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Uvod

Jak nazev napovida, hlavnim cilem této diplomové prace je porovnat roli
registrace nemovitosti pii pfevodech vlastnického prava k nim, a to ve dvou zcela
odlisnych pravnich fadech — ceském a irském. Vzhledem k omezenému rozsahu této
prace ovSem neni mozné, a snad ani Zadouci, podat detailni obraz o vSech pravnich
aspektech vySe uvedené problematiky. Jejim cilem je spiSe srovnani zakladnich znakd
téchto procesti v obou pravnich fadech a vyzdvihnout ty z nich, které maji oba systémy
spolecné nebo alesponi podobné. Zaroven je tieba priblizit i ty aspekty, v nichz se
uprava v obou pravnich fadech odlisuje a pokusit se vysvétlit priciny téchto rozdilt. Jiz
skutecnost, ze Cesky pravni systém je soucasti systému kontinentalniho, zatimco irsky
pravni tad patii do druhého ztzv. velkych pravnich systéml, do systému
angloamerického, napovida, Ze rozdild k porovnani nebude malo.

Na rozdil od kontinentalniho systému prava, ktery je pfevazné pravem psanym a
vnémz soudce pravo nevytvari, ale pouze naléza, je irské pravo, jakozto soucast
systému angloamerického, pievazné pravem soudcovskym a skladd se ze dvou
zakladnich ¢asti — Common Law a Equity. Common Law, aplikované kralovskymi
soudy, umoznovalo uplatnéni prava u soudu pouze na zakladé tzv. writl, tedy jakychsi
zalobnich opravnéni, jejichz pocet se od jisté doby piestal rozmnozovat, coz znacné
ztizilo moznost uplatnéni prav jedinci pfed soudem. To v souvislosti s faktem, Ze
podstaté i k vytvoreni Equity, jejiz existence je jednim ze zcela zasadnich rozdili mezi
irskym a ceskym pravem. Equity je systémem zalozenym nikoli na psanych zékonech,
ale na spravedlnosti - té se totiz lidem ve stfedoveéké Anglii diky uplatnovani rigidnich
zasad Common Law kralovskymi soudy ¢asto nedostavalo. Zacali se tak obracet ptimo
na krale, ktery, prostfednictvim lorda vysokého kancléfe, rozhodoval spory v podstaté
podle citu pro to, co je spravedlivé - tj. pomoci Equityl. Zakonem Supreme Court of
Judicature Act z roku 1877 byly oba soudni systémy spojeny v jeden a bylo uréeno, ze

tam, kde dojde ke konfliktu mezi pravidly Common Law a pravidly Equity, pravidla

' KNAPPOVA, M.; SVESTKA, J.; DVORAK, I. Obcanské prévo hmotné 1. 4. vyd. Praha : ASPI, 2005. s. 78-83



Equity budou pro feseni dané otazky rozhodujici’. Nejen Equity, ale i anglické pravo
jako takové ovliviyji irské pravo vyraznou mérou i dnes, prestoze je Irsko nezavislou
republikou jiz od roku 1937 (s tim, ze jistou miru nezavislosti si Irové vydobyli jiz
vroce 1922). Jisté neni bez zajimavosti, ze ze vSech pravnich odvétvi to bylo pravé
Hland law*, tedy pravo pozemkové, které po staleti vlivu anglického Common Law
odolavalo nejvice a uchovalo si své vlastni jedinecné znaky3.

Je vseobecné znamé, ze v lidské spolecnosti je vyznam pudy pro Zivot na Zemi
zcela zasadni. Pida je soucasti zemského povrchu, ktery tu existoval davno pred tim,
nez se na Zemi objevili prvni lidé. Jiz od okamziku, kdy se ¢lovék na Zemi objevil,
zacala se mezi lidmi vytvaret pravidla vztahujici se k moznosti obsadit urCitou cast
zemského povrchu a existovat na ni. Potfeba lidi rozdélovat si mezi sebou zemsky
povrch na casti, které dnes chapeme jako pozemky, se prirozené vytvarela jiz
odpradavna. A s tim, jak se vyvijela lidska spolecnost, vyvijela se i pravidla nakladani
s takovymi ¢astmi zemského povrchu, vytvarely se pravni vztahy k nim. Vyznamny vliv
na vyvoj téchto pravidel méli staii Rimané, ktefi rovnéz pochopili, ze pozemek jako
pfedmét pravnich vztahi je néco zcela jiného nez predméty denni potieby. Proto pravni
vztahy k pozemkim mély jiz v tehdejsi dobé prvky v mnohém odlisné od prvka
pravnich vztahi k jinym predmétim. Tato odliSnost pozemkd od jinych véci,
zpusobilych byt pfedmétem vlastnictvi, vedla velmi zahy k tomu, Ze se zacalo rozliSovat
mezi vécmi na veéci movité a nemovité. A jiz tehdy mélo pravni jednani tykajici se
nemovitych véci fadu zvlastnosti oproti pravnimu jednani tykajiciho se véci ostatnich.
Nezastupitelny vyznam pozemkt pro spolecensky rozvoj pochopili v moderni dobé i
tvlirci riznych ekonomickych teorii. Ekonomové, Adamem Smithem pocinaje a Karlem
Marxem konce, bez ohledu na svou politickou orientaci oznacili za zakladni zdroje
bohatstvi lidské spolecnosti tfi slozky — praci, kapital a padu. Bez pudy, tedy bez
pozemkii, nelze zadné bohatstvi Vytvofit4. Pida je tedy zcela nepostradatelnym
faktorem v zivoté lidské spole¢nosti, plni funkce ekonomické, ekologické i dalsi. Je
vyrobnim prostfedkem a produkénim Cinitelem v zemédé€lstvi a lesnictvi, rezervoarem
uzitnych hodnot i stanovi§tém pro veskerou lidskou &innost vyrobni i nevyrobni’. Jeji

vyjimecny charakter je podpofen tim, Zze ma omezenou rozlohu, je nerozmnozitelna a

2 Supreme Court of Judicature Act 1877, § 28, odst. 11 zdkona

3 FITZGERALD, B. Land Registry Practice. 2. vyd. Dublin : The Round Hall Press, 1995. 7 s.
*BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2003. Pfedmluva. V s.
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nenahraditelna, ale zarovein se uzivanim neopotfebovava a jeji rozloha zustava
zachovana. Puda rozdélena na pozemky pak ve své podstaté predstavuje prostor, ve
kterém se odehrava veskera lidska ¢innost.

Neni proto zadnym piekvapenim, Ze pravo nemovitosti ¢i téZ pravo pozemkové
je, vzhledem k nepopiratelnému vyznamu pfedmétu svého zdjmu pro lidskou
spolecnost, jednim ze zakladnich pravnich odvétvi vSech demokratickych pravnich
statl. Je tomu tak v ceském pravnim tadu stejn€ jako v tom irském. Zatimco u nas je
pojem pravo nemovitosti ¢i pravni vztahy k nemovitostem vyrazem bézné pouzivanym,
v irské pravni teorii se pojem pravo nemovitosti nepouziva. Namisto toho se hovoii o jiz
zminéném ,,Land Law*, tj. spiSe o pravu pozemkovém. Ceska pravni teorie piitom
pozemkovym pravem rozumi soubor pravnich norem upravujicich spolecenské vztahy,
které se tykaji ptidy jako zvlastniho pfedmétu ekonomické a jiné spolecenské exploatace
a pudy jako zakladu a soucasti prirodniho bohatstvi a zivotniho prostfedl'é. Jak ale uvadi
B. Fitzgerald’, zabyva se irské Land Law viemi pravy a zavazky, které podle irského
prava vznikaji ve vztahu k pad¢. Fitzgerald, stejn¢ jako ostatni irsti akademici, hovofi o
pade, tedy o ,land“, jak ale vysvétluje dale, rozumi se timto pojmem nejen pida ¢i
pozemky, ale rovnéz véci s nimi spojené, jako jsou budovy a ostatni stavby trvalého
charakteru, stejné jako byty v bytovych domech, coz zcela nepochybné vyplyva, jak
bude podrobnéji rozebrano dale, z uplatnovani zasady superficies solo cedit®. Pojem
»Hland " v tomto smyslu tak svym obsahem i zpisobem pouziti odpovida spise ¢eskému
terminu ,,nemovitost®. Proto v této praci bude v zajmu vétsi srozumitelnosti tam, kde
irské pravo a teorie pouziva pojem ,Jand“, pouzivan zpravidla pojem ,nemovitost™.
Zaroven tam, kde se v této praci hovoii o irském pravu, mysli se tim vyhradné pravo
Irské republiky, nikoli tézZ pravo Severniho Irska, a to i pfesto, Ze pravni fady obou zemi
vykazuji celou fadu spolecnych znaki, a to i v oblasti pravnich vztah k nemovitostem.
Rovnéz je tfeba upozornit, Ze pravni stav textu této diplomové prace je zpracovan ke dni
1. bfezna 2009, véetné.

Neni pochyb o tom, ze k tomu, aby bylo mozné porovnat pfevody nemovitosti a

roli registrace pii nich v irském a ¢eském pravu, je nutné nejprve blize popsat koncept

$ DROBNIK, J. Zdklady pozemkového prdva. 2. vyd. Praha : Eva Roztokova IFEC, 2007. 15 s.
" FITZGERALD, B. Land Registry Practice. 2. vyd. Dublin : The Round Hall Press, 1995. 3 s.
® Tuto zasadu je mozné prelozit jako , povrch ustupuje pidé”.



vlastnictvi nemovitosti a porovnat jeho vnimani v obou pravnich systémech. S tim

> { Naformatovano: Cestina
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I.  VLASTNICKE PRAVO K NEMOVITOSTEM

A.  POJEM NEMOVITOST

1. Zakladni vymezeni pojmu

Rozdéleni véci na véci movité a nemovité tak, jak ho ve své podstaté znalo jiz
fimské pravo, rozezndva i irska pravni teorie. Pojem ,,Land“, v piekladu pada ci
pozemek, je virském pravu povaZovana za jeding nemovity piedmét vlastnictvi’.
Ovsem jak jiz bylo naznaceno vyse, vyznam tohoto pojmu je mnohem $irSi nez jeho
Cesky preklad. Je-li pojem ,,Jand“ pouzit v legislativnich aktech, rozumi se jim podle
bodu €. 14 Ptilohy k zdkonu No. 38/1937: Interpretation Act, 1937 obytné domy vcetné
ohrani¢enych pozemkt k nim pfindlezejicim, bytové jednotky, pozistalosti, ostatni
domy a budovy, pokud z dané situace nevyplyva jiny umysl zakonodarce. Jak toto
vymezeni naznacuje, irské pravo pojmem ,/Jand“ rozumi nejen pozemky, ale také
vsechno, co je s nimi trvale spojeno.

Vymezeni pojmu nemovitost a jeho chapani se zda byt v ¢eském pravu piesnéjsi.
Teoretické déleni véci na movité a nemovité je potvrzeno samotnym pozitivnim
pravem, konkrétn¢ ustanovenim § 119 odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik
(dale jen ,,obCansky zakonik*). Namisto vymezeni pojmu véci movité stanovi obcansky
zakonik v odst. 2 vySe zminéného ustanoveni, Ze nemovitostmi jsou pozemky, a to bez
omezeni, a stavby, které jsou spojené se zemi pevnym zakladem. VSechny ostatni véci
jsou pak povazované za véci movité. Pro definici pojmu pozemek je ovSem tieba
nahlédnout do jiného pravniho predpisu, nebot obcansky zakonik jeho definici
neobsahuje. Dle § 27 pism. b) zédkona ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky (dale jen ,katastralni zakon®), se pozemkem rozumi ta ,,éast zemského
povrchu, ktera je oddélena od sousednich Casti hranici uzemni spravni jednotky nebo
hranici katastralniho tizemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhti pozemkd,
popi. rozhrani zpisobu vyuziti pozemkl“. Ani stavba neni obCanskym zikonikem
definovana. Dle odborné literatury musi stavba jako vysledek stavebni cinnosti

charakter samostatné véci v pravnim smyslu, ktera jako takova muze byt predmétem

® COUGHLAN, P. Property Law. 2. vyd. Dublin : Gill & MacMillan Ltd., 1998. 3 s.



vlastnickych i jinych obcanskopravnich vztaht (nikoliv vSak soucast jiné véci).
S odkazem na ustanoveni § 27 pism. e) katastralniho zakona je tomu dle soudni praxe
tam, kde je u nadzemnich staveb jednoznacné a nezameéniteln¢ patrno alespon

dispozi&ni fe§eni prvniho nadzemniho podlazi'’.
2. Uplatnéni zasady superficies solo cedit

Zasada vyjadiena maximou superficies solo cedit a jeji uplatnéni je klicem
k pochopeni zakladniho rozdilu mezi pojetim nemovitosti v ¢eském a irském pravu,
nebot’ zatimco v irském pravu je uplatiiovana jiz po staleti, v pravu ceském tomu tak
bylo jen do konce roku 1950. Jde o zasadu, kterou mizeme volné ptelozit jak ,,povrch
ustupuje pude a podle které je za soucast pozemku, a tedy i za nemovitost, povazovano
vse, co je s pozemkem pevné a trvale spojeno. Prakticky dopad této zasady na prevody
nemovitosti spociva v tom, Ze podle irského prava neni mozné prevést vlastnické pravo
ke stavbé, aniz by se na nabyvatele prevedlo vlastnické pravo k pozemku, na kterém
stavba stoji. Naproti tomu podle ustanoveni § 120 odst. 2 obCanského zakoniku, stavby
se v ¢eském pravu za soucast pozemku nepovazuji. A nutno poznamenat, ze jde o pojeti
nejen v evropském, ale i v ¢eském historickém méfitku netradicni.

Podle obecného zakoniku obcanského zroku 1811 (dale jen ,,obecny zakonik
obéansk)’/“)11 byla totiz stavba povazovana nejen za véc neodd¢litelnou od pozemku, ale
po pravni strance byla povazovéana za jeho soucast. Stavba tedy byla povazovana za
nesamostatnou véc sdilejici pravni rezim pozemku jakozto véci hlavni. Na tom nic
nezménila ani skutecnost, ze stavebnikem byla osoba odlisna od vlastnika pozemku,
kdyz podle ustanoveni § 418 obecného zakoniku obcanského byl stiet vlastnictvi
k pozemku a vlastnictvi k na ném zhotovené stavbé vyfeSen ve prospéch vlastnika
pozemku. To ovsem neplatilo v pfipadech, kdy vlastnik pozemku o stavbé védél a
poctivému stavebniku ji hned nezakazal. V tomto piipad¢ se zasada jednotnosti
pravniho rezimu ke stavbé a k pozemku prosadila na ukor vlastnika pozemku'®.
Z hlediska dnesniho pojeti nemovitosti neni bez zajimavosti, ze budovy byly pokladany

za véci movité, pokud se nejednalo o trvalé stavby. Trvalost staveb se pak posuzovala

1 SVESTKA, J.; JEHLICKA, O.; SKAROVA, M. et. al. Obcasnky zdkonik. Komentdr. 10. vyd. Praha : C.H.Beck,
2006. 461 s.

! Cisatsky patent &. 946/1811 Sb. s. z.

2ZKNAPPOVA, M.; SVESTKA, J.; DVORAK, I. Obcanské prévo hmotné 1. 4. vyd. Praha : ASPI, 2005. 423 s.
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podle toho, zda byla stavba budovy zfizena s imyslem, aby na pozemku trvale zistala'”.
Zasadni prilom do vymezeni nemovitych véci prinesl tzv. sttedni obCansky zakonik, tj.
zékon €. 141/1950 Sb. (dale jen ,,stiedni obCansky zakonik), ktery nejenom, Ze zavedl
nékolik typt vlastnictvi (socialistické, osobni, soukromé), ale také vyslovné prohlasil,

M . o 14
Ze ,,stavby nejsou soucasti pozemku*

“15

a ze ,,vlastnikem stavby mize byt osoba odlisna
od vlastnika pozemku Trvalou stavbu na cizim pozemku, odhlédneme-li od
vysadniho postaveni tzv. socialistickych pravnickych osob, pak bylo mozné zjistit jen
na zékladé prava stavby'®. K zavedeni samostatného pravniho rezimu pro pozemky a
stavby ovSem zakonodarce nevedl zadny prakticky diivod ani potfeba nové nebo jinak
upravit pravem spole¢enské vztahy. Uéelem bylo uplatnéni politického dogmatu, podle
kterého pozemek, vzhledem ktomu, ze nebyl vyroben, nemohl byt piredmétem
vlastnictvi'’.

Nova pravni Gprava obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb. upiesnila vymezeni
nemovitych staveb tak, ze rozhodujicim kritériem pro ureni samostatné nemovité véci
prohlésila zplsob spojeni stavby se zemi. Ustanoveni § 119 odst. 2 zavedlo i v soucasné
dobé platnou definici, ze ,,nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi
pevnym zakladem*. Nova pravni Uprava sice zasadu superficies solo cedit vyslovné
nepopirala, ale gramatickym vykladem se dospélo k zavéru, Ze i pres fyzické nedilné
spojeni stavby s pozemkem, jde po pravni strance o dvé samostatné véci, které mohou
byt predmétem odlisnych obcanskopravnich vztaht'®. Nova pravni uprava nahrazovala
pravo stavby zcela novym institutem prava osobniho uzivani pozemkd, které bylo tzv.
velkou novelou obcanského zdkoniku zakonem ¢. 509/1991 Sb. transformovano na
pravo vlastnické. Ve snaze o odstranéni pfipadnych vykladovych pochybnosti bylo
touto novelou do obcanského zadkoniku inkorporovano jiz zminéné ustanoveni § 120
odst. 2, které vyslovné prohlasuje, ze ,,stavby nejsou soucasti pozemku®. Diivodova

zprava k tomuto ustanoveni uvadi, Ze ,,doplnénim tohoto ustanoveni bude napfiste

vyslovné vyjadreno, ze stavby nejsou soucasti pozemku, a proto az do pfiSti mozné

13 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2003. 95 s.

