Katastr nemovitostí
JUDr.  Michal Kadlec
„Neumím si představit, že bych vyhnal babičku Vomáčkovou s tím že to napsat neumím.“

Katastrální právo se zkouší při AZ

1. Úvod

Obecný zákoník občanský (OZO) – platil 140 let (1811 – 1.1.1951)
Princip tradice

Dvě právní skutečnosti pro převod: 
· Titul (424 OZO)

· Modus (odevzdání věci – 425 OZO, 431 OZO)

Titul – smlouva, závět, soudcovský výrok, zákon

Modus – titul samotný nestačí, je třeba právně odevzdat a převzít. Modus spočívá v intabulaci – vklad je nezbytný pro převod. Intabulace má konstitutivní účinek
141/1950 Sb. (Střední OZ) – do 1.4.1964

Opuštěn princip tradice, nahrazen principem konsenzuálním.
VP se nabývá smlouvou

§ 111/1: vlastnictví se převádí samotnou smlouvou; § 112: Samotný zápis je deklaratorní
40/1964 Sb.

(i) Registrace a (ii) přezkoumávání smluv státním orgánem

St. orgán se podílel na sepisu smlouvy, smlouva samotná vzniká až registrací, klíčový orgán je státní notářství

Od novely [ ● doplnit číslo ] 1.4.1983 byla rozlišena otázka platnosti a účinnosti smlouvy

Pozor na převody do socialistického vlastnictví – pak stačil formulář, nebylo třeba registrace smlouvy.
22/1964, o evidenci nemovitostí – zápis opět jen deklaratorní

2. Platná úprava

265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných práv k nemovitostem

334/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky (katastrální zákon)
26/2007 Sb., („kuchařka“)

359/1990 Sb., o zeměměřičských a katastrálních orgánech

500/2004 Sb., o správním řízení (správní řád)

§ 133 odst. 2 – převádí li se nemovitost, nabývá se vlastnictví vkladem

Perfekce smlouvy (titul) – vznikají závazkověprávní účinky smlouvy:

- závazek převést

- závazek zaplatit, není-li splatnost odložena

- společný závazek spolupůsobit s cílem převést vlastnické právo

Právní způsob (modus) – vznikají věcněprávní účinky smlouvy

§ 149a OZ – dohody mezi manžely – změny a vypořádání SJM – nabývají účinnosti vkladem do katastru (§ 47 se neaplikuje)

§ 2 odst. 2 katastrálního zákona – drobné stavby a 

Nemovitosti které nepodléhají evidenci jsou perfekcí smlouvy převedeny

3. Pojem a obsah katastru nemovitostí

Pojem: je vymezen v § 1 odst. 2 zákona 334 – průběžně aktualizovaný informační systém a soubor údajů o nemovitostech v České republice.

Obsahuje:
Údaje o nemovitostech technického charakteru – soupis, popis...

Údaje právního charakteru – vlastnická a další práva

Obsahem katastru je mapová a listinná dokumentace

Uspořádán v kat. operátech podle kat. území

Kat. operát je tvořen souborem geodetických informací/popisných informací/sbírkou listin/souhrnným přehledem o půdním fondu/dokumentací výsledků šetření a měření 

4. Údaje zapisované v KN

1) Nemovitosti, které podléhají evidenci - § 2 odst. 1 a 5 a 27 KZ

(ke zkouškám nazpaměť § 27 – definice)

Pozemky v podobě parcel – parcela je určena geometricky a polohově, zobrazen v kat. mapě a označen parcelním číslem.

Nově oddělený pozemek – v textu smlouvy musí být odkaz ne geom. plán, který je nedělitelně připojen

Stavby spojené se zemí pevným základem, tedy:

· budovy, kterým se přiděluje č.p/č.ev.

· budovy, kterým se nepřiděluje č.p/č.ev. a nejsou součástí jiné stavby (§ 31 zák. 4. 128/2000 Sb., obecní zřízení plus Praha (typicky garáže)
Budova je nadzemní stavba (podzemní se neevidují), která je prostorově soustředěná a uzavřená obvodovými stěnami a střešní konstrukcí

Viz § 5 odst. 6 KZ, který řeší povinnost zápisu vlastníka novostavby

§ 27 písm. l) KZ – náležitosti rozestavěné budovy (první podlaží hotovo)
§ 5 odst. 5 – přílohy 

Bytové a nebytové jednotky podle zákona č. 72/1994 Sb.,  o vlastnictví bytů.

Jak se specifikují? – Označení budovy- zejména nadzemním podlažím, číslem bytu, pojmenováním a umístěním v nemovitosti, popisem bytu, příslušenství byt, podlahové plochy bytu...

