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Evidence katastru nemovitosti
a dan z nemovitych veci

Pfedmétem aktualniho clanku je nalézt odpovedi na otazky, jaka je evidence nemovitych

veci v katastru nemovitosti a zda je skutecné tak dilezita pro potieby spravného stanoveni
dané z nemovitych veci. Aneb proc je dilezité ji mit v pofadku a jak na to...
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atastr nemovitosti je vefejnym registrem Udaji o nemo-

vitostech na uzemi Ceské republiky. Katastr nemovitos-

ti je volné a zdarma dostupny na internetu a lze v ném

nalézt veskeré dllezité informace o nemovitostech, tedy
jak o domech a bytech, taki o parcelach, jejich vlastnicich a spo-
luvlastnicich, polohovych informacich a zapisech prav k nemo-
vitostem.’

Samotny vypis z katastru nemovitosti, oznacovany téz jako vy-
pis listu vlastnictvi (mnohdy jen LV neboli elvécko) je verejnd listi-
na, kterd doklada existenci shodného pravniho vztahu typu vlast-
nictvi pro jednoho nebo vice opravnénych subjektl k jedné nebo
vice nemovitostem. Samotny vypis z katastru nemovitosti je sys-
tematicky ¢lenén do nékolika ¢asti/oddild, které se oznacuji pis-
meny A az F. Tyto pak konkrétné blize obsahuiji:

Cast evidence vypisu zKN

A

Jakékoliv zmény préavnich vztahG k nemovitostem zapsanym
v Casti B LV jsou oznaceny pismenem P (,plomba”), pficemz v ¢asti
D je pak uvedena pozndmka s ¢islem fizeni, na jehoz zakladé byla
plomba vyznacena. Samotny vypis z katastru nemovitosti vytvo-
feny ve formatu PDF, ktery je opatten elektronickou znackou po-
skytovatele (zde CUZK), ptedstavuije elektronickou vefejnou listinu.

Pojdme se blize podivat, jaké informace Ize z evidence katastru
nemovitosti 0 pozemcich, stavbach, bytovych a nebytovych jed-
notkach ¢i dalsich pravech vycist.

Informace o vlastnickém pravu

V praxi a z hlediska mozné pravni Upravy se Ize setkat s celou
fadou forem vlastnického prava k nemovitym vécem:
a) standardni vlastnické pravo,
b) tzv. spoluvlastnické pravo, resp. podilové spoluvlastnictvi,
C) tzv. pfidatné spoluvlastnictvi,
d) tzv. vlastnictvi ve spole¢ném jméni manzeld,
e) druzstevni vlastnictvi.

Vdechny vyse uvedené formy vlastnictvi maji své pravni pied-
pisy, kterymi jsou upraveny, a to jak z hlediska soukromoprévni-
ho, tak vefejnopravniho, tj. véetné jejich Upravy v majetkovych
danovych predpisech a v neposledni fadé i co se tyce jejich evi-
dence v KN. Vypis z katastru nemovitosti poskytuje hned ve svém
uvodu informaci o vlastnicich, jinych opravnénych a také blizsi
informace o formé vlastnictvi, viz ¢ast ,A". Bézné se lze setkat

Udaje, data, informace v dané ¢asti evidence vypisu z KN

Oznaceni pravniho vztahu a udaje o vlastniku nebo spoluvlastnicich a jejich podilech nebo jinych
opravnénych subjektech s uvedenym pravnim vztahem k nemovitostem uvedenych v ¢asti B.

Udaje o nemovitostech, tj. parcelach, parcelach evidovanych zjednodusenym zptisobem, budovach,
bytovych jednotkach a nebytovych prostorech. Stoji-li na pozemku cizi budova, je uvedenoii ¢islo LV,

na kterém je budova zapséana jako vlastnictvi. Obdobné je-li pfedmétem vlastnictvi budova, nikoliv viak
pozemek, na kterém stoji, je uveden odkaz na ¢islo LV, na némz je zapsano vlastnictvi pozemku. Cast B1
je urcena pro zapisy jinych vécnych prav, kterd maji subjekty uvedené v ¢asti A k cizim nemovitostem.

Zapisy technické povahy.

jednotek (BPEJ).

1 https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/
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Omezeni vlastnickych prav (bfemena, zastavy apod.) k nemovitostem zapsanym v ¢4sti B.

Viyc¢et nabyvacich tituld, tj. listin vztahujicich se k vlastnictvi nemovitosti v ¢asti B.

Tykd se pouze zemédélskych pozemki a obsahuje jejich zafazeni do bonitnich plidné ekologickych
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v rdmci evidence v katastru nemovitosti, stejné jako pro ucely
dané z nemovitych véci, s témito zkratkami forem vlastnického
prava k nemovitym vécem:

»SIM” — spole¢né jméni manzeld,

,SV” = spoluvlastnictvi,

V" = vlastnické pravo.

Vécna prava zatézujici nemovitosti uvedené a blize specifiko-
vané v &asti ,B” vypisu z katastru nemovitosti véetné souvisejicich
udaju jsou dale ziejma v casti ,C" vypisu z katastru nemovitosti.
Jednd se zejména o vécna bfemena, zdstavni prava smluvni apod.

Informace o parcelach pozemku

At uz se jednd o pozemkovou ¢i stavebni parcelu evidence ka-
tastru nemovitosti, uvadi vzdy tyto udaje:

] cislo parcely,

J vyméru,

J druh a zpUsob vyuziti pozemku,

I piipadné druh ochrany.