4 Zakon &. 141/1950 Sb., ob&ansky zékonik , § 25

15 Zakon & 141/1950 Sb., ob&ansky zakonik , § 155

'S KNAPPOVA, M.; SVESTKA, J.; DVORAK, I. Obcanské prévo hmotné 1. 4. vyd. Praha : ASPI, 2005. 423 s.
""BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2003.

" KNAPPOVA, M.; SVESTKA, J.; DVORAK, I. Obcanské pravo hmotné 1. 4. vyd. Praha : ASPI, 2005. 423 s.
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koncepcni zmény v této zasadé odpadnou pochybnosti, k nimz jest¢ dochazelo

B. OBECNY KONCEPT VLASTNICTVIi

1. Ustavni ziklad vlastnického prava

Pred tim, nez se seznamime s vlastni roli registrace nemovitosti pfi jejich
ptevodech, je tfeba vysvétlit, co se v céeském a irském pravu rozumi pojmem
,Vvlastnictvi®, resp. ,,vlastnické pravo“ (pficemz na$ pravni fad pouziva tyto pojmy
synonymicky®’), a to pfedeviim ve vztahu k nemovitostem. Vysvétleni tohoto rozdilu
je, vedle vysvétleni rozdilii v chapani pojmu ,,nemovitost®, pro dalsi vyklad naprosto
nezbytné.

Jist¢ neni zaddnym pirekvapenim, ze v obou pravnich fadech je vlastnictvi
poskytovana ustavni ochrana a Ze oba povazuji pravo vlastnit majetek za pravo
prirozené, pfi¢emz irska tstava jej za takové i vyslovné oznacuje. Podobné jako tstavni
zékon €. 2/1993 Sb., Listina zakladnich prav a svobod (dale jen ,Listina®), vénuje
ochran¢ vlastnictvi specidlni ¢lanek, obsahuje téz ustava Irské republiky z roku 1937
zvlastni ustanoveni - Clanek 43 - ve kterém deklaruje pfirozené pravo Clovéka na
soukromé vlastnictvi véci a prohlasuje jej za pravo nadfazené pravu pozitivnimu.
Zaroven obsahuje zavazek statu, ze nepfijme takovou pravni upravu, ktera by se
jakymkoli zptisobem pokusila zrusit vSeobecné pravo majetek prevadét a dédit. Jednim
dechem ale irska ustava dodava, ze vykon vlastnického prava by mél byt v obcanské
spolecnosti veden principem socialni spravedlnosti. Omezeni vykonu vlastnického
prava pravnim fadem ptipousti tam, kde je to zadouci v z4jmu dosazeni souladu mezi
vykonem vlastnického prava a obecnym blahem.

Obdobné¢, Listina v ¢l. 11 ptiznava kazdému pravo vlastnit majetek a zarucuje
dédéni. Listina dale stanovi, Ze vlastnictvi nesmi byt zneuzito, je tedy zakazan jakykoli

vykon vlastnického prava, kterym se umysln€¢ pusobi tjma né¢komu jinému nebo

" KNAPPOVA, M.; SVESTKA, I.; DVORAK, J. Obcanské pravo hmotné 1. 4. vyd. Praha : ASPI, 2005. 422 s.
20 KNAPPOVA, M.; SVESTKA, J.; DVORAK, J. Obcanské pravo hmotné 1. 4. vyd. Praha : ASPI, 2005. 315 s.
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spolenosti*'. Odst. 4 ¢lanku 11 Listiny pak rovnéZ piipousti omezeni vlastnického
prava, a to konkrétné nucené odnéti vlastnictvi a nucené omezeni vlastnického prava,
ktera podrobuje stejnému rezimu, nebot’ obé je mozné provést pouze ve verejném
zajmu a za podminky, ze sledovaného ucelu nelze dosahnout jinak. I tak je ale mozné

provést je vyhradné na zédklad€ zakona a za nahradu.
2. Rozdily v pojeti

Cesky pravni fad vychazi z pojeti vlastnického prava jako uplného pravniho
panstvi nad véci tak, jak jej chapali jiz stafi Rimané*. Od jejich casii bylo nejcastéjsi
analytické chapani vlastnického prava jako souboru dil¢ich prav: opravnéni véc drzet,
véc uzivat, pozivat (tedy brat z ni plody a jiné pozitky) a predevsim s véci podle svého
uvazeni nakladat, coz zahrnuje zejména opravnéni véc uplatné ¢i bezuplatné zcizit a
prevést ji tak na jinou osobu®. Tomuto pojeti vlastnického prava jasn& odpovida i jeho
legalni definice obsazena v obCanském zakoniku v ustanoveni § 123, fikajici, Ze
,Vlastnik je v mezich zakona opravnén predmét svého vlastnictvi drzet, uzivat, pozivat
jeho plody a uzitky a nakladat s nim*. Byt’ se o tom v tomto ustanoveni zakon vyslovné
nezminuje, k vyctu vlastnikovych opravnéni nepochybné patii téz pravo branit se proti
neopravnénym zasahim tretich osob do jeho vlastnického prava. I kdyz i dnes byva
vlastnictvi nékdy definovano jako neomezené pravni panstvi nad véci, jde o pojeti jiz
prekonané. Pojmova neomezenost vlastnického prava je jen myslenkovou konstrukeci,
kterd se v praxi nikdy nemohla naplnit. Vykon vlastnického prava je naopak vzdy

G, , . 1024
omezen, a to pfinegjmensim pravy ostatnich vlastnikti

. Pojeti vlastnického prava jako
pravniho panstvi ¢loveéka nad véci, implikujici uréitou pradvem poskytnutou a pravem
chranénou moc ¢loveéka tuto véc drzet, uzivat, pozivat jeji plody a uzitky, nakladat s ni a
chrénit ji proti neopravnénym zasahtim tietich osob zna i irska pravni teorie®. Ceska

odborna literatura ovsem uvadi i dalsi charakteristické znaky vlastnického prava: jeho

2! PAVLICEK, V. et. al. Ustava a iistavni id Ceské republiky 2. dil: Préva a svobody. 1. vyd. Praha : Linde Praha
a.s., 1995. 110 s.

22 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2003. 120 s.

2 KNAPPOVA, M.; SVESTKA, J.; DVORAK, J. Obcanské pravo hmotné 1. 4. vyd. Praha : ASPI, 2005. 318 s.

2 SVESTKA, I.; JEHLICKA, O.; SKAROVA, M. et. al. Obéasnky zdkonik. Komentar. 10. vyd. Praha : C.H.Beck,
2006. 481 s.

23 COUGHLAN, P. Property Law. 2. vyd. Dublin : Gill & MacMillan Ltd., 1998. 8 s.
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elasticitu a trvalost’®. Zatimco elasticita, spo&ivajici v rozsifeni opravnéni vlastnika,
jakmile jeho omezeni odpadnou a naopak, je pojmovym znakem vlastnického prava i
podle irské pravni teorie, trvani vlastnického prava v Case je v porovnavanych pravnich
fadech teorii chapano odlisné, tedy alespon potud, pokud hovotime o vlastnickém pravu
k nemovitostem.

Dle ceské pravni teorie je vlastnické pravo trvalé. Jednou nabyté vlastnické
pravo nezanika tim, Ze vlastnik pozbyl, at’ dobrovolné ¢i nedobrovolnég, nékterych svych
vlastnickych opravnéni, ani tehdy, pozbyl-li vSech svych opravnéni a jde o takzvané
holé vlastnictvi. Vlastnické pravo zanikd pouze tehdy, nastane-li néjaky pravni divod
zéniku vlastnictvi. To bez jakychkoli pochyb plati i o vlastnickém pravu
k nemovitostem. Pojeti vlastnického prava k nemovitostem je ovSem podle teorie
irského pozemkového prava odlisné. Osoba podle ni nevlastni pozemek jako takovy, ale
nalezi mu pouze jist¢ majetkové, v dob€ trvani neziidka omezené, pravo k nému, tedy
»Estate, na zakladé kterého ji nepochybné nalezi pravo pozemek drzet, uzivat a
pozivat, a to tak, Ze ztéchto prav jsou vylouceny vSechny ostatni osoby. Moznost
nakladat s pozemkem, na rozdil od naseho pojeti vlastnického prava, ovSem podléha
riznym omezenim. Estate tedy miizeme nejsnaze chapat jako dobu o rizné délce trvani,
po kterou mize osoba vykonavat ,,vlastnicka prava“ k pozemku. Irské pravo rozeznava
nekolik druhti téchto Estates. Jejich zakladnim rozdélenim je déleni na tzv. Freehold
Estates a Leasehold Estates. Koteny tohoto rozdéleni i chéapani téchto pojmu
Estates jako pravo k nemovitosti s neurcitou dobou trvani — délka jeho trvani neni
predem znama. Leasehold Estates, které se historicky vyvinuly ze vztahii pachtovnich a
které jsou majetkovym pravem, jemuz odpovidd nijem nemovitétho majetku se
zavazkem, se naproti tomu vyznacuji urCitou, pfedem stanovenou dobou trvani®’.
Prestoze existuji pripady, kdy se Leasehold Estates mohou svymi ucinky a dasledky pro
jejich nositele blizit ucinkim Freehold Estates a ackoli 1 ony mohou byt predmétem
registrace, bude se tato prace nadale vénovat pouze nakladani s Freehold Estates, nebot
prave jedna z jejich forem, Fee Simple, se svymi praktickymi i pravnimi disledky ve

své podstaté rovna nasemu konceptu ¢asoveé neomezeného vlastnického prava.

2 KNAPPOVA, M.; SVESTKA, I.; DVORAK, J. Obcanské pravo hmotné 1. 4. vyd. Praha : ASPI, 2005. s. 319-

320

2" COUGHLAN, P. Property Law. 2. vyd. Dublin : Gill & MacMillan Ltd., 1998. 23 s.
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Fee Simple, 1ze pielozit jako neomezené &i také plnopravné vlastnictvi’®, ale to
podle irského nemovitostniho prava nalezet. Jeho charakteristickym znakem je volna
prevoditelnost a neomezena doba trvani. Plati proto, Ze jen osoby, které jsou nositeli
tohoto majetkového prava mohou nemovitost platné pievést na jinou osobu tak, aby
novy nabyvatel nemovitosti nebyl ve svych pravech k pfedmétné nemovitosti ¢asove
omezen. Smrti nositele pak Fee Simple prechazi na poztstalé podle pravidel intestatniho
dédéni nebo na zaklad¢ zistavitelovi zavéti. Jedind omezeni, kterym nositelé Fee
Simple (tedy vlastnici nemovitosti podle naSeho pojeti) podl€haji, jsou omezeni
stanovena pravnim fadem, a ktera v zasadé¢ odpovidaji omezenim piedepsanym
vlastniku nemovitosti dle ceského prava. VySe uvedené ovSem bezvyjimecné plati
pouze pro jediny typ Fee Simple, a to Fee Simple Absolute. Trvani zbylych typa Fee
Simple naproti tomu muze zaniknout splnénim rozvazovaci podminky nebo naopak tim,
ze nositel daného typu Fee Simple urCitou podminku spliovat prestane.

Pro potadek je tfeba zminit, ze z Fee Simple se odvozuji ostatni typy Freehold
Estates: Life Estate a Fee Tail. Life Estate, nejstars$i z Estates, které Common Law
rozeznava, je ve své podstaté dozivotnim uzivacim pravem k nemovitosti a je pro néj
charakteristické, ze doba jeho trvani je urCena trvanim Zivota osoby, kterd je jeho
nositelem. Smrti takové osoby zanikaji vSechna jeho opravnéni k predmétnému
pozemku a prechod téchto opravnéni na dédice zesnulého nositele je pojmove vyloucen.
Opravnéni s Life Estate spojend jsou za zivota nositele prevoditelnd, ale opét jen na
dobu zivota pivodniho nositele, tedy pfevodce. Smrti pivodniho nositele Life Estate se
pak v duasledku elasticity vlastnického prava cely statek vraci do rukou nositele Fee
Simple.

Smyslem Fee Tail bylo udrzet nemovity majetek v rukou rodiny, proto tento
statek prechazel na nejstarSiho syna nositele. Nebylo-li v rodin€ syni, pfechazel Fee
Tail na vSechny dcery nositele, které se jeho smrti staly ,,bezpodilovymi spoluvlastniky*
daného pozemku. Fee Tail se proto v praxi uplatiiovalo jako série Life Estates a také nic
vic nez Life Estate nebylo mozné pievést. Za urCitych okolnosti bylo mozné Fee Tail
preménit na Fee Simple, ale prakticky dopad Fee Tail i Life Estate je v dnesni dobé

naprosto minimalni*’. Tomu odpovida téz planovana reforma irského pozemkového

28 CHROMA, M. Anglicko cesky pravnicky slovnik. 2. vyd. Praha : LEDA, 1997. 134 s.
2 COUGHLAN, P. Property Law. 2. vyd. Dublin : Gill & MacMillan Ltd., 1998. 28 s.
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prava, jejiz soucasti je prijeti The Land and Conveyancing Law Reform Bill 2006, na
jehoz zakladé by mélo dojit ke zruseni nejruznéjsich feudalnich prezitkti ovlivitujicich

irské pozemkové pravo, a to vcetn¢ zruSeni Fee Tail.
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II. PREVODY NEMOVITOSTI - OBECNY UVOD

A. NALEZITOSTI SMLOUVY O PREVODU NEMOVITOSTI

Zakladem pro prevod vlastnického prava k nemovitosti, resp. prislusného Estate
podle irského prava, je pisemna smlouva. Obdobné jako § 46 odst. 1 obcanského
zakoniku predepisuje pro smlouvy o pievodech nemovitosti pisemnou formu i § 2
zakona Statute of Frauds (Ireland) Act zroku 1695, ktery pisemnou formu smlouvy
klade jako podminku jeji vynutitelnosti. Jde-li o néleZitosti smlouvy o pievodu
nemovitosti, pisemna forma neni zdaleka jedinym pozadavkem, ktery pro takovy typ
smluv Cesky a irsky pravni fad predepisuji a nutno poznamenat, Ze pojeti téchto
nalezitosti v obou pravnich tadech je v zasadé shodné.

Jak vyplyva zobecnych ustanoveni obcanského zakoniku i z obecnych
pozadavkid irského smluvniho prava, smluvni strany musi byt zptisobilé k pravnim
ukontim a projev jejich ville nemovitost pfevést resp. pfijmout za podminek ve smlouveé
uvedenych musi byt urdity a srozumitelny®®. Oba pravni fady dale pozaduji, aby ve
smlouvé o pfevodu nemovitosti byli fadn€é urCeni jak jeji Gcastnici, tak i predmétna
nemovitost. Rovnéz se shoduji na pozadavku, aby ve smlouvé byla uréena kupni cena
nemovitosti ¢i alesponi zpisob jejiho urceni, pfiCemz irsky pravni fad misto pojmu
»kupni cena® pouziva termin ,,consideration®, ktery je mozné chapat jako protiplnéni ¢i
thradu. Ceské ob¢anské pravo naleZitosti smlouvy o pievodu nemovitosti specifikuje
dale napt. tim, ze v § 46 odst. 2 obcanského zakoniku pozaduje, aby projevy tcastniki
smlouvy o pfevodu nemovitosti byly na téze listiné. Podle ustanoveni § 37 odst. 6
vyhlasky Ceského tGradu zeméméfiéského a katastralniho & 26/2007 Sb. (dale jen
»katastralni vyhlaska®), katastralni Gfad v fizeni o povoleni vkladu prava do katastru
navic zkoumd, zda ve smlouvé jde skutecné o pisemné projevy vile osob v ni
uvedenych. Jednou z moznosti, jak tento pozadavek uspokojit, je nechat podpisy

e VSRR
Gicastnikd smlouvy ufednd oveFit’.

Y BINCHY, O. et al. Conveyancing Volume I. 2. vyd. Oxford : OXFORD University Press, 2008. 66 s.; Zakon &.
40/1964 Sb., obcansky zakonik, § 8, § 37, odst. 1, § 588, odst. 1,
31 Vyhlaska Ceského uradu zeméméficského a katastralniho €. 26/2007 Sb., § 37, odst. 6, pism. a)
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B. DVOUFAZOVOST NABYTI VLASTNICKEHO PRAVA
K NEMOVITOSTI

Dle platného Ceského prava ovSem samotna smlouva, i kdyz spliuje vSechny
predepsané nalezitosti, k platnému prevodu vlastnického prava k nemovitosti nestaci,
nebot’ je pouhym pravnim divodem pievodu vlastnictvi. V souladu s ustanovenim §133
odst. 2 obcanského zakoniku je pravnim zptisobem prevodu az vklad vlastnického prava
do katastru nemovitosti. To plati bezvyhradné pii prevodu vlastnického prava
k pozemkim a v ptipad¢ staveb spojenych se zemi pevnym zakladem jen tehdy, jde-li o
stavbu, kterd je nebo ma byt predmétem evidence v katastru nemovitosti*>. Hovorime
tedy o takzvané pravni teorii titulu a modu, kdy za vlastnika nemovitosti je povazovan
ten, komu sveéd¢i nejen pravni titul, tedy napt. smlouva ¢i dohoda, ale musi mu svédgit i
modus, tedy nabyvaci jednani, kterym je u nemovitosti vySe popsanych jiz zminény
vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti*>.

