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Jak vam muze katastr nemovitosti zablokovat

prodej nemovtisoti

https://www.adol.cz/blog-jak-vam-muze-katastr-nemovitosti-zablokovat-prodej-
nemovitosti/

Kazdého asi napadne, Ze hlavnim duvodem,
[ - pro¢ by vam mél katastr nemovitosti blokovat

- " prodej nebo obecné pfevod, budou chyby ve
smlouvach. Ale tento Clanek vychazi ze
zkuSenosti s jinou €innosti katastru. Hovofim
zde o revizich udaju v katastru nemovitosti,
které provadéji katastralni ufady na zakladé
povéreni, které jim uklada Katastralni zakon.
Pak se vam totiz mlze stat, Ze pfi prodeji
nemovitosti zjistite, Ze na listu vlastnictvi vazne
tzv. zaznam pro dal$i Fizeni (ZDR) a katastr
nemovitosti vam do vyfeSeni daného problému pfevod neprovede.

Pravidelni ¢tenafi blogu védi, ze témata k ¢lankim sbiram pravé od vas, ¢tenarl. Za tipy
a podnéty moc dékuji. Naméty mlzete i nadale posilat na blog@adol.cz. Stejné tomu bylo
i vtomto pfipadé, kde mé na téma téchto zaznamu pro dalSi fizeni upozornil advokat, kde
jeho spolupracujici maklér tuto poznamku na listu vlastnictvi pfehlédl. Osobné se pfiznam,
Ze jsem se s timto terminem (ZDR) setkal poprvé. AZ pfi psani &lanku jsem si uvédomil,
Ze jsem ucCastnikem takovéto revizni Cinnosti katastru byl osobné ucasten.

Zhruba pfed rokem mi dorazila poStou vyzva, abych se dostavil na obecni ufrad.
Odesilatelem byl Katastralni ufad pro Prahu-vychod. Ddvodem byly nalezené
nesrovnalosti v katastralnich zaznamech. Polil mé studeny pot, protoZe s katastrem mam
i Spatné zkusenosti (Jak mé stal papir z katastru 150 tis.). Nakonec se ukazalo, Ze byl
hlavni problém se zahradou u rodinného domu, ktera byla doposud vedena jako orna
puda. Souhlasil jsem se zménou “druhu pozemku” v katastru a propustili mne.

Rozhodl jsem se napsat tento Clanek proto, Zze se s timto reviznim procesem setkaji
desitky tisic lidi rocné. Navic je to bézna €innost katastru a je dobré védét, ceho vSeho se
muze tykat a jak v takovych pfipadech postupovat.

Zakony a revize katastru

Jednim z ukolu, ktery uklada Katastralnim ufadim Katastralni zakon €. 256/2013 Sb. a
zejména pak §35, je tzv. revizni Cinnost. Cilem je, aby se prubézné udrzoval soulad
zaznamu v katastru se skute¢nym stavem. K tomu je vyuzivana soucinnost s obcemi a
pfipadné s dalSimi ufady a statnimi organy. Pokud je nalezen nesoulad mezi skute¢nosti
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a udaiji v katastru, musi se data sjednotit. K tomu katastr mize také vyzvat viastniky, aby
chybu napravili. Nékteré ukony (jako napf. neexistenci stavby) ale mohou ufednici provést
sami.

NejcastéjSimi chybami nebo feknéme nesrovnalostmi, které tato revize resi a na co se
sami Urednici zaméruji, jsou:

a) hranice pozemkd,
b) obvody budov a vodnich dél,
c¢) druh pozemku, zpusob vyuziti pozemku,

d) typ stavby a zpUsob vyuziti stavby, pokud katastralni Ufad pfi pfipravé revize zjisti, ze
je tfeba provéfit rozdily mezi evidovanymi udaji a skutenym stavem, a

e) zapisy v zaznamu pro dalSi fizeni z hlediska potfebnosti jejich dalSiho evidovani,
sledovani a feseni.

Toto neni kompletni vy€et ukolld. Nicméné jsou to, dle mého nazoru, hlavni body, které
ufednici feSi a kde nastavaji nejvétsi kolize se skute€nym stavem. Naprava se pak fesi s
vlastniky nemovitosti. Pokud vlastnici v€as chyby nenapravi, zanese se do katastru jiz
pravé zminovany “Zaznam pro dalSi fizeni” spolu s popisem nesrovnalosti. Kompletni
vyCet a vice detaild o kontrolach pfinasi také tzv. Katastralni vyhlaska ¢. 357/2013,
zejména §43.

Postup kontroly

V praxi to vypada tak, ze si pracovnici Katastralniho ufadu vyberou urcité katastralni
uzemi a oznami min. 2 mésice dopfedu dané obci, Ze bude tato revize probihat. Nasledné
si porovnaji aktualni ortofoto mapy (tedy letecké snimky) s tim, co maji evidovano v
katastralnich mapach. Timto porovnanim vznika mnoho otazek, na které se pak hledaji
odpovédi pfimo v terénu. K mistnimu Setfeni jsou nékdy pfizvani i viastnici.