Kromé ¢isla LV, udaje o vlastniku (resp. o spoluvlastnicich a je-
jich podilech), které je samoziejmosti, je dale uveden zpisob urce-
ni vyméry, a pokud neni v daném katastralnim tzemi dosud digi-
talni mapa (DKM), je uvedeno i oznaceni mapového listu, na némz
je parcela zobrazena. Pokud je na pozemku evidovéna budova, pak
je zpravidla uvedeno ¢islo popisné nebo eviden¢ni (jestlize jej bu-
dova ma), pfipadné vlastnictvi budovy, pokud se neshoduje s po-
zemkem.

Zemédélské pozemky jsou doplnény informacemi o BPEJ.?

Paklize je parcela pozemku evidovand zjednodusenym zp(iso-
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bem, de facto to znameng, ze pfedmétnd parcela je prevzata z mi-
nulych evidenci (pozemkového katastru, pridélovych plant apod.).

Informace o stavbach

V pfipadé staveb obsahuje vystupni sestava pro kazdou stav-
bu evidovanou v KN ¢islo popisné nebo evidencni, Cislo parce-
ly, na které stavba stoji, a opét jako v piipadé pozemkd ¢islo LV,
vlastnika (nebo spoluvlastniky a jejich podily) v¢etné jejich adres,
typ cisla stavby a Cislo fizeni.

Informace o bytovych a nebytovych
jednotkach

Stejné jako v pfipadech staveb je i vystup byt a nebytovych
prostor evidovanych samostatné v KN jejich analogii.

Evidence katastru nemovitosti nam poskytuje také informace
o dalsich rGznych pravech, pravo stavby nevyjimaje.

A pro¢ tak Ipét na spravnosti evidence nasich nemovitych
véci v katastru nemovitosti — odpovédi budiz mimo jiné i novela
ZoDzNV ucinnd od 1. 1. 2024, nebot pravé pro urceni vyse sazby
dané z nemovitych véci je pfi druhu a zplsobu vyuziti pozemku
rozhodujici zapis v katastru nemovitosti.

1. Evidence KN - jakym zpUisobem
ji zménit

Vse tykajici se evidence nemovitosti v katastru nemovitosti se
déje zapisem. V zésadé existuji tfi druhy zapist do KN: vklad, za-
znam a poznamka.

Vkladem se zapisuji na zakladé navrhu vznik, zména, zénik, promléeni a uznani existence nebo neexistence téchto prav:

vlastnické pravo

pravo stavby

vécné bremeno

zastavni pravo

budouci zéstavni pradvo

podzastavni pravo

predkupni pravo

budouci vymének

pridatné spolu-
vlastnictvi

sprava svérenského
fondu

vyhrada vlastnického
prava

vyhrada préava zpétné
koupé

vyhrada prava
zpétného prodeje

zakaz zcizeni nebo
zatizeni

vyhrada préva lepsiho
kupce

ujednéni o koupi
na zkousku

ndjem, pozada-li o to
vlastnik nebo najemce
se souhlasem vlastnika

pacht, pozada-li o to
vlastnik nebo pachtyf
se souhlasem vlastnika

vzdani se prava
na nahradu skody
na pozemku

rozdéleni prava
k nemovitosti
na vlastnické pravo

k jednotkam

Zaznam je zapis do katastru, kterym se zapisuji prava odvozena od vlastnického prava. Jedna se napfiklad o:

prislusnost organizac¢nich slozek
statu a statnich organizaci
hospodafit s majetkem statu

majetek ve vlastnictvi Gzemniho
samospravného celku pfedany
prispévkové organizaci k hospodareni

sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu

majetek hlavniho mésta Prahy
svéreny méstskym ¢astem hlavniho
mésta Prahy

Castem statutarnich mést

majetek statutdrniho mésta svéreny
méstskym obvodim nebo méstskym

majetek ve vlastnictvi Gzemniho samospravného
celku predany organiza¢ni slozce do spravy
k jejimu vlastnimu hospodéiskému vyuziti

2 Bonitni rozdéleni zemédélské pady v CR, realizované prostfednictvim bonitovanych ptidné-ekologickych jednotek (BPEJ), neni zdaleka jenom

zhodnocenim a roztfidénim pldy podle Urodnosti.

moje.kdpcr.cz
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Navrh na zdznam mUze podat ten, kdo ma na jeho provede-
ni pravni zajem, organ verejné moci nebo Uzemni samosprav-
ny celek, ktery o pravu zapisovaném zdznamem rozhodl nebo
je osvédcil. Postup pii zapisu zdznamem a listiny, jsou upraveny
v ustanoveni § 27 a § 71 vyhlasky ¢. 357/2013 Sb.