O urcité dvoufazovosti nabyvani vlastnického prava k nemovitostem se da
hovotit i pii prevodech nekterych nemovitosti podle irského prava. Pravni vztahy
k nemovitostem, které se nachazeji na uzemi Irské republiky se rovnéz urcitym
zpisobem eviduji, a to vpozemkovém rejstiiku*’, irské obdob& nadeho katastru
nemovitosti. A praveé zapis vlastnického prava v tomto rejstiiku je podminkou pro to,
aby vlastnické pravo platn€ vzniklo ¢i bylo platné pfevedeno. Bohuzel, k pouhym 85%
irské pudy je vlastnické pravo v pozemkovém rejstifku skute¢ng zapsano®. Nez se
podrobngji seznamime s irskou formou registrace prav k nemovitostem a porovname
jeji roli pii prevodech nemovitosti s roli, kterou pfi nich hraje ¢esky katastr nemovitosti,
je tieba (alespon okrajoveé) zminit se o pravidlech ovladajicich prevody pozemkd, které

spadaji do zbyvajicich 15% uzemi Irska.

322 KNAPPOVA, M., SVESTKA, J., DVORAK, J. Obcanské pravo hmomé 1. 4. vyd. Praha : ASPI, 2005. 351 s.
3 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2003. 120 s.

3* Land Registry

33 MCALLISTER, D.L. Registration of Title in Ireland. 1. vyd. Dublin : Law Library, Four Courts , 1973. 6 s.
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C. PREVODY NEMOVITOSTI S TITULEM NEEVIDOVANYM V
POZEMKOVEM REJSTRIKU

Jist¢ neni bez zajimavosti, Ze ,,neregistrovana ¢ast izemi* je tvofena predevsim
hust¢ osidlenymi oblastmi, zejména mésty Dublin, Cork a jejich okolim. Pravni vztahy
k nemovitostem v téchto méstskych oblastech zlistavaji nezapsané zejména kvili znacné
obtiznosti a nakladnosti spojenymi s prvni registraci. Velice komplikované vlastnické
vztahy, z nichz nékteré maji sttedovéky ptivod, Cini z jejich registrace velice naro¢ny
proces, a to jak pravng, tak finanén&™. Ale i s témito nemovitostmi je v praxi potieba
nakladat a podrobit pravni vztahy knim jisté kontrole. VySe vysvétleny koncept
Freehold Estates nam pomuze 1épe pochopit zpiisob pievodu téchto ,,neregistrovanych
nemovitosti®.

K tomu, aby bylo pievedeno Fee Simple k neregistrovanému pozemku, tedy to
majetkové pravo, které ma bez jakychkoli pochyb nejvétsi prakticky vyznam a ktery
maji smluvni strany v naprosté vétSin€ piipadd v umyslu prevést, musi prevodni
smlouva obsahovat specidlni slovni formuli, jejiz znéni se v Common Law vyvijelo po
staleti. Pokud by pfislusnou formuli smlouva neobsahovala, nebo by jeji znéni nebylo
presné, pfevodce by na nabyvatele prevedl pouze Life Estate k predmétné nemovitosti, a
to bez ohledu na vili obou smluvnich stran pievést Fee Simple. K ptevodu Fee Simple
totiz nestaci vyjadrit ve smlouvé umysl prevést predmétny pozemek na nabyvatele
,»navzdy“ nebo ,absolutné“, coz jsou v zasad¢ vyrazy vystihujici jeho podstatu, ale
smlouva musi vyslovné uvadét, ze pfevodce pozemek prevadi ,,na nabyvatele a jeho
dédice*®”. Jeding touto cestou je mozné Fee Simple platné a ucinné prevést. V téch
pripadech, kdy byla nabyvatelem obchodni spolecnost, staci k prevedeni Fee Simple ve
smlouvé uvést, Zze prevodce predmétnou nemovitost pfevadi na nabyvatele, a to bez
dalsiho. Je totiz pojmové vylouceno, aby obchodni spolecnost byla nositelem Life
Estate. Pro doplnéni je tfeba zminit, Ze k pfevedeni Fee Tail je rovnéz potieba pouzit ve
smlouvé specialni formuli, ale vzhledem k malému praktickému vyznamu tohoto statku
neni tieba poustét se do vétsich detailt.

Nejen ir§ti pravni teoretici jsou si jiz dlouho védomi pfilisné slozitosti vyse

uvedenych pravidel a jejich neprakticnosti. V roce 2006 byl proto zakonodarnému sboru

3¢ COUGHLAN, P. Property Law. 2. vyd. Dublin : Gill & MacMillan Ltd., 1998. 99 s.
3 The Conveyancing Act 1881, § 51
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predloZen jiz zmin&ny navrh zikona o reformé pozemkového prava®®, ktery po svém
ptijeti podstatnym zptisobem ovlivni nejenom pravni Gpravu Estates jako takovych, ale
rovnéz i upravu jejich prevodi. Dojde-li k pfevodu ,,neregistrovaného pozemku* po
ucinnosti navrhovaného zakona a prevodni smlouva nebude obsahovat zadnou formuli
specifikujici rozsah prevadéného statku, dle § 65 odst. 1 navrhovaného zdkona bude na

nabyvatele automaticky ptrevedeno Fee Simple, nevyplyne-li z jednani stran jiny umysl.

D. ROLE EQUITY PRI PREVODECH NEMOVITOSTI - PRAVO
PREDNOSTI

Vzhledem k tomu, Zze koncept Equity je naSemu pravnimu fadu cizi a neni ani
pro tuto diplomovou praci zasadni, nebudeme se jim zabyvat do detaild. Postaci uvést,
ze vedle pravnich narokd k nemovitostem, tj. legal interests, rozeznava irské
pozemkové pravo téZ naroky plynouci z Equity, tj. equitable interests. Neziidka se
stava, ze k téze nemovitosti uplatituje své naroky vice nez jedna osoba. Soupeficimi
naroky mohou byt dva naroky pravni, dva naroky plynouci z Equity, ale mlze nastat i
stiet jednoho naroku pravniho a jednoho plynouciho z Equity. V pribehu historie se v
ramci Equity vytvofila tzv. pravidla pednosti, ktera takové stiety fesi’.

Prvni ztéchto pravidel fika, ze pokud dvé osoby uplatiluji tentyz narok
k nemovitosti, pfiCemz oba shodné€ uplatituji bud’ pravni narok, nebo narok plynouci
z Equity, soud pfizna vynutitelnost tomu naroku, ktery vznikl jako prvni. Tak napftiklad,
uzavie-li vlastnik nemovitosti ndjemni smlouvu s tymz predmétem se dvémi riznymi
osobami, zavazna a vynutitelna bude ta smlouva, ktera byla podepsana dtive.

Podle druhého zpravidel piednosti tam, kde soupefi drivejsi pravni narok
s pozd¢jsim narokem plynoucim z Equity, dostane vzdy piednost narok pravni.

z Equity a pozdéji vznikly narok pravni. Tato situace se fesi uplatnénim tzv. Doctrine of
Notice vytvorené, jak jinak, dle Equity. Dle této nauky bude uptfednostnén drzitel

<40

pravniho naroku, bude-li tzv. ,,milackem Equity“", tedy ten, ktery pravo nabyl v dobré

vite, za odpovidajici ihradu a bez povédomi, tj. ,,notice*, o existenci diivéjsiho naroku

%% The Land and Conveyancing Law Reform Bill 2006
3 COUGHLAN, P. Property Law. 2. vyd. Dublin : Gill & MacMillan Ltd., 1998. 62 s.
40 Equity’s Darling*
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plynouciho z Equity. Soudni precedenty postupné obsah pojmu ,,milacek Equity* blize

vymezily: na zékladé rozhodnuti Heneghan v Davitt"' z roku 1933 plati, Ze je to pravé

nabyvatel prava, kdo musi prokazat, Ze je milaCckem Equity. Rozhodnutim Basset
v Nosworthy** z roku 1673 bylo stanoveno, Ze nabyvatelem poskytnutd protihodnota
bude dostate¢na, i kdyz nebude dosahovat trzni hodnoty nabyvaného majetku. ,,Notice “,
tedy povédomi o existenci diivéjsiho soupeticiho naroku, ma tfi podoby: ,actual
notice“, tj. existujici povédomi o urcité skutecnosti; ,,constructive notice*, tedy jakési
nepfimé povédomi, spocivajici v tom, ze nabyvatel sice o existenci dfivejsiho pravniho
naroku nevédel, ale dozveédel by se o ném, pokud by ucinil pfislusna Setfeni; a do tietice
»imputed notice“ neboli povédomi pfisouzené, které ma nabyvatel, jehoz zastupce mél
skutecné nebo nepfimé povédomi o soupeficim naroku a toto povédomi ziskal béhem
zastupovani nabyvatele v dané transakci. Existuje cela fada soudnich rozhodnuti, ktera
upfesnuji, jaka Setfeni lze po nabyvateli rozumné pozadovat, kde lezi hranice
jednotlivych druhi ,,notice”. 1 v dnesni dobé hraji tato pravidla velmi vyznamnou roli, a
to zejména tam, kde se zfizuje zastavni pravo k rodinnému domu bez védomi jednoho
z manzelQ, ktery ma k pfedmétné nemovitosti pravé narok plynouci z Equity.

Z vyse uvedeného jasné vyplyva, ze nakladani s nemovitostmi neni podle
irského prava vibec jednoduché. Zejména existence narokii k nemovitostem, které
vznikly a trvaji v Equity, k pravni jistoté¢ zrovna nepiispiva. Rovnéz ani povinnost
uvadét ve smlouvach o prevodech nemovitosti zastaralé formule, kdy chyba v nich
muze mit naprosto katastrofalni dopad na osud celé transakce, nakladani s nemovitostmi
nijak neusnadniuje. Neni proto prekvapenim, ze se jiz na pocatku 18. stoleti zacaly
objevovat snahy o omezeni aplikace téchto pravidel, o usnadnéni nakladani
s nemovitostmi. Takovou snahou byl nepochybné zakon Registration of Deeds Act z
roku 1707, tedy zakon o registraci listin. Pozd€ji se pridaly i dalsi pfedpisy, zejména
zakon No. 16/1964, Registration of Title Act z roku 1964 (dale jen ,,zakon €. 16/1964),
tedy zakon o registraci ,titulu“, jejichz zavedeni podstatnym zptisobem omezilo

uplatnéni vyse popsanych pravidel Common Law a Equity.

*! Heneghan v. Davitt [1933] IR 375
42 Basset v. Nosworthy (1673) Rep Temp Finch 102
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III. SYSTEMY REGISTRACE

A. REGISTRACE SMLUV A JEJi VYZNAM

Vibec prvnim systémem registrace, ktery byl na tzemi dneSniho Irska
v souvislosti s nakladanim s nemovitostmi zaveden, byl jiz zminény systém registrace
smluv. Zalozen byl vroce 1707 zakonem Registration of Deeds Act, ktery s jistymi
zménami platil az do 4.11.2006, kdy byl nahrazen novym zakonem Registration of
Deeds and Title Act (dale jen ,,zakon ¢. 12/2006%). Cilem tohoto systému od samého
pocatku bylo, vedle snahy zabranit pokusiim o podvody pfti nakladani s nemovitostmi,
usnadnit a zptehlednit jejich pfevody. Toho mélo byt dosazeno tak, Ze registrace
prevodni smlouvy vyloucila pouziti pravidel pfednosti vyvinutych v Equity a namisto
toho urcila prednost mezi dokumenty, kterymi se naklada s urcitou nemovitosti, pfimo a
jednoznatng zdkonem™. Vzhledem k tomu, Ze pravem neni a nikdy nebyla piedepsana
povinnost pfevodni smlouvy registrovat, zalezi zcela na vili opravnéného ze smlouvy,
zda k jeji registraci pfistoupi ¢i nikoliv. Tam, kde vlastnické pravo k nemovitosti neni
zapsano v pozemkovém rejstiiku, je tento systém v praxi hojn& vyuzivan i dnes*.

Smlouva o pfevodu vlastnického prava k nemovitosti (za podminky, ze
vlastnické pravo k ni neni registrované v pozemkovém rejstiiku) totiz podle irského
prava nabude ucinnosti okamzikem, kdy je platné uzaviena, pfiCemz jeji ptipadna
nasledna registrace na tomto faktu nic neméni. Podle ustanoveni § 38 odst. 3 zékona ¢.
12/2006 takova registrace doda ucinku smlouvy prednost pfed ucinkem smlouvy
neregistrované, prevadéjici vlastnické pravo k téze nemovitosti. Pravidla Equity ale
zasahla i do zakonné upravy, nebot’ podle znéni zminéného ustanoveni vyse uvedené
pravidlo plati pouze tehdy, pokud ten, kdo se piednosti dovolava, o existenci diivejsi
neregistrované smlouvy nemél actual notice. Ustanoveni zakona z roku 2006 se ovSem
neuplatnéni v situaci, kdy ani jedna ze ,soupeticich“ pievodnich smluv neni
registrovana. K vyfeseni takového sporu bude nutné pouzit pravidla pfednosti tak, jak

byla vyvinuta v Equity.

S MCALLISTER, D.L. Registration of Title in Ireland. 1. vyd. Dublin : Law Library, Four Courts , 1973. 7 s.
“ BINCHY, O. et al. Conveyancing Volume 1. 2. vyd. Oxford : OXFORD University Press, 2008. s. 10
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Systém registrace smluv probihal pied ucinnosti zdkona ¢. 12/2006 na zakladé
memorand, ve kterych bylo uvedeno datum vyhotoveni smlouvy, jména a adresy
smluvnich stran, stru¢ny popis uc¢inkti smlouvy (tj. zkracené vysvétleni jejiho obsahu) a
identifikace predmétné nemovitosti. Ale v poslednich letech se, obdobné jako v ¢eském
pravu, objevuje i v irském pravu stale veétsi tendence zavadét pro tkkony vuci statnim
institucim rtizné formulafe, a tak i memoranda byla na zakladé ustanoveni § 48 zakona
¢. 12/2006 nahrazena jednoduchou formalizovanou zadosti, jejiz nalezitosti v podstaté
odpovidaji obsahu dfivéjSich memorand.

Jak bude podrobnéji vysvétleno nize, G€innosti zakona ¢. 12/2006 byl dosavadni
utad rejstiiku listin (tj. Registry of Deeds) spojen s ifadem pozemkového rejstiiku (tj.
Land Registry) pod hlavickou nové vzniklé instituce zvané Property Registration
Authority, neboli Utad pro registraci majetku (dale jen ,,Ufad*). V soudasnosti je to tedy
Utad, kdo provadi registraci smluv a vyfizuje agendu s tim spojenou. Utad pii registraci
smluv v zadném piipadé nepfezkoumava platnost smlouvy, o jejiz registraci se zada.
Utad kontroluje pouze soulad udaji uvedenych v zadosti o registraci s Gidaji v pfevodni
smlouveé a shleda-li, ze formuldf byl vyplnén tadné, piidéli mu poradové Cislo, které
nasledné vyznaéi téZ na originalu pievodni smlouvy. Tento original Utad vraci zadateli
(tedy tomu ucastniku, ktery formular vyhotovil; obvykle jim byva ptevodce, ale je
ustdlenou praxi, ze Ufad pfijme Zadost i od nabyvatele) a pofadové &islo na ném
vyznacené je pak rozhodujici pro urCeni priority.

Dtlezitou formalni nalezitosti Zzadosti je povinnost jejiho vyhotoveni
v pritomnosti dvou svédkil, z nichz zadny nemusi mit odborné pravnické vzdélani, ale
alespon jeden znichz byl svédkem vyhotoveni samotné prevodni smlouvy. Pravost
podpisu na ném je pak dosvédcena ve formé Cestného prohlaseni na samém konci
formulate, potvrzenym advokatem nebo komisafem pro prisahy. Pravé s prohlasenim o
pravosti podpisu na zadosti je spojen jeden z nejcastéjSich diivoda pro jeji zamitnuti, a
to v pfipadé, byla-li by pfisaha u¢inéna pted uzavienim smlouvy o ptfevodu nemovitosti.
K dal§im castym divodim pro zamitnuti zadosti patii nedostate¢ny popis nemovitosti,
chybné uvedena jména ticastnik smlouvy ¢i jejich svédka, adresy ¢i rozdily v popisu

o . y -4
nemovitosti ve smlouvé a v zadosti*.

4 BINCHY, O. et al. Conveyancing Volume 1. 2. vyd. Oxford : OXFORD University Press, 2008. s. 8-10, 184 -

186
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Je zfejmé, Z registrace smluv je pro jejich ucastniky velmi dulezitym krokem.
Vyznamna je ale i pro tfeti osoby, nebot po zaplaceni piislusného poplatku bude
kazdému zajemci umoznéno nahlizeni do sbirky registrovanych formulara i diivéjsich
memorand a pomoci jmenného indexu, skladajiciho se ze jmen pfevodcl, budou
schopni zjistit, jaké listiny byly ve vztahu k nemovitosti registrovany a z ptislusnych
memorand a formulaii potom bude mozné udélat si alespon priblizny obraz o tom, jaké
majetkové poméry k ni panuji*®. Tento systém nahlizeni vzdalen& pfipomina nahliZeni
do sbirky listin ¢eského katastru nemovitosti s tim rozdilem, ze sbirka listin zdjemctim
umoznuje nahlédnuti do, resp. vyhotoveni kopie, smlouvy samotné.

