejstriky od 1.1.2014

Zakon o vefejnych rejstricich bude nové komplexné upravovat proble-
matiku rejstiikd, kterd je dnes roztfisténa v mnoha zékonech. ZVR
bude od 1.ledna 2014 obsahovat pravni Upravu obchodniho rejstiku,
ale také spolkového ¢i nada¢niho rejstiiku, rejstiiku Ustavd, rejstiiku
obecné prospésnych spolecnosti a rejstiiku spolecenstvi viastnikd
jednotek.

Hlavnim cilem nové Upravy je zefektivnit fungovani uvedenych rejstii-
kd, sjednotit postup pfi zapisovani Udaju u pravnickych osob a prede-
vsim prevedeni agendy téchto rejstiik(i pod rejstiikovy soud. Vsechny
tyto rejstiiky nové povede pravé rejstiikovy soud a nikoliv ministerstva,
jak tomu bylo doposud u nékterych rejstiika.

Podnikatelé jisté uvitaji, ze zakladni koncepce obchodniho rejstiiku
zlstava zachovana, a navic véechny ostatni verejné rejstiiky tuto
koncepci prebiraji. Viechny vefejné rejstiiky budou nové vedeny
soudy a prislusné informace budou jednoduse dohledatelné na inter-
netové verzi konkrétniho verejného rejstiiku obdobné, jak je tomu
dnes v pfipadé obchodniho rejstiku.

Dalsi vyznamna novinka, kterou podnikatelé jisté uvitaji, spociva
v tom, Ze kromé soudu bude moci zapisy do rejstiiku provadét
také notar. Touto novinkou se blize zabyva Ctvrtletni Newsletter nasi
kancelare ¢. 4/2013. Dle poslednich informaci vsak informacni systémy
od 1. 1. 2014 nebudou na tuto zménu pfipraveny a notéfi tak budou
moci provadét zapisy do verejnych rejstiik(i az v pribéhu roku 2014.

Vitanou zménou je také skutecnost, ze podnikatelé jiz nebudou
muset soudu dokladat uzaviené smlouvy (o prevodu podniku,
prevodu obchodniho podilu a podobné). Nové totiz bude postacuji-
ci oboustranné prohlaseni o uzavieni pfislusné smlouvy. To zna-
mena, Zze napriklad pii pfevodu obchodniho podilu bude stacit doloZit
pouze pisemné prohlaseni stran o uskutecnéném prevodu a nemusi
se dokladat téz konkrétni smlouva o prevodu podilu, kterd muze
obsahovat z pohledu smluvnich stran citlivé Udaje nebo dokonce
obchodni tajemstvi. Toto opatfeni tak vyznamné pfispéje k ochrané
davérnosti podminek transakci.

V ZVR je také vyslovné uvedeno, Ze povinnost plnit pozadavky zako-
na je soucasti péce radného hospodare. Zakon je zde velmi prisny
a porusovani pravidel (nedolozeni listin nebo nesdéleni skute¢nosti,
které si rejstiikovy soud vyzadal) bude sankcionovano pokutou az do
vySe 100.000- K¢, pfipadné i zrusenim pravnické osoby zapsané
v obchodnim rejstiiku v piipadé opakovaného porusovani povinnosti.

Lhlita pro uvedeni zapisu ve verejném rejstiiku do souladu se vsemi
pozadavky podle ZVR je pro osoby zapsané v obchodnim rejstiiku
do 1. cervence 2014 a v pripadé spolkli do 1. 1. 2017. Pokud tak
nebude ucinéno a dana osoba ani na vyzvu soudu v pfimérené |hiité
zapis stavu adekvatné nepfizpUsobi, soud takovou osobu na navrh
rejstrikového soudu (nebo jiné osoby, kterad na tom bude mit zajem)
zrusi a naridi jeji likvidaci. Doporucujeme proto kontaktovat Vaseho
pravnika (pokud jste tak jiz neucinili) a provést potiebné zmény
co nejdrive po nabyti Ucinnosti rekodifikace.
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Novinky v pravni upravé katastru

nemovitosti podle katastralniho zakona

Novy princip ochrany nabyvatele nemovitosti

Novy obcansky zakonik zakotvuje pro viechny vefejné seznamy, tj. také
pro katastr nemovitosti, zésadu formalni a materidlni publicity. Formalni
publicita spociva v tom, Ze Udaje zapsané ve vefejnych seznamech jsou
vefejné dostupné. Zasada materidni publicity pak znamena, ze témto
zapsanym Udajim je pfiznan pravni vyznam zejména v podobé ochrany
dobré viry osob, které vychézeji z téchto zapsanych udaja.