Pokud je ndvrh na zdznam podan opravnénou osobou, je pfed-
loZena listina bez chyb v psani nebo poctech a bez jinych ziej-
mych nespravnosti a navazuje na dosavadni zapisy v katastru,
provede katastraIni Ufad zépis do katastru, jinak vrati listinu s pi-
semnym oddvodnénim tomu, kdo ji predlozil.
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Poznamka je zapis do katastru, kterym se zapisuji vyznam-
né informace tykajici se evidovanych nemovitosti nebo v ka-
tastru zapsanych vlastnikd a jinych opravnénych. Pozndmku
zapiSe katastralni ufad na zékladé doruc¢eného rozhodnuti
nebo oznameni soudu, spravce dané, spravce obchodniho za-
vodu, vyvlastiiovaciho ufadu, soudniho exekutora, drazebni-
ka, insolven¢niho sprévce, Statniho pozemkového ufadu, ji-
ného spravniho orgénu ¢i k dolozenému navrhu toho, v jehoz
prospéch ma byt pozndmka zapsana. Poznamka se zapisuje
napfiklad o:

podaném navrhu

na nafizeni vykonu
rozhodnuti spravou
nemovitosti, prodejem
nemovitosti a zfizenim
soudcovského
zastavniho prava

na nemovitosti

exeku¢nim prikazu
ke spravé nemovitosti
a k prodeji nemovitosti

exekucnim piikazu
k postizeni obchodniho
zavodu

usneseni o pokracovani
vedeni exekuce
spravou obchodniho
zavodu, usneseni

0 nafizeni prodeje
obchodniho zéavodu

v drazbé

usneseni o pokracovani
vykonu rozhodnuti
spravou obchodniho
zavodu, usneseni

0 nafizeni prodeje
obchodniho zavodu

v drazbé

usneseni o nafizeni
vykonu rozhodnuti
spravou nemovitosti,
prodejem nemovitosti
a o nafizeni vykonu

vyrozumeéni
insolven¢niho spravce
0 soupisu nemovitosti,
které jsou podle
katastru ve vlastnictvi

usneseni o narizeni
predbézného opatreni

uzavieni smlouvy
o provedeni drazby
nedobrovolné

zadosti o vyvlastnéni
prav k pozemkdm

a stavbam podané

u pfislusného

rozhodnuti postizenim

obchodniho zavodu jiné osoby nez dluznika

vyvlastiovaciho Gfadu

rozhodnuti o schvaleni
pozemkovych Uprav

zahajeni pozemkovych
Uprav

stavbé, kterd nenf
soucasti pozemku

vyhradé, ze upevnény
stroj nebo jiné
upevnéné zafizeni neni
soucasti nemovitosti

ujednani poradi
zastavnich prav

pravu uzivani nebo
pozivani, o némz

se neprovadi zapis
vkladem, jakoz

i omezeni rozsahu
nebo zpUsobu uzivani
nebo pozivani véci
spoluvlastniky

dovolani se neucinnosti
pravniho jednani

odkladu zruseni
spoluvlastnictvi
a odkladu oddéleni ze
spoluvlastnictvi

zékazu zfidit zastavni
pravo k nemovitosti

vyhradé souhlasu se
zatizenim prava stavby

Postup katastralniho uUfadu a listiny, na zdkladé kterych ka-
tastréIni ufad poznamku zapise, je upraven v ustanoveni § 28
a’§ 72-73 vyhlasky ¢. 357/2013 Sh.

2. Evidence katastru nemovitosti

Evidence nemovitych véci v katastru nemovitosti by méla od-
povidat jejich redlnému stavu.

Tato povinnost je dana ustanovenim katastrdlniho zdkona
a primarné pfislusi vlastniklim pfedmétnych nemovitych véci.

Vzhledem k tomu, Ze v fadé pfipad vlastnici nemovitych véci
tuto svou ohlasovaci povinnost vici pfislusSnému katastralnimu
uradu neplni, provadéji katastralni urady pribézné revizi katastru
nemovitosti zddvodu nesouladu Udaji o nemovitych vécech evi-
dovanych v katastru nemovitosti se skute¢nym stavem v terénu
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sami. V souvislosti s nékterymi zménami bychom viak méli zpo-
zornét, nebot ty mohou nam, jakozto poplatnikovi dané z nemo-
vitych véci zavdat povinnost podat pfiznani k dani z nemovitych
véci. Cinnost katastralnich Gfadd pFi revizi katastru je upravena
ustanovenim § 43 vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitos-
ti (katastraIni vyhlaska), pficemz tato je provadéna za soucinnosti
obci, pfipadné dalsich organu vefejné moci, a za Ucasti vlastnikd
a jinych opravnénych. Revizi budou postupné do roku 2030 pod-
Iéhat viechna katastralni Gzemi v CR.

Vyhlaseni revize katastru oznamuje katastralni Ufad nejpozdé-
ji 2 mésice pred jejim zahdjenim obci, na jejimz tzemi bude re-
vize katastru provadéna. Urednici katastralniho Gfadu zpravidla
zaméfuji svou pozornost na nesrovnalosti typu hranice pozem-
ka, druh pozemku, zpGsob vyuziti pozemku, obvody budov, typ
stavby, zpUsob vyuziti stavby apod. Pokud pfi revizi nastane ko-
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lize a tato neni v¢as napravena, zanese se do katastru tak zvany
Zéaznam pro dalsi fizeni neboli ZDR spolu s popisem nesrovna-
losti a objevi se samoziejmé i na listu vlastnictvi. Tato skute¢nost
muze vést ke znacnym problémdm pii prodeji vasi nemovitosti.

Dojde-li v dusledku provedené revize katastru ke zménam roz-
hodnym pro stanoveni dané, tj. napfiklad ke zméné druhu po-
zemku nebo ke zméné vyméry pozemku, vznikd vlastniku nemo-
vité véci povinnost podat danové pfiznani k dani z nemovitych
véci, ve kterém zohledni zmény udajd, k nimz v dGsledku revi-
ze doslo, na zdanovaci obdobi nasledujici po roce, v némz byly
zmény zapsany do katastru, a to v zdkonem stanovené Ihité
do 31. ledna zdanovaciho obdobi.? V opa¢ném pripadé muze
spravce dané dle ustanoveni § 250 zakona ¢. 280/2009 Sb., da-
novy fad, ulozit danovému poplatnikovi pokutu, ptipadné dalsi
sankce v podobé trok( z prodleni podle § 252 DR, neni-li dar za-
placena vcas.