Hovotime-li o irském systému registrace smluv, nabizi se srovnani se systémem
registrace smluv statnim notafstvim v podob¢, v jaké na nasem uzemi fungoval v letech
1964 az 1991. Dne 1. 4. 1964 nabyl uc¢innosti novy obcansky zakonik, tedy zakon ¢.
40/1964 Sb. a nahradil tak dosavadni Gpravu tzv. sttedniho obcanského zakoniku. Novy
obcansky zakonik mimo jiné nahradil drivejsi poplatkovou registraci pravnich ukoni
provadénou statnimi notafstvimi institutem téhoz jména, ale s odliSnym, mnohem
vyznamnéj$im hmotnépravnim dopadem. Podle tehdy platného znéni ustanoveni § 47
obcanského zakoniku se statni notafstvi rozhodovanim o registraci spolupodilelo na
tvorbé smlouvy o pfevodu nemovitosti do soukromého nebo osobniho vlastnictvi. Vznik
takové smlouvy byl dle tehdy platné pravni Gpravy na rozhodnuti statniho notaistvi o
jeji registraci zavisly. Na zakladé novelizace obcCanského zakoniku zakonem C.
131/1982 Sb., ktery nabyl ucinnosti dne 1. 4. 1983, doslo v povaze registrace smluv
k vyznamné zméné. Registrace smluv statnim notafstvim totiz pfestala slouzit jako
tvlrci prvek pii vzniku smlouvy, ale jako podminka ucinnosti smlouvy. Statni notarstvi
mélo nejenom povinnost prezkoumat, zda je smlouva ohlasena k registraci platna, ale
také zda se svym obsahem nepfi¢i zdkonu nebo jej neobchazi anebo jinak neodporuje
z4jmam spolecnosti. Statni notaistvi tedy mélo pti svém rozhodovani, vedle posouzeni
platnosti smlouvy, uplatnit také kritérium, zda je zména v pravnich vztazich z hlediska
zdjmu spoletnosti zadouci'’. Zatimco &esky pravni fad v minulosti kladl registraci
statnim notafstvim jako podminku pro vznik, resp. ucinnost smlouvy, irsky systém

registrace takovou roli nikdy nehral. Dle irského prava dojde k u¢innému prevodu

‘S BINCHY, O. et al. Conveyancing Volume 1. 2. vyd. Oxford : OXFORD University Press, 2008. s. 10-11

YTMIKES, J. Katastr nemovitosti a predpisy souvisejici — Texty s pfedmluvou. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 1995, s.

XIV-XV
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vlastnického prava k neregistrované nemovitosti jiz samotnym uzavienim smlouvy a
vzhledem k tomu, Ze Ufad platnost ani u€innost smlouvy nepiezkoumava, za jeji

platnost a ti¢innost nijak neodpovidé48.

B. VYSVETLENIi POJMU ,, TITLE“

V souvislosti s irskym systémem registrace smluv je nutné upiesnit, Ze jeho
uplatnéni pfichazi v uvahu pouze tehdy, nejedna-li se o prevod vlastnického prava
k nemovitosti, kterd je jiz v pozemkovém rejstiiku evidovand anebo ze zakona
evidovana byt musi. Registrace v pozemkovém rejstifku totiz moznost registrace
smlouvy vylucuje. Zaroven je vhodné vysvétlit, ze v pfipadé pozemkového rejstiiku se
nejedna o registraci nemovitosti jako takové, ale spiSe o registraci pravnich vztaht
k nemovitosti se vazicich. Tomu ostatn¢ napovida irské pojmenovani tohoto systému —
Registration of Title.

Pojem , title se do Cestiny obvykle pieklada jako pravni titul, pravni ditvod. Pro
pochopeni irské ipravy prevodli nemovitosti a souvisejici role pozemkového rejstiiku
bude ale tieba vysvétlit, jak tento pojem vyklada irska pravni teorie. Tento pojem se
obvykle pouziva ve dvou souvislostech, a to bud obecné jako souhrn vsech prav a
narokil vici urcitému pozemku v ur¢itém okamziku, a to bez ohledu na identitu osob,
kteti jsou jejich nositeli, a nebo se uziva k oznaceni povahy, zakladu a pivodu prav
konkrétni osoby k urgitému pozemku®. 1 kdyz se pojem , title” neztidka v irském pravu
chape jako synonymum pojmu vlastnictvi, bude pro ucely této diplomové prace na
nékterych mistech vhodnéjsi pouzivat pojem pravni narok jako jeho cesky ekvivalent.

Je naprosto béznou praxi v Irsku i u nds, Zze zajemce o koupi nemovitosti, tedy
pripadny nabyvatel vlastnického prava k ni, se bude chtit ujistit, Ze pfevodce je skutecné
opravnén s predmétnou nemovitosti takto nakladat a ze vlastnické pravo k nemovitosti,
bude-1i ptevedeno, obstoji i vici tfetim osobam. Na nasem Uzemi toto vice ¢i mén¢
zaruCuje nahliZzeni do katastru nemovitosti, v Irsku vlastnik pozemku donedavna své
pravo k nému prokazoval pomoci tzv. ,,Land Certificate®, ktery mu byl vydan po zapisu

prava do rejstiiku a jakozto kopie zapisu v rejstiiku je dokladem pravniho naroku osoby

“8 BINCHY, O. et al. Conveyancing Volume 1. 2. vyd. Oxford : OXFORD University Press, 2008. 8 s.
4 COUGHLAN, P. Property Law. 2. vyd. Dublin : Gill & MacMillan Ltd., 1998. 11 s.
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v ném uvedené k dané nemovitosti. Od této praxe se ale ustupuje a pravni narok osoby
k nemovitosti bude napfisté prokazovan pouze kopii piislusného folia. Doposud vydané
Land Certificates pak ptestanou platit k 1.1.2010™.

Pro dalsi vyklad je v souvislosti s vysvétlenim pojmu ,title “ tieba upozornit, ze
podle irského prava jsou pfedmétem registrace pravni naroky rizné sily. To, jak silny
narok bude do rejstiiku zapsan zavisi mimo jiné na tom, na zakladé jakych dokumentt a

skutecnosti je uplatiiovan.

C. KATASTR NEMOVITOSTi A JEHO IRSKA OBDOBA

1. Historicky vyvoj

a)  V Ceskych zemich

Evidence pravnich vztahti k nemovitostem neni na nasem uUzemi zadnou
novinkou. Katastr nemovitosti v podobé, vjaké ho zndme dnes, m¢l své pravni
predchiidce, a to jednak stabilni katastr, jednak pozemkovou knihu®'. Pocatky
inventarizace pudnich ¢asti i celkli ovSem sahaji az do obdobi po tficetileté valce, tedy
do obdobi po roce 1648. Jejim cilem bylo zjednat po ptedchozim chaotickém obdobi
alespoil n¢jaky prehled o drzebnostnich pomérech zemédélsky vyuzivané pudy a ziskat
tak podklad pro zdanéni pidy poddanské. Tyto prvotni postupy ovsem nebyly prilis
ucinné a v 18. stoleti se piistoupilo k dokonalej$im metodam, jejichz soucasti jiz bylo i
zamétovani pludnich casti a jejich polohy. Z tohoto obdobi pak za pfipomenuti stoji
zejména dva katastry: tereziansky z roku 1757, doprovazeny snahou danové postihnout
panskou pidu, a josefinsky z roku 1789, ve ktery jiz uvadél jednotliva katastralni izemi
i s jejich nazvy. Josefinské pojeti nedoznalo podstatnych zmén ani v souc¢asné dobé
nebot’ vyjadieni polohy pozemku v ur€itém pojmenovaném katastralnim uzemi je i
podle sou¢asné pravni Gpravy nezbytnym tidajem pro oznadeni identity pozemku®”. Jak

uvadi ustanoveni § 20 katastralniho zékona, jsou pro pravni Ukony tykajici se

30 BINCHY, O. et al. Conveyancing Volume 2. 1. vyd. Oxford : OXFORD University Press, 2008. 598 s.
S BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2003. 1 s.

2 MIKES, J. Katastr nemovitosti a predpisy souvisejici — Texty s pfedmluvou. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 1995, s.

26



nemovitosti vedenych v katastru zavazné vedle parcelniho Cisla pravé nazev a
geometrické urceni katastralniho izemi.

Prvnim stabilnim katastrem na nasem uzemi byl katastr vytvofeny na zakladeé
cisafského patentu ze dne 23.12.1817. Za jeho hlavni pfinos je povazovano geometrické
zobrazeni jednotlivych pozemkl na mapé velkého méfitka a jejich oznaceni parcelnimi
Cisly vedle nazvu katastralniho uzemi, které odpovidalo jejich umisténi v terénu>. Po
vzniku samostatné Ceskoslovenské republiky bylo na dosavadni pravni Gpravu
navazano zdkonem ¢. 177/1927 Sb., o geodézii a kartografii. Jeho pfijeti bylo
motivovano zejména potiebou upevnit zaklady noveé vzniklého statu a vytvofeni
moderniho a hlavné pro celé uzemi nové vzniklého statu jednotného katastralniho dila
k tomu mélo vyraznou mérou prisp&t™. Stat totiz prevzal dilo nejednotné, vedené jinak
pro uzemi nalezejici diive k Rakousku, jinak pro Hluc¢insko, Slovensko a Podkarpatskou
Rus. Tento pozemkovy katastr byl na nasem tizemi veden piiblizné€ do roku 1957, kdy o
jeho vedeni stat ztratil zajem.

50. 1éta minulého stoleti pfedstavovala zasadni zlom ve vyvoji dosazeném na
nasem uzemi. Jistota a publicita Gdajii o pomérech tykajicich se pidy nebyly hodnoty,
které by se tehdejsi vladnouci ideologii zamlouvaly. V roce 1956 se tak piikrocilo
k vypracovani nového dila podle novych zisad — zéasad jednotné evidence pudy.
Pozemky v tzv. extravilanu, tj. mimo souvisle zastavéna uzemi obci, byly na zakladé
tohoto systému nové zobrazovany nikoli jiz podle jejich vlastnického rozhraniceni, ale
podle stavu jejich faktického uzivani. Pfestoze byla tato jednotna evidence pidy vedena
jen do roku 1964, promita se do katastralni praxe i dnes™.

Prvotni zaméteni zemeéméricskych praci a katastru na obstaravani podkladi pro
vybér dani doznala vyrazné zmény zfizenim druhého z pravnich ptedchidcti dnesniho
katastru nemovitosti - pozemkovych knih - zakonem ¢. 95/1871 f.z., o zavedeni
obecného zakona o pozemkovych knihdch (knihovni zakon). Dtivodem pro jejich
zavedeni bylo predevSim zajisténi bezpecnosti realitnich obchodii a bezpeéného
Gvérovani oproti nemovité zastave™®. Udaje Gerpané ze zem&méficskych podkladii tak

poslouzily ke zjednani jistoty o pravnich vztazich k nemovitostem zapisovanych do

33 MIKES, J. Katastr nemovitosti a predpisy souvisejici — Texty s predmluvou. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 1995,

VIII s.

* BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2003. 1 s.
33 Z4kon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, § 29, odst. 2
 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2003. 1 s.
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pozemkové knihy. Této jistoty se dosahovalo zejména tim, Ze odvozené nabyvani
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem spocivalo na principu tradi¢nim,
kdy smlouva ptedstavovala pravni divod zmény vlastnického vztahu, ale k pirechodu
vlastnictvi na nabyvatele doslo az vkladem prava do pozemkové knihy. Rovnéz princip
formalni publicity, umoziujici kazdému nahlédnuti do zapist v pozemkovych knihach,
a zejména pak princip materidlni publicity, tedy princip vetfejné viry o zapsanych
pravnich vztazich k nemovitostem, k zajisténi jistoty prispély znaénou mérou’’.

Tyto zasady, na kterych byly pozemkové knihy zalozeny, byly castené
opustény po roce 1945, a to zejména v souvislosti s potiebou okamzitého
obhospodarovani rozsahlého konfiskovaného pozemkového majetku prednostné pied
provedenim administrativniho zajisténi knihovniho potadku, které bylo pro znacny
rozsah vlastnickych zmén v kratké dobé neproveditelné. Zcela opustény pak byly po
roce 1951, kdy tehdy pfijaty stfedni obCansky zakonik vznik vlastnickych a jinych
vécnych prav jiz nijak na provedeni zapisu v pozemkové knize nevazal.

Neni proto zadnym ptekvapenim, ze vroce 1964 jiz pozemkova kniha o
skute¢nych a aktudlnich pravnich vztazich k nemovitostem vypovidala jen pramalo. Ve
snaze zabranit postupujici nepfehlednosti byl vedle nového obcanského zakoniku ¢.
40/1964 Sb., ktery podminoval vznik smlouvy o pfevodu nemovitosti do soukromého
nebo osobniho vlastnictvi registraci statnim notafstvim®®, prijat i zakon €. 22/1964 Sb., o
evidenci nemovitosti, ktery zrusil knihovni zdkon a zalozil novou pozemkovou
evidenci. K historicky prvotni a urcujici naplni katastru nemovitosti timto zakonem
ptibyla i Cinnost zaméfena na zjednavani prehledu o vyznamnych pravnich vztazich
k nemovitostem. Zapisy pravnich vztahli k nemovitostem se provadély na zakladeé
pravomocnych rozhodnuti soudd, spravnich organd, statnich notafstvi nebo jinych
organt, popiipadé téz na zaklad¢€ smluv a jinych listin. Organy, z jejichz Cinnosti takova
rozhodnuti vzeSla, nebo nabyvatelé¢ jinak nabytych prav k nemovitostem méli za
povinnost tyto zmény organu evidence nemovitosti ohlasit a dolozit. OvSem se zapisy
pravnich vztahii k nemovitostem nebyly spojovany zadné pravotvorné ucinky, mély
povahu pouze deklaratorni. Tato evidence nemovitosti byla podle zminéného zakona

vedena az do roku 1992 a tehdejsi feseni mélo zcela nepochybné vliv i na pfipravu

ST MIKES, J. Katastr nemovitosti a predpisy souvisejici — Texty s predmluvou. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 1995. XI
s.
38 Zakon & 141/1950 Sb., ob&ansky zakonik, § 47

28



soucasné pravni upravy, i kdyz ta dodala evidenci nemovitosti novou podobu i nebyvaly
vyznam’ 2.

Zakladem dnesni Upravy se stal jiz zminény zakon ¢. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky, kterym byl k 1.1.1993 ziizen katastr nemovitosti.
Pojmenovani ,,katastr* nebylo zcela zfejmé ndhodné a odkazuje na tradicni uspotfadani a
vedeni pozemkového katastru zobdobi pted 50. léty minulého stoleti, kdy jeho
spolehlivost nebyla oslabovana politicky motivovanymi zasahy®. Katastralni zikon
upravuje postup pti vedeni a sprave katastru, postup pii provadéni zapist vlastnickych a
jinych vécnych prav k nemovitostem je upraven v zakoné ¢. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem (dale jen ,,zakon o zapisech prav).
Vyznamnou soucasti dneSni pravni upravy katastru nemovitosti jsou i prislusné
provadéci vyhlasky.

Na zavér tohoto prehledu historického vyvoje evidence nemovitosti a pravnich
vztahti k nim na naSem tzemi je vhodné poznamenat, ze dnesni katastr nemovitosti plni
vzhledem k tomu, ze plné ptevzal operat byvalé evidence nemovitosti, je stizen vadami,
kterymi trpéla tato byvalad evidence. Rovnéz soucasné pravni piedpisy upravujici vedeni
katastru nemovitosti jsou dosud pouhym hybridem mezi zasadami osvédéenymi pfi
vedeni byvalého pozemkového katastru i byvalé pozemkové knihy a mezi zasadami,
které se neosvédcily pii vedeni evidence nemovitosti®'. Velmi pravdépodobné proto
nasi pravni Gpravu ¢ekaji v budoucnosti uréité zmeény, diky nimz se snad osvéd¢enym
zasaddm v zajmu dosazeni jistoty o pravnich vztazich k nemovitostem co nejvice

priblizime.
b) V Irsku

Jednou ze zakladnich potieb lidi je nepochybné pocit jistoty ohledné jejich prava
ke svému domovu a pude€. Systém registrace pravnich narokd spolu se statni garanci
registrovaného naroku takovou jistotu nepochybné poskytuje. Jak uvedl tehdej$i ministr

spravedlnosti pii projednavani Registration of Title Bill, pozd&ji pfijatého jako

* MIKES, J. Katastr nemovitosti a predpisy souvisejici — Texty s pfedmluvou. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 1995. s.

8 MIKES, J. Katastr nemovitosti a predpisy souvisejici — Texty s predmluvou. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 1995. VII

' BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2003. 2 s.
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Registration of Title Act z roku 1964, tedy zakon ¢. 16/1964, byl zakonem zavadény
systém zamyslen jako levny, jednoduchy a G¢inny prostfedek zjednani jistoty o pravnich
vztazich k nemovitostem®. Prvnim pokusem vytvofit na uzemi dnesni Irské republiky
systém registrace pravnich narokti k nemovitostem byl u¢inén zakonem Record of Title
(Ireland) Act z roku 1865. Jeho ustanoveni se ale uplathovala pouze na specifickou
kategorii prevodll nemovitosti, a to prevody ucinéné na zakladé zdkona Landed Estate
Court (Ireland) Act z roku 1858. Podle tohoto predpisu byl soud opravnén naridit prodej
ur¢itym zpusobem zatizené pudy, pouZzit prodejem ziskané penize na ocisténi prodavané
pidy od vsech bfemen ji zatézujicich a udélit kupujicimu cCisty titul neboli absolutni
vlastnické pravo. Tento zakon pak nabyvatelim pidy umoznoval svoje naroky
k ziskané pud¢ zaregistrovat, ale v zadném ptipad€ ji nepiedepisoval jako povinnou
nalezitost téchto prevodu, coz vedlo jen k malému zajmu nabyvatel moznost registrace
vyuzit. Tento neuspéch vedl vroce 1891 ke zruseni systému zakonem Local
Registration of Title (Ireland) Act, ktery zavedl novy, ucinnéjsi systém evidence
pravnich vztahii k pad&®.