Duisledkem materidlni publicity jsou zejména pravidla: (i) neznalost zapsa-
ného Udaje neomlouva, (ii) zapsany stav svéddi ve prospéch osoby, ktera
je v seznamu zapsana, pokud nabyla vécné pravo za Uplatu a v dobré vife
a zapis v seznamu nebyl vcas rozporovan, (iii) pravo zapsané do vefejného
seznamu bylo zapsano v souladu se skute¢nym stavem, (iv) pravo vyma-
zané z vefejného seznamu neexistuje, (v) zapsané pravo ma prednost
pred pravem nezapsanym, (vi) urcujici pro zapis prava je okamzik podani
navrhu na zapis prava.

Podle dosavadnich predpist byl skutecny vlastnik nemovitosti chranén
vzdy bez ohledu na stav zapisu v katastru nemovitosti. Nabyvatel, byt
jednal v dobré vire, témér chranén nebyl. Podle nové Gpravy bude chranén
nabyvatel, pokud nemovitost nabude Uplatné a v dobré vite podle stavu
zapsaného v katastru nemovitosti. Skute¢ny vlastnik bude chranén
pii nespravném zapisu, pouze bude-li se proti takovému zapisu vcas branit.

Co nového se (ne)dozvime z katastru nemovitosti?

Jiz dive jsme Vas informovali (rekodifikacni Newsletter ¢. 5/2013), Ze novy
obcansky zakonik vrétil do ¢eského pravniho fadu zésadu, Ze stavba je
soucasti pozemku. To se projevi mimo jiné tak, ze stavby, které se
stanou/budou soucasti pozemku, nebudou v katastru nemovitosti nadale
samostatné evidovany jako véci v pravnim smyslu. Nicméné prislusny list
vlastnictvi bude i nadale obsahovat informaci, Ze se na dot¢eném pozem-
ku nachdzi stavba, jez je jeho soucasti. Neni proto tfeba mit obavy,
Ze by tdaje o existenci staveb na pozemcich nebyly z katastru Zjistitelné
a bylo nutné je dohledavat jinym zptsobem. U staveb, jejichZ vlastnik je
v soucasné dobé odlisny od vlastnika pozemku, zlistane zapis zachovan
v dnesni podobé.

Do katastru nemovitosti se budou zapisovat jako dosud prava vlastnicka,
zéstavni a vécna bfemena. Nové se budou zapisovat i jind prava ujednana
jako prava vécna, a to napfiklad vyhrada vlastnického prava, pravo zpétné
koupé, pravo zpétného prodeje, zdkaz zcizeni nebo zatizeni nemovitosti
a podobné. Se souhlasem vlastnika se bude do katastru zapisovat
také najem nemovitosti nebo jeji pacht.

Vlastnici nemovitosti také uvitaji, Ze kupni ceny za nemovitosti budou
vedeny oddélené od sbirky listin. Tyto tidaje o cenach nebude mozné
zjiStovat formou nahlizeni do katastru nemovitosti; ty budou dostup-
né pouze osobam, které prokazou svoji totoznost, pricemz katastralni
Urad povede evidenci osob, kterym tyto Udaje byly poskytnuty. Kupni
ceny vyplyvajici ze smluv, které katastralni Grad obdrZi jesté pred Ucinnosti
nového katastralniho zakona, nebudou dodate¢né do zvlastni ¢asti katas-
tru nemovitosti dopliiovany.