V tomto ohledu by se mohlo hodit vyuzit specidlni sluzby sle-
dovani zmén/upozornéni na zménu pravnich vztahd, tj. tam, kde
u danych nemovitosti byla vyznacena tzv. plomba. Katastralni
urad je povinen plombu vyznadit nejpozdéji nasledujici pracov-
ni den po doruceni ndvrhu nebo jiné listiny, na jejichz zakladé ma
dojit k zapisu prav do katastru. Katastralni urad nejpozdéji dal-
i pracovni den po vyznaceni plomby odesle dané osobé zpravu,
ze plomba byla vyznacena. Uvedenym osobam jsou ddle zasilany
informace o provedeni vkladu, zaznamu nebo poznamky tykaji-
ci se prav k dotéenym nemovitostem, tj. napfiklad o tom, Ze vklad
vlastnického prava nového vlastnika nemovitosti byl prove-
den. Tato sluzba umoznuje zvolit si zadateli formu zasilani zpra-
vy — datovou schrankou, e-mailem nebo SMS. Zfizeni je mozné
bud' osobné na kterémkoliv katastralnim uradu, zaslanim pisem-
né zadosti s ovéfenym podpisem na adresu CUZK, nebo, pokud
ma zfizenu datovou schranku, prostrednictvim webové aplika-
ce dostupné na https://ozs.cuzk.cz. Tato sluzba je zpoplatnéna,
u malych vlastnikd jde pouze o symbolicky poplatek, pro 1-20
sledovanych nemovitosti ¢ini 200 K¢ za prvni rok vyuzivani sluz-
by, pficemz v dalsich letech se jiz zddny poplatek neplati.

Katastralni ufady jsou viak ze zakona povinny o vyznaceni
plomby informovat nejpozdéji den po jejim vyznaceni vlastni-
ka nemovitosti nebo jiného opravnéného, bez ohledu na to, jest-
li tato osoba ma sluzbu sledovéni zmén v katastru zfizenu nebo
ne. Katastralni Gufad muze vklad prava povolit nejdiive 20 dnl
po odeslani informace, tzv. ¢ekaci lhaté.

3. Evidence v KN vs. realny stav: Co nas
¢eka, kdyz nebude v poradku?

V obecné roviné plati v rdmci dariového tizeni ustanoveni § 8
odst. 3 zakona €. 280/2009 Sb., dafiového fadu (dale jen ,DR"),
z néhoz vyplyvd, Ze spravce dané pfi spravé dani vychazi ze sku-
te¢ného obsahu pravniho jednani nebo jiné skute¢nosti rozhod-
né pro tuto spravu danég, a nikoliv formalné pravniho stavu.

Nicméné pravé dan z nemovitych véci je v oblasti dané z po-
zemk( konstruovana pravé tak, ze zohlednuje toliko formalni

moje.kdpcr.cz
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stav zapisu v evidenci katastru nemovitosti, a nikoliv skutecnosti
do evidence nepromitnuté nebo promitnuté nespravné.

V této souvislosti bych rad upozornil na ustanoveni § 37 odst. 1,
pism. d) KZ, ktery stanovi, ze vlastnici a jini opravnéni k nemovi-
té véci jsou mimo jiné povinni ohldsit katastralnimu ufadu zmény
udajl katastru tykajici se jejich nemovitosti, a to do 30 dnli ode
dne jejich vzniku, a predlozit listinu, kterd zménu doklada.

Pokud tato povinnost neni splnéna, dochazi na jejich strané
ke spachani tzv. spravniho deliktu, za ktery muize katastralni ufad
dle § 57 odst. 3 KZ udélit pokutu az do vyse 100 000 K¢.

Kromé vyse uvedeného si také mizeme timto svym neukdz-
nénym pfistupem uskodit i sami sobé v podobé nespravné vyssi
dané z nemovitych véci.

4. Plomba v katastru nemovitosti:
K ¢emu vlastné je?

Prvni, co by véds mohlo napadnout, je asi zubaf a Ze to bude bo-
let...

Nikoliv v tomto daném pfipadé. Plombou se rozumi oznaceni
informujici o probihajici pradvni zméné u dané nemovitosti. Ka-
tastralni urad provede tzv. zaplombovani po obdrzeni navrhu
na vklad nebo jiné listiny pro zapis prav, standardné do druhého
pracovniho dne od doruceni odpovidajici dokumentace.

S nemovitosti ve stavu zaplombovani nelze zadnym zpuiso-
bem nakladat, tj. prodat, darovat atd. Ihned po uvaleni plomby
se o tomto kroku uvédomi viechny osoby, které maji u dané ne-
movitosti zapsané pravo, a to bez ohledu na skutec¢nost, zda jsou
i pfimymi ucastniky fizeni, ke kterému se zaplombovéni vztahuje.
Zaplombovani se uvadi v listu vlastnictvi, pfesnéji v ¢asti D s tzv.
jinymi zapisy.