Ke konci 19. stoleti byla pfijata fada pravnich predpist, souhrnné nazyvanych
Land Purchase Acts, umoznujicich najemcim odkoupit jimi obhospodarovanou
zemédélskou pudu od jejich vlastnikd. K usnadnéni vykonu tohoto prava byly
zéjemclim ze statnich fondd poskytovany pijcky, jejichz splaceni se zajistovalo
ziizenim zastavniho prava k predmétné pudé. Vzhledem k tomu, ze realizace téchto
reforem byla pro stat zna¢né nakladna, melo se za to, ze kazdy kus pidy, ktery byl
pomoci statni ptjcky odkoupen, by mél byt patiicn€ evidovan. Piesnéji feceno, mély by
byt evidovany pravni vztahy k nému tak, aby byl v pfipad¢ prodleni nabyvatele se
vlastnického prava se pak jevil jako nejucinnéjsi zptsob, jak takového cile dosahnout.
Jiz zminény zakon Local Registration of Title (Ireland) Act 1891 tak zavedl vitbec prvni
povinny systém registrace pravnich vztahti k nemovitostem v Irsku. Jakmile byl ur¢ity
pozemek tomuto novému systému registrace podroben, vSechny nasledné pfevody prav
k takovému pozemku musely byt v rejstiiku evidovany.

Nabyvani vlastnictvi k pozemkiim podle Land Purchase Acts ale nebylo tak

jednoduché, jak by se na prvni pohled mohlo zdat. Nabyvatel sice ziskal Fee Simple

2 MCALLISTER, D.L. Registration of Title in Ireland. 1. vyd. Dublin : Law Library, Four Courts , 1973. 6 s.
% COUGHLAN, P. Property Law. 2. vyd. Dublin : Gill & MacMillan Ltd., 1998. s. 97-98
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k danému pozemku, to ale v zadném ptipadé nezptsobilo zanik narokti a bremen, které
ptred timto pfevodem nalezely tfetim osobam na zakladé Equity. Ale misto toho, aby si
pracovnici rejstiiku dali praci a takové naroky a bfemena identifikovali a v rejstiiku
vyznacili, zavedla se jednodussi praxe, podle které se k zdznamu o vlastnickém pravu
k takovému pozemku ptipojil dovétek ,,Subject to Equities. To znamenalo, Ze
registrované vlastnické pravo mize podléhat v registru neevidovanym, blize
nespecifikovanym narokdm neidentifikovanych tretich osob. Do jisté miry tato praxe
matila smysl a cile registrace, nebot’ zadna osoba, ktera uvazovala o koupi takto
registrovaného pozemku, se nemohla spolehnout vyhradn¢ na informace v rejstiiku
uvedené a k tomu, aby zjistila, jaké naroky se k pfedmétnému pozemku skutecné
vztahuji a naklddani s nim ovliviuji, musela podniknout dalsi Setfeni. Zakon z roku
1891 si tento nedostatek uvédomoval a obsahoval moznost, aby vlastnici pozemkd,
jejichz vlastnické pravo bylo v registru evidovano ,,Subject to Equities*, zazadali o
vymazani tohoto dovétku. Tam, kde této moznosti vlastnici vyuzili, zvysila se
samoziejmé i spolehlivost Gidaji v registru®. V této souvislosti je tfeba poznamenat, Ze
na tento nedostatek pamatoval i zadkon ¢. 16/1964, ktery ve svém § 35 stanovil, Ze tam,
kde byl bezprostiedné pied ucinnosti tohoto zakona zaregistrovan titul k nemovitosti
jako ,Subject to Equities podle zakona 1891, povazuje se takovy titul za tzv.
wpossessory title”. Nebyla-li takovd poznamka v registru ucinéna, povaZuje se
registrovany pravni narok za tzv. ,,absolute title*, jak bude blize vysvétleno dale. Zakon
zroku 1891 byl pozdé&ji novelizovan zakonem Registration of Title Act z roku 1942 a
nasledné¢ byly oba piedpisy zruseny zakonem ¢. 16/1964, ktery se zménami
provedenymi zakonem ¢. 12/2006 plati dodnes a tvofii tak zaklad soucasné¢ho systému
registrace pravnich vztahti k nemovitostem v irském pravu®.

Z vyse popsaného je patrné, ze i kdyz byl divod pro zavedeni registrace
nemovitosti a pravnich vztahi k nim v obou systémech mirné odliSny, snaha statu
zptehlednit vlastnické vztahy k ptidé tak, aby se usnadnil dohled nad plnénim platebnich

povinnosti obyvatel vii¢i statu mtize byt povazovana za jejich spolecného jmenovatele.

% COUGHLAN, P. Property Law. 2. vyd. Dublin : Gill & MacMillan Ltd., 1998. s. 97-98
% BINCHY, O. et al. Conveyancing Volume 1. 2. vyd. Oxford : OXFORD University Press, 2008. 13 s.
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2. Organizace katastru nemovitosti a pozemkového rejstiiku,
usporadani udaju v nich

Katastrem nemovitosti i pozemkovym rejstiikem se, struéné feceno, rozumi
soubor Udaji o nemovitostech na uzemi daného statu. Témito Gdaji se obecné rozumi
zejména jejich soupis a popis, oznadeni polohy nemovitosti®. Oba systémy jsou
vyznamné predevsim tim, Ze poskytuji informace o pravnich vztazich k nemovitostem
v nich evidovanych, tedy informace o vlastnickych i jinych vécnych pravech k nim.
Obsah katastru nemovitosti je ale svym obsahem odliSny od obsahu pozemkového
rejstiiku. Katastr nemovitosti je usporadan v katastralnich operatech podle katastralnich
uzemi, a zatimco jeho soucasti jsou vedle souboru popisnych informaci i prehledy o
plidnim fondu z daji katastru nemovitosti, dokumentace vysledkl Setfeni a méfeni pro
vedeni a obnovu souboru geodetickych informaci, sbirky listin i soubor geodetickych
informaci, ktery zahrnuje téz katastralni mapu67, pozemkovy rejstiik je ve své podstaté
tvofen pouze zminénymi popisnymi informacemi, tykajicimi se nemovitosti, pravnich
vztahd k nim a jejich vlastnikd. Mapy soucasti pozemkového rejstiiku nejsou, byt jsou
Utadem uchovavény a je jim umoznéno nahlizeni do nich®.

Pozemkovy rejstiik je tvofen tiemi riznymi ,,podrejstiiky* — rejstiikem Freehold
Estates, rejstiikem Leasehold Estates a rejstiikem Incorporeal Hereditaments®. Kazdy
z téchto rejstiikii je pak, obdobné jako popisné informace katastralniho operatu,
usporadan do tfech asti’®. Soucasna uprava uspotradani popisnych udaji vychazi
v ptipad€ katastru nemovitosti z tzv. osobniho foliového systému, ktery se vyznacuje
tim, Ze pro jednoho vlastnika poptipad€ pro stejny okruh spoluvlastnikid v katastralnim
uzemi (udaje, o nichz jsou vyznaceny v Casti A) je vyhrazen jeden list vlastnictvi, do
kterého jsou v Casti B zapsany vSechny jemu, popf. jim, nalezejici nemovitosti v daném
tizemi’'. V &asti C listu vlastnictvi jsou potom obsazeny udaje o zdvadach spocivajicich
v pravu zastavnim (podzastavnim) nebo v zatizeni nemovitosti vécnym bfemenem,
popi. pravem predkupnim jako pravem vécnym. Uspotadani popisnych tidaji podle

zasad osobniho foliového systému bylo zavedeno zakonem ¢. 22/1964 Sb., o evidenci

° KNAPPOVA, M.; SVESTKA, J. ; DVORAK, J. Obcanské prévo hmomné 1. 4. vyd. Praha : ASPI, 2005. 479 s.
8 KNAPPOVA, M. ; SVESTKA, J. ; DVORAK, J. Obcanské privo hmomé 1. 4. vyd. Praha : ASPI, 2005. 486 s.

% COUGHLAN, P. Property Law. 2. vyd. Dublin : Gill & MacMillan Ltd., 1998. s. 100-102

% Pojmem Incorporeal Hereditaments se rozumi pozistalosti v nehmotnych statcich; pouZiva-li se v této
diplomové praci pojem ,,pozemkovy rejstiik*, mysli se tim ta jeho ¢ast, ktera se tyka Freehold Estates.
"> COUGHLAN, P. Property Law. 2. vyd. Dublin : Gill & MacMillan Ltd., 1998. 100 s.

""KNAPPOVA, M. ; SVESTKA, J. ; DVORAK, I. Obcanské pravo hmotné 1. 4. vyd. Praha : ASPI, 2005. 487 s.
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nemovitosti, ¢imz byl opustén témét devadesat let udrzovany tzv. realny foliovy systém,
piiznatny pro uspofadani pozemkovych knih’?. Na principech realného foliového
systému je zalozeno uspotradani popisnych informaci v pozemkovém rejstiiku. V prvni
casti folia je identifikovana nemovitost, které¢ se dané folio tyka. Vlastnik a charakter
jeho pravniho naroku je pak obsazen az v ¢asti druhé. Shodné€ s uspotfadanim katastru
nemovitosti je v posledni Casti obsazen soupis bfemen a zavad na nemovitosti
vaznoucich”. Je ale tieba poznamenat, Ze vyhledavani informaci v pozemkovém
rejstiiku je mozné pouze na zékladé jmenného seznamu vlastnikl registrovanych
nemovitosti, vedle jejichZ jmen je v seznamu uvedeno c¢islo pfislusného folia. To se pii
usporadani popisnych informaci podle zasad realné¢ho foliového systému se jevi
pfinejmensim jako piekvapivé.

Jak jiz bylo zminéno vyse, mapy netvoii soucast pozemkového rejstitku v tom
smyslu, vjakém jsou katastralni mapy soucasti katastralniho operatu, i kdyz obé
kancelare pozemkového rejstiiku mapy, v nichz jsou zakreslené registrované pozemky,
uchovavaji’. Ani vyznadeni hranic, ani rozloha pozemkii v pozemkovych mapach
vyznagenych ale nejsou zdvazné”. Pozemkové mapy i piesto hraji pii registraci prav
k nemovitostem dtlezitou roli. Podle Pravidla ¢. 15 Land Registration Rules z roku
1972 musi byt ke kazdému navrhu na prvni registraci vlastnického prava k nemovitosti
pripojena téz mapa prislusného uzemi, na které bude pfedmétny pozemek co nejpiesnéji
zakreslen. Ustanoveni § 84 zakona €. 16/1964 v platném znéni pak uvadi, ze za ucelem
identifikace registrované nemovitosti Ufad piijme jakoukoli mapu, ktera dle jeho nazoru
bude k identifikaci nemovitosti dostateénd, piiemz takova mapa mize byt Uiadu
predlozena téz v elektronické formeé. Za ptesnost zakresleni hranic pozemki na mapach
predkladanych Ufadu je viak plné odpovédny navrhovatel. Tam, kde bude provedena
prvni registrace pozemku tak, jak byl vyznaCeny na prilozené mapé€ i pfes to, ze
vyznaceny rozsah pozemku je vrozporu s vlastnickym pravem k dosud
neregistrovanému sousednimu pozemku, a pfi nasledné prvni registraci tohoto

sousedniho pozemku vyjde tento konflikt najevo, je vyfeSeni tohoto sporu plné v moci

"2 MIKES, J. Katastr nemovitosti a predpisy souvisejici — Texty s predmluvou. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 1995.

XVIs.

* BINCHY, O. et al. Conveyancing Volume 1. 2. vyd. Oxford : OXFORD University Press, 2008. s. 14-15
* COUGHLAN, P. Property Law. 2. vyd. Dublin : Gill & MacMillan Ltd., 1998. 101 s.
5 No. 12/2006: Registration of Deeds and Title Act,2006, § 85, odst. 1
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vlastnikli téchto pozemkt. Teprve nedojde-li mezi nimi k dohod€, mtize hranici mezi
pozemky zavazné vymezit soud’®.

Z platného znéni § 20 katastralniho zakona vyplyva, ze vyméra parcely neni,
obdobné jako v irském pravu, pravné zadvaznym udajem pro pravni ukony tykajici se
nemovitosti vedenych v katastru nemovitosti. Vymeéra parcely jako vyjadfeni plosného
obsahu primétu pozemku do zobrazovaci roviny je pouze odvozenym udajem. Pro
skutecny rozsah vlastnictvi, stejné jako podle irského prava, zlstane rozhodujici ta cast
zemského povrchu, ktera je vymezena skutecnymi hranicemi pozemku v terénu. Ma-li
nektery z vlastniktl namitky proti pribéhu vytycené hranice pozemku v terénu (jedna se
tedy o tzv. ,,spornou hranici®), mize o ni rozhodnout pouze soud na zakladé Zaloby
podané jednim z vlastniki pozemku o urceni vlastnictvi pozemku ohrani¢eného
predmétnou hranici. Samotna hranice nemutze byt predmétem urcovaci zaloby, protoze
neni véci v pravnim smyslu’’.

Na zaver této kapitoly je vhodné strucné vysvétlit usporadani organti na useku
katastru nemovitosti a pozemkového rejstiiku. Vedle Ceského tifadu zeméméficského a
katastralniho jako ustfedniho organu statni spravy geodézie a kartografie a katastru
nemovitosti Ceské republiky se sidlem v Praze, zde mimo jiné piisobi i katastralni Gitady
jako tizemni organy statni spravy zeméméfiéstvi a katastru nemovitosti Ceské republiky.
Starsi irsky systém usporadéani organti na useku pozemkového rejstiiku, ve kterém mél
rejstiikovy ufad svoje ustiedi v Dublinu a mistni pobocky v kazdém hrabstvi’®,
v nedavné dob¢ prosel na zaklad¢é zakona €. 12/2006 vyraznou zménou. S uéinnosti od
4.11.2006 byl totiz dosavadni ufad pozemkového rejstiiku, Land Registry, nahrazen jiz
zmin&nou instituci Property Registration Authority, tedy Ufadem pro regitraci majetku
(dale jen ,,Utad“)”. Utad je veiejnopravnim organem, do jehoZ piisobnosti nyni patii
vedeni obou registranich systémi, které v Irské republice operuji — pozemkového
rejstiik a rejstiiku listin, ¢imZ byly oba ufady, obrazné€ feceno, spojeny pod jednou
sttechou. Jiz diive k sobé oba ufady mély velmi blizko vzhledem k tomu, Ze podle
ptedchozi pravni upravy bylo mozné, aby funkci vedouciho obou rejstiikovych urada
(tzv. Registrar) vykonavala tataz osoba. S pfihlédnutim k dlouholetym zkuSenostem

s vykonem funkce vedouciho obou rejstiiki byla do funkce historicky prvniho

" BINCHY, O. et al. Conveyancing Volume 2. 1. vyd. Oxford : OXFORD University Press, 2008. 540 s.

" KUBA, B.; OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. 9. vyd. Praha : Linde Praha, a.s., 2005. 217 s.
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vykonného feditele Ufadu jmenovana osoba, ktera do té doby vykonavala funkci
vedouciho obou rejstiikovych tiradi. Podle ustanoveni § 22 odst. 2 zakona €. 12/2006 je
vykonny feditel do své funkce jmenovan ministrem spravedlnosti. Na zakladé § 4 téhoz
zakona se tam, kde dosavadni pravni predpisy hovoti o vedoucim rejsttikového utadu,
nyni mysli Utad.

Néaplni ¢&innosti Ufadu je piedeviim fizeni a dohled nad fungovanim
pozemkového rejstiiku i rejstiiku listin. Na rozdil od drivéjsiho systému, ma pozemkovy
rejstiik, jakozto soucast Utadu, pouze dvé kancelafe — jednu v centrale Utadu v Dublinu
a jednu ve Waterfordu, pficemz oba ufady jsou prislusné k vyfizovani zalezitosti
tykajicich se nemovitosti ve vymezenych hrabstvich, 15 hrabstvi je spravovano
centralou v Dublinu a zalezitosti zbylych 11 hrabstvi jsou vyfizovany pobockou ve
Waterfordu. Jisté kompetence na tseku pozemkového rejstiiku vykonavaji téz County
Circuit Courts, tedy obdoba nasich krajskych soudt. Ty sice nemaji pravomoc pfijimat
¢i vyftizovat navrhy na zapis prav do pozemkového rejstiiku, ale umoziuji nahlizeni do

pozemkového rejstiiku a mohou té2 vydavat potvrzené kopie folii*’.

8 http://www.landregistry.ie/eng/Frequently Asked Questions/Land Registry FAQsl.html
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IV. ROLE SYSTEMU REGISTRACE PRI PREVODECH
NEMOVITOSTI

A. HISTORICKY VYVOJ

Katastr nemovitosti i pozemkovy rejstiik hraji pii pfevodech vlastnického prava
k nemovitostem zcela zasadni roli. Bez zapisu pievadéného vlastnického prava, bez
zéapisu nabyvatele jako nového opravnéného vlastnika pfislusné nemovitosti vlastnické
pravo nevznikne, resp. smlouva o pfevodu nemovitosti nebude mit zamyslené pravni
ucinky (podle irského prava totiz na jejim zaklad¢ jisté naroky k nemovitosti nabyvateli
vzniknou i bez zapisu v rejstiiku, ale pouze v Equity). V ptipad¢ irského prava vyplyva
tato skuteCnost zustanoveni zakona ¢. 16/1964, Registration of Title Act 1964,
v Ceském pravu je tato zdsada upravena v samotném obcanském zakoniku.