Takze se napfiklad zjisti, Ze u rodinného domu vznikla garaz, ktera neni evidovana
(zakreslena) vubec v katastru. Muze jit o €ernou stavbu nebo jen stavebnik nedodal na
katastr pfislusné dokumenty - kolaudaci, geometricky plan apod. Nebo jako v mém
pfipadé zjistite, Zze i kdyz byly pozemky (vedené jako orna plda) fadné vyjmuty ze
Zemédeélského pudniho fondu (Clanek ), nedoslo po
vystavbé domu v dané lokalité ke zméné druhu pozemku na “zahradu”.

PFi revizich se vystavuje tzv. Protokol o vysledku, ke kterému Katastralni vyhlaska v §43
odst. 8) uvadi:

(8) V priloze protokolu o vysledku revize katastru vlastnik podpisem potvrdi, Ze byl
seznamen se zménami, které budou na zakladé revize provedeny v katastru, pfipadné Ze
byl vyzvan k pfedloZeni listin umoZriujicich zjisténé zmény v katastru provést. Viastnik,
ktery neni revizi katastru pritomen, se pisemné vyrozumi o zménach, které byly na
zakladé revize provedeny v katastru, pfipadné se pisemné vyzve k predloZeni listin
umoZzniujicich zjisténé zmény v katastru provést, a to vcetné stanoveni Ihaty pro jejich

ADOL Monitor s.r.o. 775 234 382
Prosecka 524/26 www.adol.cz/blog info@adol.cz
180 00 Praha 8 www.adol.cz



Autor Pavel Tomek, 11.7.2019

pfedloZeni. V pfipadé marného uplynuti Ihaty pro predlozZeni listin pro vyzna¢eni zmény v
katastru se zalozi zaznam pro dal$i rizeni.

Zaznam pro dalsi rizeni

Uz tedy vime, co je Zaznam pro dalSi Fizeni a jak vznika. Troufnu si Fici, Ze o nékterych
nesrovnalostech v katastru vlastnici védi. Zejména jedna-li se o ¢erné stavby:-). Ale z
urcitych duvodu tento problém zatim nefesili. Tyto stavby je pak na vyzvu nutné zaméfit,
udélat geometricky plan, nékdy také ziskat souhlas sousedl atd. Sam jsem se setkal s
vySe uvedenou nesrovnalosti co do Spatné evidovaného druhu pozemku.

Jaké ale mohou byt dalSi pfipady? Vzhledem k tomu, Ze si v ADOLu s daty umime docela
dobfe pohrat, nechal jsem nase IT vytahnout z katastru pfiklady takovych Zaznamu pro
dalsi fizeni. Pojdme se podivat na to, s ¢im se v praxi mizete na vypisu z katastru setkat.
Velice zajimavé je napf. duplicitni vlastnictvi, kdy se k urCité nemovitosti na katastru objevi
vice raznych majitelQ.

Ukazky text z Nahlizeni do Katastru nemovitosti, tykajici se ZDR:

Pozemky

e vyzva k dolozeni listin potfebnych k zapisu samostatné casti budovy a vlastnického
prava k ni do KN

e nezapsana stavba na st.p.

e vyzva k pfedloZeni listin pro zapis garaze

e nezapsana pfistavba

e chybi vynéti z LPF parc. ¢. XYZ

e pfiplocena €ast ciziho pozemku

e vyzva na predloZzeni podklad k priibéhu vlastnické hranice

e duplicitni vlastnictvi

e na pozemku stoji nezapsana stavba jiného vlastnika

o doprojednani dédictvi po pani XY

e nedostatecny nabyvaci titul

Jednotky

e ovéfeni rodného Cisla
o Kk bytové jednotce nepfeveden podil na vedlejSim pozemku
e 0znameno zruSeni kolauda¢niho souhlasu

Budovy

o nedostateCny nabyvaci titul

o nedostatec¢né identifikovany vlastnik

¢ neohlaSena zména z rozestavéné stavby na dokon¢enou
e vyzva k odstranéni duplicity Cisel popisnych
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Jak vidite, tak problému k feSeni maji katastralni Ufady a vlastnici nemovitosti az az.
Dulezité je si pamatovat, ze “Zaznam pro dalsi fizeni” neboli “ZDR” se zapisuje do
Katastru nemovitosti a existenci téchto nesrovnalosti I1ze zjistit nebo ovéfit zdarma pres
nahlizenidokn.cuzk.cz.

Kdypak jste se naposledy divali na svij vypis z Katastru? Nemate tam takovou
nedoresenou véc? A pokud nemovitost prodavate nebo jejich prodej zprostiedkovavate,
nezapomente pFisté na listu vlastnictvi tento udaj hledat. Uz budete védét, o co se jedna.
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