Plomba muze v praxi znamenat nakup, prodej, zapsani véc-
ného bfemene, ale napfiklad i uvaleni exekuce na vas nemovi-
ty majetek. Nejen z tohoto dlivodu je tedy namisté doporuceni
vénovat pozornost jejim okolnostem a fadné prozkoumat, o¢ ze
se jedna.

5. Jak provést vklad vlastnického prava
do katastru nemovitosti

Navrh na zahdjeni fizeni o povoleni vkladu do katastru nemo-
vitosti se podava pouze na stanoveném formulafi, ktery obsa-
huje nélezitosti stanovené v § 14 odst. 1 zékona ¢. 256/2013 Sb.,
o katastru nemovitosti (katastralni zakon).*

Mezi zakladni nélezitosti navrhu patfi:

J Oznaceni katastréalniho Gfadu (ten, v jehoz obvodu je

nemovitost)

J Oznaceni G¢astnik( Fizeni - fyzické, ¢i pravnické osoby

3 https://financnisprava.gov.cz/assets/cs/prilohy/d-jine/RevizeKN_
DopadNaDNV.pdf

4 https://cuzk.gov.cz/getattachment/a07a6b37-70e0-4936-b1cc-
0f65d2f7ddb7/Zaklad-formulare-navrhu-na-vklad-(obalka).aspx
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Navrh na vklad do katastru nemovitosti

podie § 14 zakona €. 256/2013 Sh.

Spisavl Zracka

ypini katastrain| dfad
Ureno:
Katastralnimu Gfadu pro
Kataslealnifmu st

I Udsje o GEasinicich fzeni - fyzickjch osobch

potadeed
dislo  pigmani imine, plip jména il piad tid 70

o Eisks (Rabrioi pldilens, datum nanzen) Eislo ECI') dokdas, i vydin) _byp ECT) sioklacy

Adresa mista trvalého pobytu {nenkb pavalen, adresa bydiSi|
s Bp i) &onent

itk obiend y Prase  Shil {Wpkls pouzo v san)

Adiresa pro deruéovani, pokud je odisnd od adresy mista tvalého pobytu
ulice Bpitev') Lodent s

Bt cibet (v B

(3 sz

Pad bt otk obod v Praze

EiTenl & jmdn Z3snupce, pokid jo pars podpis navrhevatolezistugea")

pofade

2islo siani e, plip pmdng il plod titel 25

eding Sizky [rabiis i phaBkns, daam nanzent) Bislo ECI'™) dokass nawihovatuls byl vyaln] tyn ECP) dsklads

Adresa mista trvalého pobytu (nenl-i povolen, adresa bydists)
wlice fpia’) &odent

mésiky obwod v Praze sk {yphiie pouze v plipadt cirha sidhd)

Adresa pro doruéovéni, pokud je odiSna od adresy misia tvalého pobyiu
oo Bpe") &onent

Bt cios (v B

Fad che:

St cbos (v

et b mdstah  obrod v Praza

TN & i Zashepca, pokied 6 O ) podpis navitoralehziatgea]

*) Mishoaticd s Sarindts
BAT1-2013

1 B dektlad = slabcronicky St idamifisbni d pidad

J Oznaceni nemovitosti a prav, které k nim maji byt zapsany
do katastru nebo z néj vymazany.

J Podpis navrhovatele.

J Ptilohy navrhu na vklad:

/ Listina (1x), na zakladé které ma byt zapsano pravo do katastru.

J Neoddélitelnou soucasti listiny je geometricky plan, je-li
tieba pfedmét zépisu zobrazit do katastralni mapy.

J PInd moc, s Gfedné ovéfenym podpisem zmocnitele, je-li
ucastnik fizeni zastoupen zmocnéncem; pokud se provadi
vklad na zékladé vefejné listiny a zmocnéncem je osoba,
ktera vefejnou listinu sepsala, podpis zmocnitele nemusi
byt uredné ovéren.

J Utedné ovéfeny preklad listiny, na zakladé které ma
byt zapsano prévo do katastru, pokud tato listina nenf
sepsana v ¢eském jazyce.

J Postup katastralnich afadu a listiny, které jsou piilohami
navrhu na vklad, a dalsi podklady pro fizeni o povoleni
vkladu prava do katastru nemovitosti, jsou podrobné
stanoveny v ustanovenich § 11-18 katastralniho zdkona
a§26a§66-70 vyhlasky ¢.357/2013 Sb.

J Vkladové fizeni je zahajeno také tehdy, pokud pfislusné-
mu katastralnimu ufadu doslo od soudu nebo soudniho
exekutora jeho rozhodnuti nebo potvrzeni o pravu, které
se do katastru nemovitosti zapisuje vkladem.

Kazdy prijaty navrh na zahajeni fizeni o povoleni vkladu

podléhd spravnimu poplatku ve vysi 2 000 K¢
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Béhem tizeni o povoleni vkladu zkouma katastr mnoho skutec-
nosti, zejména tyto:

J pokud navrhovanému vkladu neni na piekazku stav zapisa
katastru,

J pokud je navrhovany vklad odtvodnény obsahem
predlozenych listin,

J pokud je pravni tkon urcity a srozumitelny,

J pokud je pravni tkon u¢inén v pfedepsané formé,

J pokud jsou Géastnici opravnéni nakladat s nemovitosti,

J pokud neni vklad omezen pravnimi piedpisy, rozhodnutim
soudu nebo rozhodnutim statniho orgédnu ve smluvni volnosti.