Podle ustanoveni § 133 odst. 2 obcanského zakoniku, v platném znéni tak, jak jej
provedla novela zakonem ¢. 264/1992 Sb., plati, ze prevadi-li se véc nemovitd na
zakladé¢ smlouvy, nabyva se vlastnictvi vkladem do katastru nemovitosti podle
zvlastnich piedpisil, nestanovi-li zdkon jinak. Podle zdkona o zapisech vlastnické pravo,
spolu s dal$imi pravy uvedenymi v § 1 odst. 1 tohoto zakona, vznikd, méni se nebo
zanikd dnem jeho vkladu do katastru nemovitosti, pokud obcansky zakonik nebo jiny
zékon nestanovi jinak®'. Pravni u¢inky vkladu pak vznikaji na zakladé pravomocného
rozhodnuti o jeho povoleni ke dni, kdy byl navrh na vklad dorucen katastralnimu uradu.
Zatimco ke vzniku pravnich ucinkd pfevodu movité véci dochazi tradici predmétné
movitosti, k pfevodu vlastnického prava k nemovitosti neni podle nekterych autort
tradice zapotiebi a vlastnictvi se nabyva na zaklad¢ slozené komplexni pravni
skutecnosti, kterou je smlouva a nasledny vklad prava do katastru. Pfitom ale prave
vklad vlastnického prava k nemovitosti do katastru je jinymi autory pokladan za
symbolickou tradici a souc¢asna praxe pfirovnavana k praxi platné pred 1.1.195 1%

Po vzniku samostatného Ceskoslovenského stitu vroce 1918 odvozené

nabyvani vlastnickych i jinych vécnych prav k nemovitostem spocivalo, v souladu

81 SVESTKA, I.; JEHLICKA, O.; SKAROVA, M. et. al. Obcasnky zikonik. Komentdr. 10. vyd. Praha : C.H.Beck,
2006. 543 s.
82 MIKES, J. Katastr nemovitosti a predpisy souvisejici — Texty s predmluvou. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 1995.

XXIs.

36



s ustanovenimi obecného zakoniku obcanského zroku 1811 a obecného knihovniho
zakona €. 95/1871 t.z., na principu velice podobném principu sou¢asnému, kdy smlouva
predstavovala pravni divod ptedpokladané zmény vlastnického vztahu k nemovitosti
(titulus) a k samotnému prechodu vlastnictvi na nabyvatele doSlo az vkladem do
pozemkové knihy (modus). Zapis do pozemkové knihy tak mél tehdy stejné jako dnes
pravotvorné, konstitutivni ﬁéinky83. Tradicni princip pii prevodech nemovitosti v nasem
pravnim fadu v minulosti sice existoval, ale v souvislosti s ideologickymi potfebami byl
zruSen a s ucinnosti od 1.1.1951 nahrazen principem konsensualnim. To vyplynulo
z ustanoveni tehdy platného obcanského zakoniku ¢&. 141/1950 Sb., konkrétné
zustanoveni § 111 odst. 1, podle n¢hoz se vlastnictvi k jednotlivé urCenym vécem
ptevadélo uz smlouvou samotnou, nebylo-li smluveno jinak nebo nevyplyvalo-li néco
jiného ze zvlastnich predpist, ¢imz byla oproti dosavadni upravé opusténa zasada, ze
prevod vlastnictvi k nemovitosti se uskutecni teprve zapisem do pozemkové knihy.
Misto toho nastoupila zasada, Zze k pfevodu nemovitosti dojde v okamziku, kdy se
smlouva stane skutkem® a zapisy v pozemkovych knihich tim dostaly pouze
vlastnickych 1 jinych vécnych prav do pozemkovych knih sice ziistala zachovana, ale
bylo ponechdno zcela na vuli smluvnich stran, zda této moznosti vyuziji. Tim také
odpadl ufedni prezkum smluv z hlediska nalezitosti a zpuasobilosti smlouvy vyvolat
pozadovanou zmeénu v pravnich vztazich k nemovitostem, pokud o jejich prezkum
nebylo vyslovné pozadano. To zcela pfirozené vedlo ke zna¢né nepiehlednosti pravnich
vztahl k nemovitostem, které nezabranilo ani zavedeni poplatkové registrace pravnich
ukonti statnim notaistvim, kdy administrativni schvaleni smluv smlouvy o pfevodu
nemovitosti se stalo nezbytnou nélezitosti pro jeji platnost™.

Novy obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb. nahradil tuto praxi Gpravou, podle niz
smlouva o pifevodu nemovitosti do osobniho nebo soukromého vlastnictvi bez schvaleni
statnim notéfstvim vibec nevznikla. Provadéni zapisti v pozemkovych knihach bylo
zastaveno ve stejny den, kdy nabyl ucinnost novy ob&ansky zakonik, nebot’ spolu s nim

v

vstoupil v ucinnost zdkon ¢. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti. V nové evidenci

8 MIKES, J. Katastr nemovitosti a predpisy souvisejici — Texty s pfedmluvou. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 1995. s.

X-XI

8 SVESTKA, I.; JEHLICKA, O.; SKAROVA, M. et. al. Obcasnky zikonik. Komentdr. 10. vyd. Praha : C.H.Beck,
2006. 542 .
8 MIKES, J. Katastr nemovitosti a predpisy souvisejici — Texty s predmluvou. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 1995.
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nemovitosti se, kromé& dalsiho, vyznacovaly veskeré nemovitosti s uvedenim druht
pozemkd, vymér a zplsobu jejich uZzivani, pficemz zapis vlastnického prava do
evidence nemovitosti mél pouze evidencni charakter.

Tradi¢ni princip ve sféfe smluvniho nabyvani vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem byl v naSem pravnim fadu obnoven novelou ob¢anského zakoniku
provedenou zakonem ¢. 264/1992 Sb., a to sucinnosti od 1.1.1993. Princip
konsensualni u nas tedy pretrvaval az do konce roku 1992 i pfesto, Ze s Gcinnosti od
1.4.1964 vznik smlouvy a s ti¢innosti od 1.4.1983 uc¢innost smlouvy, kterou se zakladala
prava k nemovitostem, byly podminény registraci statnim notatstvim. Rozhodnuti o
registraci mélo na zfeteli vyluéné obligacnépravni stranku véci, i kdyz vyvolavalo
vécnépravni ucinky smlouvy. V soucasné dob¢ jiz ale rozhodnuti o povoleni vkladu do
katastru nemovitosti nema se vznikem nebo t¢innosti smlouvy nic spoleénéhogé.

Z vyse uvedeného jasné vyplyva, ze role zapisii pravnich vztahti k nemovitostem
se pii prevodech vlastnického prava k nim v nasem pravnim tadu v prubéhu historie
radikdln¢ zménila, aby se o necelé pul stoleti pozdé€ji k vychozimu konceptu zase
vratila.

Role irského pozemkového rejstiiku pfi pievodech nemovitosti se naproti
tomu postupem casu spiSe rozsifovala, nez Ze by se n&jak vyrazné ménila. Jak jiz bylo
uvedeno vyse, vibec prvni funkéni pozemkovy rejstiik byl v Irsku formalné zalozen
zékonem Registration of Title Act zroku 1891. Predchazejici systém registrace
zalozeny zdkonem Record of Title Act zroku 1865 zavadél pouze dobrovolnou
registraci pravniho titulu k pfevadéné nemovitosti a tak opravdu nepfili§ vyznamné
mnozstvi titulli, pouze asi 700 az 800, bylo na zakladé tohoto zakona registrovano. Az
zakon z roku 1891 stanovil registraci titulu povinnou pro ty piipady, kdy dochazelo
k prevodim pozemkl na zakladé pozemkovych reforem konce 19. stoleti podle tzv.
Land Purchase Acts. Povinna registrace pak byla postupné rozsifovana i na prevody
urcitych typi obydli nabytych podle Small Dwellings Act z roku 1899 a Labourers Act
zroku 1906. Tento systém byl s ucinnosti od 1.1.1967 zrusen a nahrazen systémem
novym, komplexnim, zavedenym jiz zmin&nym zdkonem &. 16/1964% a plati se

zménami provedenymi zakonem ¢. 12/2006 dodnes.

8 MIKES, J. Katastr nemovitosti a predpisy souvisejici — Texty s predmluvou. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 1995.
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8 COUGHLAN, P. Property Law. 2. vyd. Dublin : Gill & MacMillan Ltd., 1998. s. 98-99
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B. POVINNA REGISTRACE A JEJI PRUBEH

1. Kdy je registrace povinna

Uprava povinnosti zapisu vlastnického prava do katastru nemovitosti je
v Ceském pravu velmi urCitd a jednoznacnd — podle ustanoveni § 133 odst. 2
obcanského zakoniku vlastnické pravo k prevadéné nemovitosti nabyvateli jednoduse
nevznikne, nebude-li proveden vklad do katastru nemovitosti. Toto plati bezvyhradné
v pripadé€ prevodu pozemku, v piipadé prevodu vlastnického prava ke stavbé jen tehdy,
jedna-li se o stavbu, kterd je pfedmétem evidence v katastru nemovitosti, tedy budovy
spojené se zemi pevnym zakladem, byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky
v budovach, rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory a stavby spojené se
zemi pevnym zakladem, o nichz to stanovi zvlastni predpis. V katastru se naopak
neeviduji drobné stavbygg.

Irska uprava se zda byt o néco komplikovangjsi, nebot’ vedle nemovitosti, které
Jjiz v pozemkovém rejstiiku zapsany jsou, existuji téz nemovitosti, které v ném zapsané
nejsou, a to bud’ proto, ze zdkon u nich evidenci viibec nevyzaduje, nebo proto, Ze ji
sice vyzaduje, ale zatim nebyly splnény vSechny podminky pro jeji provedeni.
Ustanoveni § 23 a § 24 zakona ¢. 16/1964 uvade€ji nékolik okolnosti, za kterych je
registrace pravniho naroku k nemovitosti, pokud tento dosud neni v pozemkovém
rejstiiku evidovan, povinna. Prvni z nich je pfevod nemovitosti podle Land Purchase
Acts nebo Labourers Acts, ktery probéhl v letech 1883 az 1962. Druhym pfiipadem je
nabyti nemovitosti organem vefejné moci po dni uc¢innosti zdkona 1964, tedy po
1.1.1967; tretim ptipadem je situace, kdy ministr spravedlnosti vyda rozhodnuti, v némz
urcita hrabstvi prohlasi za oblasti s povinnou registraci pravnich vztaht k
nemovitostem. Je-li potom pievadéna nemovitost nachdzejici se v rozhodnuti uvedeném
hrabstvi, vlastnické pravo kni nebude platné prevedeno na nabyvatele, nebude-li
v pozemkovém rejstiiku proveden pfrislusny zépisgg. Doposud bylo rozhodnutim
ministra spravedInosti prohlaSeno celkem 12 hrabstvi z celkového poctu 26, které se na
uzemi Irské republiky nachdzeji, za hrabstvi s povinnou registraci. 1 kdyz zakon

puvodné zamyslel zavést ustanovenim § 24 povinnou registraci pro celé tizemi statu,

88 Zakon €. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), § 2, odst. 1 a 2
8 COUGHLAN, P. Property Law. 2. vyd. Dublin : Gill & MacMillan Ltd., 1998. 107 s.
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vzhledem k nedostate¢nym fondim, nedostatecnému poctu pracovnikli a hlavné kvili
prilisné slozitosti dokazovani vlastnického prava k mnoha nemovitostem se tento zameér
doposud nepodaftilo naplnit. Nastane-li jedna z vySe vyjmenovanych situaci a vlastnické
pravo k prevadéné nemovitosti neni dosud v pozemkovém rejstiiku evidovano, je nutné

podstoupit pomérné narocny proces prvni registrace.
2. Postup pri registraci a nalezitosti navrhu

Zakon 1964 sam zadné blizsi podminky ¢i pravidla prvni registrace neobsahuje a
je nutné postupovat podle Land Registration Rules z roku 1972 v platném znéni (dale
jen ,Pravidla<)”, které svym charakterem odpovidaji provadécim vyhlaskam ke
katastralnimu zakonu a zdkonu o zapisech. Navrh na provedeni prvni registrace musi
dle téchto Pravidel obsahovat Cestné prohlaseni navrhovatele o charakteru jeho pravniho
naroku k registrovanému pozemku i Cestné prohlaseni o tom, Ze si je/neni védom prav
tietich osob k tomuto pozemku. Obé& prohlaseni pak musi byt podepsdna a potvrzena
Komisatem pro pfisahy91. Navrh musi byt dale doplnén stru¢nym, le¢ vystiznym
prohlasenim, v némz navrhovatel shrne a popise vSechny dokumenty a udalosti, z nichz
odvozuje sviij titul k pfevadéné nemovitosti’>. Nestadi oviem vyjmenovat seznam
takovych dokumentti a udalosti, ale musi byt popsan téz ucinek a disledek kazdého
takového dokumentu ¢i udélosti®. K navrhu se podle pravidel ¢. 15 (1) (b) a €. 15 (1)
(c) prilozi téz originaly smluv a dalSich dokumentti vazicich se k nemovitosti, které ma
navrhovatel k dispozici. Rovnéz je nutné pfilozit vyobrazeni hranic pozemku, jehoz
registrace se navrhuje, vyhotovené v nékteré z Utadem pozadovanych forem, zpravidla
s vyuzitim map Statniho geodetického ustavu’. Podle pravidla &. 15 (1) (d) je nutné
doprovodit navrh jesté¢ dvojitym vyhotovenim seznamu vSech dokumentti ptedavanych
pozemkovému rejstiiku spolu s timto navrhem. Jsou-li vSechny naleZitosti splnény,
Utad vlastnické pravo zapiSe podle navrhu a navrhovateli zasle tzv. ,notice of

completion®, tedy vyrozumeéni o provedeni zapisu a jeho podob¢. Zapisem vlastnického

prava do pozemkového rejstiiku se tak navrhovatel stane zakonnym vlastnikem

%S 1. No. 230/1972: Land Registration Rules, 1972

°''S.I. No. 230/1972: Land Registration Rules, 1972, Formula# ¢. 1 a &. 16

°2S.I. No. 230/1972: Land Registration Rules, 1972, pravidlo &. 15 (1) (a)

% BINCHY, O. et al. Conveyancing Volume 2. 1. vyd. Oxford : OXFORD University Press, 2008. s. 546-547

% Practice Direction No. 12; BINCHY, O. et al. Conveyancing Volume 2. 1. vyd. Oxford : OXFORD University
Press, 2008. 541 s.
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predmétné nemovitosti. Do té doby, tedy od chvile uzavieni pfevodni smlouvy a
zaplaceni kupni ceny, je pouze vlastnikem nemovitosti podle Equity”.

Naklada-li se nasledné s takto registrovanou nemovitosti, je nutné u Utadu podat
navrh na zapis zmény v pozemkovém rejstiiku (tzv. Formulat ¢. 17), ve kterém se
oznali prava, jejichz zapis se navrhuje, dokumenty, kterymi se pfedmétny narok
prokazuje a vyplnit identifika¢ni tidaje o navrhovateli i pfedmétné nemovitosti (pomoci
Cisla folia, ke kterému se navrh vztahuje a hrabstvi, ve kterém se nemovitost nachazi).
Utad poté na zakladé ptilozenych dokumentt posuzuje, zda prevod nemovitosti (&i jiny
pravni utkon ji se tykajici), jehoz zapis je navrhovéan, byl proveden platné a musi se
ujistit, ze predlozené dokumenty (zejména smlouva o pievodu nemovitosti) jsou
dostate¢nym podkladem pro provedeni navrhovaného zapisu. Shleda-li Utad, Ze
predlozen¢ dokumenty spliuji nejen formalni pozadavky, ale téz opraviuji prevodce
prevést na nabyvatele ten druh pravniho naroku, jehoz zapis je navrhovan, provede v
rejstiiku piislusny zapis®®. Zamé&fime-li se pouze na prevody vlastnického prava
k nemovitosti, stava se takovy pfevod zapisem vlastnického prava do pozemkového
rejstifku G¢innym, a to ke dni, kdy byl navrh na zapis doru¢en pozemkovému rejstiiku’’.

Obdobné¢ postupuje katastralni ufad v fizeni o povoleni navrhu na vklad prava do
katastru nemovitosti. V souladu s ustanovenim § 5 odst. 1 zdkona o zapisech katastralni
ufad predevSim zkouma, zda navrhovanému vkladu neni na piekazku stav zapist
v katastru, zda je navrhovany vklad odivodnén obsahem predlozenych listin, zda je
pravni tkon, tykajici se pievodu vlastnického prava, urCity a srozumitelny a zda je tento
pravni ukon ucinén v predepsané formé, jestli jsou ucastnici fizeni opravnéni
s predmétnou nemovitosti nakladat. Spliuje-li navrh na vklad vSechny zakonem
stanovené nalezitosti’®, katastralni Gfad rozhodne, Ze vklad povoluje. V souladu
s ustanovenim § 5 odst. 3 zakona o zéapisech prav katastralni ifad mize toto rozhodnuti
provést zapisem ve spise. Na zaklad¢ pravomocného rozhodnuti pak katastralni urad
zapise, tj. vlozi, vlastnické pravo k nemovitosti do souboru popisnych informaci

katastru nemovitosti. Zaroven vyzna¢i vklad vlastnického prava dolozkou na vsech

> COUGHLAN, P. Property Law. 2. vyd. Dublin : Gill & MacMillan Ltd., 1998. 114 s.