Vkladové fFizeni

Vkladové fizeni o navrh na provedeni vkladu vécného prava do katastru
nemovitosti bude mozné zahdjit pouze na névrh, ktery bude podan na
predepsaném formulafi. Ani v novém katastralnim zakoné neni stanove-
na Ihuta, ve které musi byt takovy navrh podan. S ohledem na shora uve-
denou zasadu materidlni publicity, dle které ma vécné pravo zapsané do
katastru nemovitosti prednost pfed vécnym prdvem nezapsanym,
a s ohledem na zésadu priority, podle které méa dfive zapsané vécné pravo
prednost pred pravem pozdéji zapsanym, je zfejmé, Ze je v zajmu stran,
aby tento navrh podaly co nejdiive. V mezidobi mezi uzavienim smlouvy
a podanim navrhu na vklad katastralnimu Uradu totiz mGze dojit k zapisu,
resp. k podani ndvrhu na zapis jiného vécného prava do katastru nemovi-
tosti (podaného v dobré vite ve stavajici stav zapisu v katastru nemovitos-
ti), které m{ize byt v rozporu se zajmy stran dfive uzaviené, ale na katastr
nepodané smlouvy.

Rizeni o povoleni vkladu nové nebude zahajeno dnem jeho doruce-
ni, ale nové okamzikem takového doruceni katastralnimu uradu,
coz znameng, ze kromé dne bude také rozhodujici hodina a minuta
doruceni navrhu na vklad.

Katastralni ifad bude o zahdjeni vkladového fizeni vlastnika dotéené
nemovitosti informovat, a to nejpozdéji den poté, co obdrzel navrh
na provedeni zapisu vkladu prava. Informace bude zasilana vlastni-
kovi na adresu trvalého bydlisté, nebo prostrednictvim datové
schranky nebo, pokud o to pozad4, také elektronicky e-mailem
¢i SMS zpravou.

Nové bude mozné si nechat u katastralniho Uradu zfidit sluzbu sledovani
zmén katastru. Jejim prostfednictvim budou napfiklad vlastnici nemovi-
tosti nebo zastavni véfitelé informovani elektronickymi prostiedky (SMS,
e-mail, datova schranka) o véech zménéch na poli katastru nemovitosti
tykajicich se jejich nemovitosti ¢i zastav a o pribéhu piislusnych fizeni
vedenych katastrem nemovitosti. Sluzba sledovani zmén katastru bude
zpoplatnéna, a to ¢astkou 200 K¢ za 1-20 sledovanych nemovitosti bez
¢asového omezeni.

Poznamka spornosti

Kazdy, kdo bude mit pochybnosti o spravnosti zapisu vkladu prava,
resp. kdo bude mit za to, Ze jeho pravo zapsané v katastru nemovi-
tosti bylo neopravnéné (bez pravniho diivodu) dotéeno, mtize zadat
katastralni tfad, aby vyznacil do katastru nemovitosti tzv. poznamku
spornosti provedeného zapisu. Divod spornosti pak musi ve Ihité
dvou mésicll uplatit u soudu a tuto skutecnost dolozit katastralnimu
uraduy, ktery jinak poznamku spornosti z katastru nemovitosti vymaze.
Pokud dotceny vlastnik pozada o vyznaceni poznamky spornosti ve lhiité
jednoho mésice ode dne, kdy se o zpochybriovaném zapisu dozveédél,
bude tato poznamka pUsobit vi¢i vsem osobam (bude moci popiit i
veskeré dalsi prevody nemovitost). Pokud dotéeny vlastnik pozada
o vyznaceni poznamky spornosti pozdéji, bude tato poznamka pusobit
pouze vi¢i osobam, které nedosdhly zapisu v katastru nemovitosti
v dobré vife (nebude moci popiit nabyti nemovitosti dalSimi osobami
v dobré vife spoléhajicimi na nespravny zapis v katastru nemovitosti).
Pokud vsak dotceny vlastnik nebyl o zapisu ciziho prava fadné katastral-
nim Uradem vyrozumén, prodluzuje se jednomési¢ni Ihiita na 3 roky
od provedeni sporného zapisu.
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