6. Zaneseni stavby do katastru
nemovitosti: Co je k nému zapotiebi?

Jestlize jste dokoncili stavbu rodinného domu, resp. provedli
jeho rekonstrukci, pfi niz doslo ke zméné obvodu budovy, je tie-
ba pro ucely zaneseni stavby do katastru nemovitosti nechat vy-
hotovit geometricky plan.

Veskeré stavby s vymérou alespofi 16 m? (drobna stavba) se
museji zanést do evidence katastru nemovitosti. K zaneseni tako-
véto stavby slouzi zddost o zapis stavby do katastru nemovitosti,
ke které se priklada, kromé jinych, geometricky plan. Vypracova-
ni geometrického planu vyplyvé z § 79 vyhlasky ¢. 357/2013 Sb.,
vyhlaska v této souvislosti pfichazeji v vahu:

J Ohlaseni zmény Gdajl o samostatné evidované stavbé

v katastru®

[/ Prohlaseni vlastnika, Ze nova stavba / zména stavby byla

dokoncena’

Po dokonceni stavby zpravidla nasleduje nejen jeji zkolaudo-
vani, ale také pozadani o pridéleni ¢isla popisného/eviden¢niho.
Predmétny formular se podava na prislusny stavebni Gfad spolec-
né s geometrickym planem a prohldsenim stavebnika o tom, ze
stavba byla provedena v souladu s jejim povolenim a ovéfenou
projektovou dokumentaci.

Jestlize védm obecni ufad jiz ¢islo popisné/evidencni pridélil,
stejné jako i Sdéleni k dokonceni stavby, mGzete vyrazit na mist-
né prislusny katastralni Grad, nebot pravé tyto dokumenty bude-
te potiebovat k provedeni zpisu stavby do katastru nemovitos-
ti. Rovnéz se neobejdete bez geometrického planu a vyplnéného
formulafe Ohlaseni zmény udaji o pozemku, jehoz soucasti se
stala stavba. Ve findle tedy dolozite tyto nasledujici dokumenty:

J Navrh na vklad do katastru nemovitosti — podanim bud elek-

tronicky, postou, nebo osobné. On-line aplikace katastru
nemovitosti vam usnadni praci tim, Zze sama dokaze nacist
vsechny potfebné Udaje z katastru. On-line viak Ize podani
dokoncit jen s konvertovanymi ptilohami.

J Rozhodnuti obce o ptidéleni &isla popisného/evidenéniho

J Sdéleni k dokonceni stavby

J Geometricky plan pro zépis stavby do katastru

J Ohlasenizmény Gidajl o pozemku - Formulaf ohlaseni zmény

udajl o pozemku Ize stdhnout bud'v PDF a nasledné vyplnit
ru¢né, nebo v editovatelném Word dokumentu.

moje.kdpcr.cz
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Jako vlastnik novostavby se do katastru zapise osoba, ktera je
v kolaudacnim rozhodnuti uvedena jako stavebnik. V pfipadé, ze
by méla byt pfi této prilezitosti zapsana jako vlastnik i jind oso-
ba, je tfeba prilozit dalsi listinu, kterd tuto skute¢nost potvrzuje.

7. Zamitnuti navrhu na vklad
na katastru nemovitosti: Co ted?

Vlastnikem nemovitosti se ¢lovék (pfip. pravnickd osoba) sta-
ne nikoliv po podpisu kupni smlouvy, aviak az zapisem do katas-
tru nemovitosti. Zapis je proveden se zpétnymi pravnimi Gcinky
ke dni, k némuz byl podan navrh na vklad.

Co ale, kdyz se ndm z katastrélniho Uufradu ndmi podany na-
vrh na vklad do katastru nemovitosti vrati s odmitnutim? V tom-
to ohledu je doporucenihodny okamzity kontakt ptislusného ka-
tastralniho Uradu s cilem ziskat vysvétleni, v ¢em je problém a jak
se s nim vyporadat. Odstranitelné chyby névrhu Ize odstranit jes-
té v rdmci probihajiciho Fizeni. Naopak v pfipadé chyb neodstra-
nitelnych jste tzv. zrali na zpétvzeti navrhu. Zadost o zpétvzeti
navrhu muze byt psand volnou formou, ale vzdy by méla obsa-
hovat jednaci ¢islo ndvrhu a den jeho podani. Jde zpravidla o nej-
rychlejsi cestu, jak ukoncit své trapeni v rdmci spravniho fizeni.
Za podani zadosti o zpétvzeti neplatite zadny poplatek. O pfije-
ti a zpracovani zpétvzeti navrhu katastralni ufrad uvédomi viech-
ny ucastniky, kdy cekd az dopis pfevezmou vsichni Ucastnici,
nebo az uplyne lhdta 10 dni. Poté zacind bézet dalsi 15denni [h{-
ta na odvoldani, a az po jejim uplynuti posle zpét vkladové listiny.

8. Vklad do katastru nemovitosti:
Jak dlouho to trva?

V pfipadé vkladového fizeni je toto zahdjeno dorucenim viech
potiebnych dokumentl katastralnimu ufadu. Inkriminované ne-
movitosti budou ihned ndasledné zaplombovéany. Na samotné
provedeni zapisu ma katastraIni urad dle zakonnych ustanoveni
30 dni.2 V zasadé Ize zapis provést i za 20 dni, nebot praveé téchto
20 dni predstavuje ochranou Ihlitu, kdy mohou ztc¢astnéné stra-
ny podat pfipominku proti ndvrhu.?