% BINCHY, O. et al. Conveyancing Volume 1. 2. vyd. Oxford : OXFORD University Press, 2008. 14, 184 s.
97S1. No. 230/1972: Land Registration Rules, 1972, pravidlo &. 63

%8 Zakon & 265/1992 Sb., zakon o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, § 4, odst. 3, 4
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katastralnimu ufadu piedloZenych vyhotovenich smlouvy®. Teprve na zakladé tohoto
pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu vznikaji pravni u€inky vkladu, a to stejné
jako podle irského prava ke dni, kdy byl navrh dorucen katastralnimu tfadu'®.
Dorugené navrhy katastralni ufad i Utad shodné posuzuji v tom pofadi, v jakém
byly pfislusnému uradu doruceny. To, Ze byl ufadu dorucen navrhu na zménu zapisu
v pozemkovém rejstiiku, resp. katastru nemovitosti, je nutné patficné vyznacit, aby
osoby, které na tidaje v nich néjakym zpisobem spoléhaji, véde€ly, Ze tam vyznacena
prava mohou byt dotéena zménou. Nejpozde€ji nasledujici pracovni den po doruceni
navrhu na vklad tak katastralni Gfad u pfislusné parcely v katastru vyznaci tzv. plombu,
ktera vyjadiuje, ze prava k predmétné nemovitosti jsou dotéena zménou. Plomba je
vyznacena u parcelniho ¢isla nemovitosti nebo u ¢isla bytu nebo nebytového prostoru na
vypisu z katastru nemovitosti pismenem "P" a znamena, Ze bez blizsiho zjisténi, o jakou
zménu prav se jedna, neni mozné vyuzit udaje o dotCené nemovitosti pro sepsani nové
smlouvy. Vyznacend plomba vSak v zadném pfipadé sama o sob€ neznamena, ze

11 Plomba se

vlastnik dotcené nemovitosti je omezen v nakladani s touto nemovitosti
pak po vkladu prava do katastru nemovitosti zrusi. Pokud bylo fizeni o povoleni vkladu
zastaveno Ci vklad byl zamitnut, zrusi se plomba po nabyti pravni moci pfislusného

rozhodnuti'®?

. Tomuto institutu je blizka irska tiprava obsazena v Pravidlech, konkrétné
v pravidle ¢. 62, ktera tika, Ze do doby, nez bude navrh na zapis prava vyfizen, musi byt
na foliu vyznageno & k nému piipojeno oznameni o tom, 7¢ Utad obdrzel navrh na
zmeénu zapisu v pozemkovém rejstiiku a Ze se tento navrh vyfizuje.

Na zavér je vhodné vySe uvedené srovnani doplnit informaci, Ze podle
prislusnych pravnich predpisi obou stati je navrh na zapis prava nutné doplnit

zaplacenim piisluiného spravniho poplatku'®.

% KUBA, B.; OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. 9. vyd. Praha : Linde Praha, a.s., 2005. s. 102-
103

190 74kon &. 265/1992 Sb., zékon o zapisech vlastnickych a jinych v&enych prav k nemovitostem, § 2, odst. 3

"' KUBA, B.; OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. 9. vyd. Praha : Linde Praha, a.s., 2005. 98 s.
12 KUBA, B.; OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. 9. vyd. Praha : Linde Praha, a.s., 2005. 110 s.
193 No. 16/1964: Registration of Title Act, 1964, § 14; S.I. No. 230/1972: Land Registration Rules, 1972, pravidlo
¢. 60; polozka 120 Sazebniku spravnich poplatkl zakona ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich
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3. Lhita pro podani navrhu

Na rozdil od ceskych pravnich ptedpisi, které lhiitu pro podani navrhu na vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti nestanovi, zakon ¢. 16/1964 se ve snaze
zajistit dodrzovani povinnosti registrovat pravni narok k nemovitosti tam, kde je tato
povinnost predepsana, touto otazkou vyslovné zabyva. V ustanoveni § 25 je stanoveno,
ze v pripadech, kdy je registrace povinna, nebude vlastnické pravo na nabyvatele platné
prevedeno, pokud ten nepoda navrh na zapis tohoto prava ve lhtté Sesti mésici ode dne
prevodu. Dnem zapisu vlastnického prava se nabyvatel stava opravnénym vlastnikem
nemovitosti, a to zpétné ode dne, kdy doglo k prevodu. Lhitu Sesti mésict mtize Utad
na zadost nabyvatele nemovitosti prodlouzit. Pokud Utad této zadosti nevyhovi, coz se
ale v praxi téméf nestava, mize se nabyvatel obratit na soud'™. U nas se touto otazkou
zabyval Ustavni soud, ktery ve svém nalezu sp. zn. IV. US 201/96 stanovil, Z¢ navrh na

vklad vlastnického prava do katastru je mozné podat v ¢asoveé neomezené lhute.
4. Zapis prava

Obecné plati, Ze podle naseho prava katastr nemovitosti bud’ vklad vlastnického
prava v plném rozsahu povoli, nebo navrh na vklad zamitne. Irska Gprava této otazky je
naroku, ktery navrhovatel k registrované nemovitosti uplatituje, se ruzni. Kvalita
pravniho naroku predstavuje silu ¢i slabost navrhovatelova opravnéni k pfislusnému
pozemku. Podle ustanoveni § 33 odst. 3 zdkona ¢. 16/1964 musi byt v ndvrhu na prvni
registraci uvedeno, o registraci které ze tii kategorii pravnich narokd navrhovatel zada a
tento narok musi patiicné dolozit piislusnymi dokumenty. Irské pravo rozeznava tii
druhy pravnich naroka (titull), a to ,,absolute®, ,,qualified a ,,possessory*. Nejjist&jSim
a nejsiln€j§$im druhem pravniho naroku je absolute title, ktery je prakticky
nedotknutelny a ktery nemize byt nijak ,,vylepSen“. K tomu, aby byl tento narok
navrhovateli ptiznan, musi ho Utad po pfezkoumani predlozenych dokumenti schvalit a
jako absolute uznat'”®. Dle § 37 zékona &. 16/1964 ziskava navrhovatel registraci

absolute title k dané nemovitosti Fee Simple a jeho narok je omezen pouze bfemeny

v rejstiiku zapsanymi a témi, ktera dle § 72 zakona ¢. 16/1964 ovliviiuji nemovitost i

1 COUGHLAN, P. Property Law. 2. vyd. Dublin : Gill & MacMillan Ltd., 1998. 106 s.
1% BINCHY, O. et al. Conveyancing Volume 2. 1. vyd. Oxford : OXFORD University Press, 2008. 550 .
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bez zapisu. Nakladani ¢i uzivani takové nemovitosti pak nebude omezeno zadnymi
jinymi pravy ¢i naroky tfetich osob. Pokud navrhovatel usiluje o zapis absolute title, ale
Utad shleda, Ze tento narok miize navrhovatel prokazat pouze na omezenou dobu trvani
¢i zjisti, ze podléha urcitym dalSim omezenim, zapiSe navrhovateli tzv. qualified title a
spolu s nim Utad v rejstiiku tato konkrétni omezeni vyznadi a popise. Navrhovatel bude
nositelem vlastnického prava, ale pouze v tom rozsahu, v jakém jej nelimituji v rejstiiku
vyznagena omezeni (Sasova i jind)'%. Tam, kde dokumenty piedlozené Utadu dle jeho
nazoru neopodstatiuji zapis ani absolute, ani qualified title, zapise dle § 33 odst. 7
zakona 1964 possessory title. Rozdil v kvalité tohoto naroku oproti qualified title
spociva vtom, Ze podléha omezenim ze strany vSech prav a narokd k predmétné
nemovitosti, které vii¢i ni mohou tfeti osoby uplatiiovat v dob& zapisu, aniz by tyto
naroky Ci prava byly jakkoli v rejstiiku specifikovany ¢i identifikovény107. Possessory
title je obvykle zalozen pouze na faktické okupaci pfislusného pozemku, maze si jej
nechat zapsat osoba, které bézi vydrzeci lhita k pozemku. Po jejim uplynuti pfi splnéni
dalsich zakonnych podminek, které jsou irskym pravem pro vydrzeni nemovitosti
predepsané, miize tato osoba Utad zazadat o zménu zapisu v pozemkovém rejstiiku tak,
aby ji sveédcCil absolute title. Zapis possessory title tak osobu, které sved¢i silngjsi
nezapsany pravni narok, tohoto silngjsiho naroku nezbavuje, alespon tedy po dobu, nez
platné uplyne pfislusna vydrzeci Ihita' %,

Tento relativné komplikovany systém zapist rGznych typt pravnich naroku
k nemovitosti je, zejména diky tomu, Ze je pozemkovy rejstiik v souladu se zasadou
publicity vefejné pristupny, velice uziteCny hlavné pro ty osoby, které zvazuji koupi
n&jaké nemovitosti. V rejstiiku ziskaji informace nejenom o ptipadné existenci prav
tietich osob, ktera by uzivani a drzbu nemovitosti omezovala, ale rychle a snadno si
mohou overit, jak kvalitni je pravni narok registrovaného vlastnika k predmétné

nemovitosti a jaky pravni narok tedy mize vlastnik platné pfevéstlog.

196 COUGHLAN, P. Property Law. 2. vyd. Dublin : Gill & MacMillan Ltd., 1998. 109 s.
7 No. 16/1964: Registration of Title Act, 1964, § 38. odst. 1

1% COUGHLAN, P. Property Law. 2. vyd. Dublin : Gill & MacMillan Ltd., 1998. 109 s.
1% COUGHLAN, P. Property Law. 2. vyd. Dublin : Gill & MacMillan Ltd., 1998. 108 s.
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C. SPOLEHLIVOST I’JDA;fJ V POZEMKOVEM REJSTRIKU A
KATASTRU NEMOVITOSTI

Skuteénost, ze Utad piezkouméva pievodni smlouvy i opravnéni prodavajiciho
pravni narok k nemovitosti prevést na kupujiciho, tizce souvisi se zasadou obsazenou v
§ 31 odst. 1 zakona ¢. 16/1964. Na zakladé tohoto ustanoveni jsou zapisy
v pozemkovém rejstiiku nezvratnym dikazem o pravnim naroku osoby k dané
nemovitosti. Na zaklad¢ tohoto ustanoveni je pozemkovy rejstiik nezvratnym dikazem
o vSech pravech, opravnénich, pfislusenstvi k nemovitosti i bfemenech ji zatézujicich,
které jsou v rejstiiku zapsané a kupujici, ktery nabude pravni narok zapsany v rejstiiku
tzv. ,.for value* (tj. za odpovidajici protihodnotu), se na udaje v rejstiiku zapsané muze
plné spolehnout''’. S tim tuzce souvisi ustanoveni § 68 odst. 1 téhoz zakona, které
obsahuje obecné pravidlo, Ze jedin€ ten, kdo je v rejstiiku zapsan jako vlastnik uréité
nemovitosti, je opravnén s touto nemovitosti jako vlastnik také disponovat.

Zminéné ustanoveni § 31 je vyznamné i z toho hlediska, Ze vylucuje ptisobeni
Doctrine of Notice. Osoba zapsana v rejstiiku jako vlastnik nemovitosti na zaklade
transakce, béhem niz nemovitost nabyl v dobré vife v pravdivost tdaji v rejstiiku
uvedenych a za odpovidajici protihodnotu, nemtze byt v zadném piipadé vazana
zadnym narokem, ktery v rejstiiku zapsan neni, i kdyby o jeho existenci v dobé pievodu
védéla nebo mohla védét. To ovSem neplati, pokud se takova osoba dopustila podvodu
napt. tim, ze by své znalosti o existenci neregistrovaného naroku vyuzila k tomu, aby
zabranila jeho zapisu'''. Naopak osoba, kterd je v pozemkovém rejstiiku zapsana jako
vlastnik nemovitosti na zakladé ptevodu, ktery nebyl for value (napt. na zékladeé
smlouvy darovaci), je vazana i vSemi nezapsanymi naroky, které se k dané nemovitosti
vztahovaly v dobg, kdy k pievodu doglo''%. Je tieba pripomenout, 7e¢ Utad pii prvni
registraci zapiSe navrhovateli jen takovy druh pravniho naroku, k némuz je skuteéné
opravnén. Tam, kde je navrhovateli pfiznan a zapsan jiny nez absolute title, je
pozemkovy rejstiik nezvratnym dikazem vyhradné o tom, ze osobé svédci jen a pouze

zapsany druh pravniho naroku a osoby, které maji k pfedmétné nemovitosti narok

""" COUGHLAN, P. Property Law. 2. vyd. Dublin : Gill & MacMillan Ltd., 1998. 102 s.
"' No. 16/1964: Registration of Title Act, 1964, § 52, odst. 1
"2 No. 16/1964: Registration of Title Act, 1964, § 52, odst. 1
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siln€jsi, byt nezapsany, jej v zadném piipadé nebudou zapisem slabsiho pravniho
naroku do pozemkového rejstiiku zbaveny' .

Vyse popsana zasada, ze pozemkovy rejstiik je nezvratnym dikazem o
skutecnostech v ném zapsanych, je vnasem pravu vyjadfena jako zasada materidlni
publicity. Tak, jak ji bylo mozné rozumét podle obecného zakoniku ob&anského z roku
1811 a obecného zakona knihovniho zroku 1871, znamenala, Ze ten, kdo se pfi
nabyvani vlastnického prava k nemovitostem nebo jinych vécnych prav k nim fidi
zapisem v pozemkové knize, je chranén, i kdyby stav zapisu neodpovidal skutec¢nosti.
Na rozdil od irské upravy se ale této ochrany nemohl dovolavat ten, kdo védél nebo
mohl védét o tomto nesouladu, pricemz tato skutecnost mu musela byt dokazana. Timto
pojetim byla chranéna diivéra v pozemkové knihy, coz napomahalo jistoté a bezpecnosti
trznich vztahl pii nakladani s nemovitostmi. Negativni stranka této zasady - ,,co neni
psano, neni dano“ - prispéla vyraznou mérou ktomu, Ze 1 bez jakéhokoli
administrativniho natlaku na vlastniky nemovitosti nebo jiné subjekty se zapisy
v pozemkové knize shodovaly se skutecnym pravnim stavem a bylo mozné se na né
plné spolehnout''*. Tento stav se ale bohuzel nepodafilo udrzet, a to zejména po druhé
svétové valce, kdy dochazelo k Sirokému prolamovani intabula¢niho principu, napf.
v pfipadech znarodiiovani velkych podnikt ¢i pfidélovani pidy, a také pfijetim
sttedniho obcanského zakoniku, ktery sice vedeni pozemkovych knih nezrusil, ale vedl
k Gplnému zruSeni konstitutivnich G¢inkd zapistt v nich. Zavedeni jednotné evidence
pudy, v nizZ se neevidovaly vlastnické vztahy k pud¢, ale vztahy uzivaci pak situaci jeste
vice zkomplikovalo'"”. Dnem téinnosti katastralniho zikona a zékona o zépisech se
byvaly operat evidence nemovitosti stal operatem katastru nemovitosti, se vSemi jeho
nedostatky. Proto namisto ochrany nabyvatele nemovitosti fidiciho se stavem zapist
v pozemkové knize proti vlastniku sice pravému, ale v pozemkové knize nezapsanému,
priznava soucasna pravni uprava takovému subjektu pouze dobrou viru, ktera muze byt
jednim z piedpokladii vydrzeni''®. Podle ustanoveni § 11 zikona o zapisech prav: ,, Ten,
kdo vychazi ze zapisu v katastru nemovitosti u¢inéného po 1. lednu 1993, je v dobré
vife, ze stav katastru odpovida skutecnému stavu véci, ledaze musel védét, ze stav

zapis v katastru neodpovida skuteCnosti“. Zda je tento zplsob ochrany dobré viry

'3 COUGHLAN, P. Property Law. 2. vyd. Dublin : Gill & MacMillan Ltd., 1998. 103 .

'Y KNAPPOVA, M.; SVESTKA, J.; DVORAK, J. Obcanské pravo hmotné 1. 4. vyd. Praha : ASPI, 2005. s. 500 -
S BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2003. 15 s.

"6 KNAPPOVA, M.; SVESTKA, J.; DVORAK, I. Obcanské prévo hmotné 1. 4. vyd. Praha : ASPI, 2005. 501 s.
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dostateCny zjistime nahlédnutim do § 130 obcanského zakoniku. Podle ustanoveni
odstavce 1 plati, ze ,,je-li drzitel se zfetelem ke vSem okolnostem v dobré vife, ze mu
véc nebo pravo patii, je drzitelem opravnénym®. Odstavec druhy potom uvadi, Ze
»hestanovi-li zakon jinak, ma opravnény drzitel stejnd prava jako vlastnik, zejména ma
téz pravo na plody a uzitky z véci po dobu opravnéné drzby*. Podle odstavce tretiho pak
,»Opravnény drzitel ma viuci vlastnikovi narok na nahradu nakladd, které ucelné
vynalozil na véc po dobu opravnéné drzby, a to v rozsahu odpovidajicim zhodnoceni
véci ke dni jejiho vraceni. Obvyklé naklady souvisejici s udrzbou a provozem se vsak
nenahrazuji“. Z toho jasné vyplyva, ze ten, kdo ziskal drzbu nemovitosti v dobré vife,
tteba 1 zalozené na stavu zapisu v katastru, je povinen ustoupit jejimu skuteCnému
vlastnikovi''’. Na tomto stavu véci mnoho neméni ani ustanoveni § 16 odst. 1 zdkona o
zapisech, které tika, Ze ,,zapisy pravnich vztahil v evidenci nemovitosti provedené podle
dosavadnich predpist prokazuji pravdivost skutecnosti v nich uvedenych, pokud neni
prokazan jejich opak™.