§2 písm- f) KZ- stavby spojené se zemí pevným základem, o nichž to stanoví zvláštní právní předpis (např. vodní zákon, § 20)

2) Nemovitosti, které nepodléhají evidenci

Drobné stavby - § 27 písm. m) KZ

2) Práva, která podléhají evidenci

§ 1 odst. 1 a 2 zák. č. 265 a § 2 odst. 4 KZ

- vlastnické 

- zástavní

- předkupní právo s účinky věcného práva

- trvale užívat nemovitosti

- správa nemovitosti org. složkou a cca 8 dalších práv

5. Druhy zápisů v KN
§ 1 odst. 3 a 4 zák. 265:

a) Vklad

b) záznam 

c) poznámka

a jejich výmaz

Dle účinku: zápis s právními účinky konstitutivními (jen vklad) a evidenčními (záznam, poznámka).

Záznam:

(§ 7 a 8 zák. č. 265 ve spojení s § 5 odst. 3 písm. b) KZ)

Deklaratorní účinek

Na provedení záznamu se nevztahuje SŘ

Listiny se zasílají do 30 dnů od PM/vyhotovení
KN zkoumá pouze chyby v psaní a počtech nebo jiné zřejmé nesprávnosti

Nejde o řízení, ale o úkon

KN nezasahuje jakkoli do listiny – buď zapíše nebo nezapíše.

Lhůta je 30 dnů od doručení listiny, tedy provedení záznamu lze iniciovat a doporučuje se to.

Poznámka:

(§ 9 a 10 zák. č. 265)

Úkon KÚ se signalizačním významem

KÚ přeruší případné probíhající řízení o vkladu a vyznačí plombu (tedy pozor, zohlednit tuto možnost při koncepci platby kupní ceny)
Rozhodnutí: Na základě prohlášení konkurzu nebo předběžné opatření obsahující zákaz dispozice

Žaloby: Např. určovací žaloba na vlastnictví nemovitosti

6. Zásady zápisů v KN
A) Zásada intabulační – konstitutivní

(§ 2 odst. 2 zák. č. 265)

Při vkladu vlastnického nebo jiného věcného práva do KN

Práva vznikají, mění se a zanikají dnem vkladu do KN, pokud zákon nestanoví jinak

Vlastnické právo - § 133 odst. 2 OZ
Zástavní právo – § 157 odst. 1 OZ (nemovitosti podléhající evidenci), § 158 OZ (ostatní nemovitosti)

Věcné břemeno - § 151 o) OZ

Předkupní právo - § 603 odst. 2 věta druhá OZ

Nepeněžitý vklad v podobě nemovitosti do společnsoti - § 60 ObchZ

Smlouva o převodu bytu/nebytu - § 6 odst. 2 zákona o vlastnictví bytů

Dohody o SJM - § 149a OZ, § 141 odst. 1

Právní účinky se váží ke dni doručení návrhu na podatelnu
B) Zásada legality
KÚ má rozhodovací pravomoc, není to jen evidenční místo

KÚ tak vyvíjí přezkumnou činnost (zkoumá listiny, na základě kterých má být povolen vklad, a to jen na základě taxativních důvodů – tzv. meze přezumné činností KÚ)

· návaznost navrhovaného vkladu na předchozí zápisy v KN

· odůvodněnost a soulad návrhu obsahem a předložených listin

· určitost a srozumitelnost právního úkonu

· oprávněnost nakládat s předmětem PÚ
C) Zásada priority – pořadí zápisů

(§ 12 zák. č. 265)

Pořadí se řídí dobou doručení (dobou, nikoli dnem!)

Po podání nelze zasahovat do obsahu smlouvy (žádné dodatky k zavkladované smlouvě)
D) Zásada dispoziční 

(§ 4 zák. č. 265


Řízení lze zahájit pouze na návrh

E) Zásada dobré veřejné víry – materiální publicity

(§ 11 zák.č. 265)

Kdo vychází ze zápisu je v dobré víře, že stav zápisu odpovídá skutečnosti, krom případů...

Pozor na RÚs publikované v BA 9/2007, str. 50 – pokud zápis neodpovídá skutečnosti, má to převahu nad katastrem

F) Zásada veřejnosti – formální publicity

§ 13 zák. č. 265 ve spojení s § 21 KZ


Katastr je veřejný, toto lze omezit pouze ze zákonných důvodů

4 práva každého:



- nahlížet do KN



- pořizovat opisy


- pořizovat výpisy


- pořizovat náčrty

Omezení: Výkon práv pouze za přítomnosti pracovníka KÚ
7. Právní prostředek ochrany proto vadným rozhodnutím KÚ

Závěr: BA 1/2007, str. 48: Pokud KÚ zamítl návrh na povolení vkladu, lze a je nutno podat rovnou žalobu podle části páté OSŘ, není tedy nutné
§ 244 až 250l OSŘ