V pfipadé chybného podani navrhu na vklad, pokud nepozadate
o jeho zpétvzeti, dojde k jeho zamitnuti, coz v praxi bude vést k vy-
raznému prodlouzeni procesu vkladu. Katastralni Urad totiz zamitnu-
ti preda ke krajskému soudu pro piipadné napadnuti zamitavého roz-
hodnuti a rozebéhne se 30denni lhiita pro pfipadné podani zaloby.

9. Evidence katastru nemovitosti:
A co dan z nemovitych véci?

Velmi jednoduse feceno je pravé evidence v katastru nemovi-
tosti zasadni, resp. jeji spravnost, to Ze spravné odrazi realny stav.
Pfedstavuje totiz primarni zdroj pro sprdvné stanoveni dané z ne-
movitych véci, nikoliv viak jediny.

Zejména pro potieby stanoveni dané z pozemk je vsak dle
mého nazoru pravé evidence katastru nemovitosti zcela rozho-
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dujici. Dle § 1 odst. 4 ZoDzNV se pro ucely dané z nemovitych véci
druhem pozemku rozumi druh pozemku
a) evidovany v katastru nemovitosti bez ohledu na to, zda od-

povida skute¢nému stavu, nebo

b) podle katastralniho zakona nejblize odpovidajici skutecné-
mu stavu pozemku, neni-li u pozemku v katastru nemovitos-
ti evidovéan zadny druh pozemku.

Pro ucely dané z nemovitych véci se zpisobem vyuziti nemovi-

té véci rozumi zpUsob vyuziti'

a) evidovany v katastru nemovitosti bez ohledu na to, zda od-
povida skute¢nému stavu, nebo

b) podle pravnich predpist upravujicich katastr nemovitosti
nejblize odpovidajici skute¢nému zplsobu vyuziti nemovi-
té véci, neni-li u nemovité véci zndm zadny zpUlsob vyuZziti
nebo neni-li nemovitd véc evidovana v katastru nemovitosti.

Zakladem dané v pfipadé pozemkl je skute¢na vyméra po-

zemku v m? zjisténd k 1. lednu zdarnovaciho obdobi." U dané ze
zdanitelnych staveb je to pak vyméra zastavéné plochy v m? po-
dle stavu k 1. lednu zdanovaciho obdobi,” kdeZto u zdanitelnych
jednotek je pfi stanoveni zékladu dané rozhodujici podlahova
plocha, kterou se rozumi:

a) evidovana v katastru nemovitosti, bez ohledu na to, zda od-
povida skute¢nému stavu,

b) uvedend v prohlaseni vlastnika, bez ohledu na to, zda odpo-
vida skute¢nému stavu, pokud podlahova plocha neni v ka-
tastru nemovitosti u zdanitelné jednotky evidovana,

¢) odpovidajici skute¢nému stavu zdanitelné jednotky, pokud
podlahova plocha neni v katastru nemovitosti u zdanitelné
jednotky evidovana ani neni uvedena v prohlaseni vlastnika.

Z vy3e uvedeného je zcela zfejma pfima souvislost s evidenci ka-

tastru, resp. jeho dilezitost zejména aktualné ve vztahu k realné-
mu stavu nemovitosti. V této souvislosti bych rad také poukazal
na skutec¢nost, Ze pravé podlahovou plochou evidovanou v katas-
tru nemovitosti se nerozumi vzdy Udaj odvozeny z podilu na spo-
le¢nych ¢éastech budovy, napf. obytného domu. Dle mych prak-
tickych zkusenosti Ize z tohoto tdaje zpravidla spravné odvodit,
ale az udaj o samotné vymeéfe podlahové plochy jednotky je tim
spravnym, na ktery se odkazuje vyse uvedené zdkonné ustanove-
ni. Vyméra podlahové plochy v katastru nemovitosti je zjistitelna
pomoci dalkového pristupu do katastru nemovitosti na strankach
CUZK https://cuzk.gov.cz/, kde si stahnete placeny vystup ,Infor-
mace o jednotce”, ktery stoji 10K¢.

5 Dle polozky ¢. 120 pfilohy k zékonu ¢. 634/2004 Sb., o spravnich
poplatcich, ve znéni pozdéjsich predpisu.

6 https://cuzk.gov.cz/getattachment/caca4a70-1752-4e3d-92b6-
43341d6f3cb1/0Ohlaseni-zmeny-udaju-o-samostatne-evidovane-
stavbe-v-katastru.aspx

7 Prohlaseni-vlastnika,-ze-nova-stavba-zmena-stavby-byla-dokoncena.aspx.
8 §33KZ.

9 §18 odst. 1 KZ.

10 § 1 odst. 5 ZoDzNV.

11 §5ZoDzNV.

12 § 10 ZoDzNV.
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10. Evidence katastru nemovitosti: kdy
uz nam u dané z nemovitych véci
nepomuze aneb co v ni nenajdeme

Evidence nemovitych véci v katastru nemovitosti je dozajista
primarnim podkladem pro zpracovani pfiznani k dani z nemovi-
tych véci. Neni lepsiho zdroje, se kterym se zorientovat a ziskat
ty zdkladni a zasadni informace a Udaje pro naplnéni formulare
danového pfiznani ¢i ke splnéni oznamovaci povinnosti ve smy-
slu ZoDzNV.

Bohuzel jednim dechem vsak uvadim a upozornuji, Ze neni
zdrojem dostacujicim a viemocnym. Nékteré véci v jeho evi-
denci k nalezeni prosté nejsou. Jen namatkou Ize uvést na-
priklad tyto skutec¢nosti, které se mohou zdsadnim zplisobem
podepsat pod stanoveni a samotny vypocet vyse danové po-
vinnosti:

[ .stavebni pozemek” ve smyslu ustanoveni § 1a/1 pism. k)

ZoDzNV

I .zpevnénou plochu pozemku” ve smyslu ustanoveni § 1a/1

pism. 0) ZoDzNV

J drobné stavby (ne vzdy jsou pfedmétem DzNV)

J pocet dalsich nadzemnich podlazi u staveb

[ jakékoliv koeficienty aplikované v ramci ZoDzNV

J udaje k mozné aplikaci osvobozeni od dané

VSechny tyto informace jsou pro sprdvné stanoveni dané z ne-
movitych véci velmi dalezité, nefkuli zésadni, a mohou se vyraz-
nym zpUlsobem podepsat do vysledné ¢astky dariové povinnosti.

V evidenci déle jisté nenalezneme také:

J podzemni stavby (napt. metro, hlubinné doly, toly,

podchody, vinné sklipky, atd...)

] studny (specialni druh podzemni stavby, ale také za vodni

dilo v rezimu zadkona ¢. 254/2001 Sb.)™

Tyto vsak jiz nemaji zadné dopady na stanoveni dané z nemo-
vitych véci.

11. Par praktickych postiehu a tipu
nha zaveér

Dle mych praktickych zkusenosti mGze existence zapisu véc-
ného bfemene zkomplikovat jednani s bankou poskytujici zasta-
vy, tj. Ze vdm banka neposkytne hypotecni uvér. Beznadéjna situ-
ace je u nemovitosti s vécnym bfemenem doziti. Vécné biemeno

13 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 28. 2. 2002,
sp.zn. 22 Cdo 37/2000, je najisto postaveno, ze ,studna jako vysledek
stavebni lidské ¢innosti - stavba nemovita - je samostatnou véci
v pravnim smyslu, kterd je pfislusenstvim pozemku” (dle mého
nazoru vsak zaleZi na konkrétnim zpUsobu provedeni té které
studny).

30

e-Bulletin Komory danovych poradct CR [ 2/2025

zanika bud dohodou smluvnich stran, nebo rozhodnutim sou-
du. MGze také skoncit smrti opravnéného, nebo promlcenim, kdy
opravnény nevyuziva predmeét vécného bfemene po dobu 10 let
anedomdhd se jej.

Sluzebnost zarucuje moznost uZiti véci osobé nez vlastniku. Ty-
picky napfiklad pozemkové, které jsou pfevoditelné spolu s ne-
movitosti, a to napf. sluzebnost inZenyrské sité, pravo na vodu,
sluzebnost cesty nebo sluzebnost bytu lidové znamé jako ,pra-
vo na doziti”. Vécna bfemena a sluzebnosti jsou k nalezeni v ¢as-
ti ,C" vypisu.

Vécné bfemeno ani sluzebnost zpravidla nemaji Zddné dopady
na dan z nemovitych véci.

Nabyti nemovitosti darem je v praxi velmi oblibeny, rych-
ly a zpravidla nepfili$ komplikovany proces. Darovaci smlou-
va zpravidla neni problémem, jen si dovoluji upozornit na nut-
nost Uredniho ovéreni podpisti obou smluvnich stran. Pfedani
katastrédlnimu Gradu je mozné ucinit po provedeni autorizo-
vané konverze darovaci smlouvy i prostfednictvim datové
schranky. Nemovitost |ze prevést darem také na nezletilé dité,
avsak s predchozim oslovenim opatrovnického soudu, kte-
ry urci tzv. kolizniho opatrovnika pro zastupovani ditéte pred
soudem.

Pro Gcely dané z nemovitych véci je zdsadnim datem den prav-
nich ucink{ vkladu vlastnického prava z darce na obdarovaného
v porovnani s 1. 1. kalendarniho roku.

Dédické fizeni je uz mnohdy ¢asové narocnéjsi proces. Rozho-
dujici je vtomto ohledu nabyti prdvni moci usneseni soudu vypo-
radavajici dané dédictvi. Namisté je také upozornit, ze pfestoze je
neboztik jiz fakticky mrtev, pro danové ucely, konkrétné pro tuce-
ly dané z nemovitych véci, je/zUstava i nadéle ,ziv" v pozici dano-
vého poplatnik, a to az do doby vyse uvedeného usneseni soudu.
Pfedpokladanym dédiciim se tedy doporucuje se o danovou po-
vinnosti k dani z nemovitosti neboztika aktivné zajimat a pfipad-
né ji uhradit, aby doslo k eliminaci nasledného vyméreni penale,
pfipadné uroki z prodleni.

Pro tcely dané z nemovitych véci je zdsadnim datem den prav-
nich Ucinkd usneseni soudu v porovnani's 1. 1. kalendarniho roku,
na lehkou vdhu v3ak neni radno brat ani Uhradu dané z nemovi-
tych véci neboztika jesté v prdbéhu dédického fizeni.

Tak vztyk od stolu a hurd do terénd zhlédnout ndmi vlastnéné
nemovitosti a ovéfit, resp. promitnout jejich realny stav do evi-
dence katastru nemovitosti — skute¢né se vdm to mze vyplatit.
Platit vice na danich anebo Zit s rizikem vyméreni sankci ze strany
spravce dané prece nikdo nechcete... f
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