Nas pravni tad obecné nepfipousti nabyti vlastnického prava k véci od

nevlastnika''®

a uznavanou zasadou je, ze nikdo nemtze na jiného prevést vice prav,
nez sdm ma. Tedy ani osoba, ktera bude v katastru zapsana jako vlastnik, ale ve
skutecnosti ji vlastnické pravo svédcit nebude, nebude moci na jiného vlastnické pravo
k nemovitosti platné pfevést119. Jak se uvadi vrozhodnuti Vrchniho soudu v Praze
sp. zn. 5 Cmo 646/97, ze dne 23.11.1998: ,Vlastnim smyslem vedeni katastru
nemovitosti je pravé to, aby bez dalsiho poskytoval vefejnosti potfebnou informaci o
vlastnickych a dalSich pravech k jednotlivym nemovitostem. Proto nelze po Zadném
zéajemci (...) vyzadovat, aby vedl ohledné téchto prav dalsi Setfeni. Pokud ovSem zapisy
v katastru nemovitosti neodpovidaji skutecnosti, ma skutecnost ptevahu nad katastrem.
V tom jisté riziko téchto zajemct je.*

Rozdil mezi soucasnou upravou ceskou a upravou irskou je tedy jasné patrny,
srovname-li, ze kdo se fidi zapisem v irském pozemkovém rejstiiku, mize mu byt
lhostejné, zda je stav tohoto zapisu shodny se skute¢nym stavem véci, a to bez ohledu

na to, zda mu je mu ptipadny rozpor znamy nebo ne (pokud této své znalosti nezneuzije

" BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2003. s. 19-20

" BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2003. 20 s.
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k podvodu). Naproti tomu podle ceského prava bude osoba, ktera nemovitost nabyla od
nevlastnika zapsaného v katastru nemovitosti, povinna ustoupit vlastnikovi skute¢nému.

I kdyz vpraxi probiha naprostd vétSina obchodii snemovitostmi zcela
bezproblémovs'?’, tento stav nemiize byt povazovan za plné€ uspokojivy. Jednim z cild
soucasné upravy nakladani s nemovitostmi tak musi byt postupné obnovit stav, ktery tu
panoval ptfed prvni svétovou valkou, a to zejména prostiednictvim plsobeni katastru
nemovitosti'?'. Nékteti se domnivaji, Ze by bylo vhodné pfijmout novy procesni
ptedpis, upravujici zapisy pravnich vztahd do katastru, jehoz vzorem by byl obecny
knihovni zakon. Upozoriuji také nejen na vhodnost zavedeni zapist vSech vécnych prav
k nemovitostem formou vkladu, ale vyzdvihuji i nutnost obnoveni ochrany osob
jednajicich v dobré vite v pravdivost zapist v katastru, stejné jako ochranu skute¢nych
vlastnikt, kteti mohou byt od vlastnikli zapsanych v katastru osobami odliSnymi. Jako
mozny prostfedek k dosazeni uspokojivého stavu véci nékteti navrhuji zavedeni
zakonného ustanoveni, podle kterého by kazdy, kdo nabyl pravo od vlastnika zapsaného
po urcitou dobu v katastru, byl chranén tak, jako kdyby nabyl od vlastnika skute¢ného.
Zaroven by bylo nepochybné¢ nutné zabezpecit, aby kazdy, na jehoz ukor by byla zména
v zapisu v katastru provedena, byl o takovém zapisu prokazatelné vyrozumeén, napf.
prostednictvim doru¢enim do vlastnich rukou. Takové zajisténi dobré viry by nezbytné
vyvolalo dualitu vlastnického prava k nemovitostem, ktera tu byla v dobé obecného
zékoniku obcanského. Tedy ktomu, ze vedle vlastnika naturalniho, jemuz svedci
skute¢né vlastnické pravo, by zde existoval i knihovni vlastnik, jemuz svéd¢i zapis
v katastru nemovitosti. Naturalni vlastnik by byl pfitom opravnén zZalovat knihovniho
vlastnika, aby byl misto néj zapsan jako vlastnik v katastru nemovitosti. Ve prospéch
takto zalujiciho vlastnika by se v katastru vyznacovala poznamka spornosti, kterd by
nevedla k preruSeni fizeni o vkladu prava do katastru, ale budouciho kupce by zbavila
dobré viry pro pripad, Ze by v soudnim fizeni vyslo najevo, ze nemovitost koupil od

7 1,.122
nepravého vlastnika

120 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2003. 20 s.
2l KNAPPOVA, M.; SVESTKA, J.; DVORAK, J. Obcéanské pravo hmotné 1. 4. vyd. Praha : ASPI, 2005. 501 s.
2 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2003. 22 s.
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D. OPRAVA CHYB A NAHRADA SKODY

Piestoze katastralni ufad i Utad pied povolenim zapisu vécného prava do
katastru nemovitosti prezkoumavaji piedlozené dokumenty a navrh na zakladé
listinnych dikazt peclivé posuzuji, moznost, Ze se v zapisu objevi chybny udaj, nelze
nikdy upln€ vyloucit. Proto je nutné alesponi ve zkratce predstavit zptisoby, jakymi je
mozné dovolat se napravy, nastane-li takova nezadouci situace.

Irska uprava této problematiky je obsazena v § 32 zakona ¢. 16/1964. Podle
odstavce 1 tohoto ustanoveni tam, kde se z pfiin na strané¢ pozemkového rejstiiku
vyskytne chyba v rejstfikovém zapisu (at’ uz ve formé nespravné uvedenych udajd,
nespravného popisu nemovitosti ¢i pravnich narokl, opomenuti apod.), mize byt tato
chyba napravena jednim z nasledujicich zptisobti. Zaprvé, Uiad mize chybu opravit se
souhlasem jednak vlastnika nemovitosti, jiz se chybny zapis tyka, jednak dalsich osob,
které maji na opravé zapisu pravni zajem, a to za podminek a takovym zpisobem, na
kterém se zainteresované strany pisemné dohodnou. Druhym zptisobem je situace, kdy
Utad chybu opravi po vyrozuméni zainteresovanych stran, ale pouze za podminky, Ze
dle jeho nazoru takova oprava nezpuisobi nikomu ujmu. Posledni moznosti je oprava
nafizena soudem, a to tehdy, povazuje-li soud takovou opravu za spravedlivou a
nevznikne-li nikomu v jejim dusledku ujma na jejich pravech. Druhy odstavec tohoto
ustanoveni potom pamatuje na situaci, kdy byl na zakladé chyby v zapisu
v pozemkovém rejstiiku vydan Land Certificate, ktery tak rovnéz obsahuje chybny udaj.
Doglo-li k opravé nékterym ze zptisobti uvedenych v ustanoveni § 32 odstavei 1, je Utad
povinen vydat certifikat novy. Pavodni certifikit Utad zrusi a je za timto Gcelem
opravnén piikazat osobé, kterd ma vadny certifikat v drzeni, jeho vraceni Utadu.

Postup pfti opravé chyby v katastralnim operatu je principialné podobny. Obecné
plati, ze kazdy, jehoz prava, pravem chranéné zajmy nebo povinnosti se tykaji katastru
nemovitosti, ma pravo pozadovat odstranéni chyby v katastradlnim operatu, a to
kdykoliv. Katastralni titad chybné udaje v katastru nemovitosti na pisemny navrh
vlastnika nebo jiného opravnéného, popft. i bez navrhu, opravi. Plati ale, Ze opravou
chyby nemohou byt dotCeny pravni vztahy k nemovitostem, pokud jejich zména neni
dolozZena listinou. Pfi¢emz za chyby v katastralnim operatu se povazuji chyby vzniklé
ziejmym omylem (napf. zapis udajii provedeny v rozporu s listinou nebo jinym

podkladem pro zménu), chybné polohové a geometrické urceni nemovitosti a chyby
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vzniklé na zaklad¢ nespravnosti v listin€. Je-li divodny ptedpoklad, Ze v katastru
nemovitosti je uveden chybny udaj, ktery vznikl nespravnosti v listing, podle které byl
zapsan, oznami to katastralni Ufad dotc¢enému vlastnikovi. V pripadé, ze je listina
postizena chybou, kterou katastralni Gfad sam zpusobil v podkladu, ktery pro sepsani
listiny vydal (napf. ve vypisu z katastru nemovitosti), da podnét k opravé takové listiny
sam katastralni arad a informuje o tom dotceného vlastnika. Je nutné poznamenat, Ze
témito postupy je mozné opravit pouze chyby v psani, poCitani apod., tedy ziejmé
nespravnosti v listin€, nikoliv jeji vécny obsah. Takové chyby opravi katastralni urad
pouze na zakladé opravy listiny provedené tim, kdo listinu vyhotovil nebo kdo je
opravnén opravu listiny provést'?.

Vzhledem ktomu, Ze chyby v zapisu v pozemkovém rejstiiku, ktery hraje
zéasadni roli pfi nesCetnych obchodnich transakcich, mohou osobam, které na jeho
zéklade jednaji, zptisobit nemalé skody, obsahuje zakon ¢. 16/1964 specialni postup pro
nahradu $kody zplsobené chybnym zapisem v pozemkovém rejstiiku. Podle ustanoveni
§ 120 zminéného zikona muze poskozeny uplatnit sviij narok u Utadu, a to v
predepsané formé. Uiad poté o takovém naroku vyrozumi ministerstvo financi.
Poskozeny ma narok na nahradu Skody, kterda mu byla chybnym zapisem v rejstiiku
zpusobena a nakladid, které v souvislosti s uplatiiovanim takového naroku vynalozil.
Nedojde-li k dohod¢ o vysi vyporadani, mize se poSkozeny nebo ministerstvo financi
obratit na soud, ktery o naroku a jeho ptipadné vysi rozhodne. Pravo poskozeného zadat
nahradu skody se obecné proml¢i uplynutim Sesti let ode dne, ve kterém byl chybny
zapis v rejstiiku uvetejnén. Na rozdil od této specifické upravy v irském pravu cesky
pravni fad obdobné specialni Upravu neobsahuje. V Gvahu tak pfipada aplikace
ustanoveni zakona ¢. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za skodu zplsobenou pii vykonu

vetejné moci rozhodnutim nebo nespravnym tfednim postupem, v platném znéni.

E. POSKYTOVANI INFORMACI

Jednou z nejvyznamnéjsich zasad, které ovladaji zapisy vécnych prav do katastru
nemovitosti, je zasada formalni publicity, kterd je vyjadfena piedev§im ve dvou

ustanovenich: v § 13 zakona o zapisech a § 21 katastralniho. Prvni z téchto ustanoveni

23 KUBA, B.; OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. 9. vyd. Praha : Linde Praha, a.s., 2005. 177 s.

50



tika, ze ,,kazdy je opravnén nahlédnout do katastru a ucinit si o pravnich vztazich opisy
a vypisy“. Ustanoveni § 21 katastralniho zakona ve znéni pfed novelou provedenou
zékonem ¢. 8/2009 Sb. stanovilo, Ze ,katastr je vefejny a kazdy ma pravo do néj za
ptitomnosti pracovnika katastralniho ufadu nahlizet a pofizovat se z n¢ho pro svou

«124Vefejnost katastru nemovitosti ale byla nedavno

potiebu opisy, vypisy a nacrty
omezena, a to jiz zminénym zakonem ¢. 8/2009 Sb., ktery zménil znéni ustanoveni § 21
katastralniho zakona tak, ze byla omezena vetejnost udaji v prehledu vlastnictvi
z uzemi Ceské republiky a sbirce listin. S G&innosti od 1.3.2009 je mozné tidaje z nich
poskytnout pouze osobé€, kterd prokdze svoji totoznost a uvede ucel, pro ktery udaje
pozaduje.

Vedle zptistupnéni souboru geodetickych i popisnych informaci, jakoz i listin, na
jejichz podkladé se provadeéji zapisy do katastru nemovitosti (za vySe uvedenych
podminek), je mozné dosdhnout i ufedniho dokladu o nékterych vyznamnych
skutecnostech tykajicich se katastru nemovitosti. Katastralni ufad na pozadani a za
poplatek vyhotovi ze souboru geodetickych informaci a ze souboru popisnych informaci
vypis, opis nebo kopii'®. Tyto vypisy, opisy nebo kopie ze souboru geodetickych
informaci a ze souboru popisnych informaci jsou pfi splnéni zakonnych podminek
vefejnymi listinami'>°. Donedavna byly kvydavani téchto listin piisluiné pouze
katastralni urady, ale na zaklad¢ ustanoveni § 9 a nasl. zdkona ¢. 365/2000 Sb., o
informacnich systémech vefejné spravy, jsou vypisy z katastru nemovitosti opravnény
poskytovat také dal§i ufady, zejména pak notafi, krajské ufady, Ceska posta i dalsi.
Vyhotoveni ovéieného vypisu z katastru nemovitosti, ktery predstavuje vypis z listu
vlastnictvi, je mozné ziskat ohledné jakékoliv nemovitosti v Ceské republice evidované
v katastru nemovitosti. Takovy ovéfeny vypis je vefejnou listinou a je rovnocenny
vypisu z listu vlastnictvi vydanému katastralnim uradem.

S postupujicim technologickym vyvojem a zejména pak v souvislosti s masove
roziifenym pouZivanim vefejné internetové sit&, zavadi i Cesky tifad zeméméficsky a
katastralni v poslednich letech stale Sir$i spektrum sluzeb vyuzivajicich modernich

technologii tak, aby byl pfistup k informacim z katastru nemovitosti umoznén Siroké

vetejnosti. Mezi tyto sluzby pak patii zejména internetova aplikace ,,Nahlizeni do

1> KNAPPOVA, M.; SVESTKA, J.; DVORAK, J. Obcanské privo hmotné 1. 4. vyd. Praha : ASPI, 2005. 492 s.
123 KNAPPOVA, M.; SVESTKA, I.; DVORAK, I. Obcanské pravo hmotné 1. 4. vyd. Praha : ASPI, 2005. 492 s.
126 7akon &. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni tad, § 134
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KN“'?7, ve které si mohou zajemci vyhledat (nezavazng&) informace o nemovitostech a
pravnich vztazich k nim, a to zdarma, ale v omezeném rozsahu. Druhym pfikladem je
placena sluzba ,,Dalkovy pristup do KN*, ktera umoziuje registrovanym uzivatelim on-
line pfistup k udajum katastru nemovitosti.

Podobné jako u zapisti prav do katastru nemovitosti, jednou ze zakladnich zasad
ovladajicich fungovani pozemkového rejsttiku je zasada vefejnosti. Vedle pozemkového
rejstiiku a rejstiikovych map je Ufad povinen vést téZ tzv. index jmen evidovanych

vlastnika!?®.

Tento index slouzi k vyhledavani informaci o vlastnicich a jimi
vlastnénych nemovitostech. Vedle jména kazdého vlastnika index uvadi jeho adresu a
¢islo folia, na némz jsou uvedeny detaily o jeho nemovitosti, jeji popis i popis pravnich
vztahl k ni. Index jmen obsahuje rovnéz odkazy na ptislusné rejstiikové mapy, na
kterych je dana nemovitost zakreslena. Index jmen je bezplatné dostupny na
internetovych strankach Utadu, stejné jako seznam zatim nevy¥izenych navrhii na zapis
prava do pozemkového rejstiiku. Samotné nahlizeni do folii a rejstiikovych map je
zpoplatnéno, a to jak pfi osobni inspekci dokumenttl, tak i pii vyuziti dalkového

129 Kdokoli si rovnéz miize nechat

ptistupu k pozemkovému rejstiiku pomoci internetu
vyhotovit kopii jakéhokoli folia a tento Utadem vydany a potvrzeny dokument bude
slouzit, obdobné jako list vlastnictvi, jakozto dikaz o stavu pravnich vztahi tykajicich
se nemovitosti k datu jeho vydani. Stejn€ jako v ceském pravu je i v pravu irském tato
sluzba zpoplatnéna. Nahlédnuti do indexu jmen a do folii, stejn¢ jako zadat ovétené
kopie folii je mozné nejen ve dvou kancelafich pozemkového rejstiiku, ale také u
kazdého Circuit Court, které v nasi soustavé odpovidaji soudim krajskym. Tento systém
tedy na jednu stranu pripomina opravnéni Ceskych krajskych i dalSich uradt poskytovat
vypisy z katastru nemovitosti, na druhou stranu se podoba i systému ceského
obchodniho rejstriku, vedeného prave krajskymi soudy.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, Udaje ze sbirky listin katastru nemovitosti budou
zajemcim poskytnuty pouze tehdy, prokazi-li tito svoji totoznost a uvedou-li ucel, za
jakym udaje pozaduji. Nahlizeni do irské obdoby sbirky listin je omezeno jesté
vyraznéji. Nestadi totiz, aby zajemce o tidaje v dokumentech u Utadu uloZenych uvedl

ucel, pro ktery je pozaduje, podle irského prava musi patfit do nékteré z kategorii osob,

27 http://mahlizenidokn.cuzk.cz/
128 S I. No. 230/1972: Land Registration Rules, 1972, pravidlo &. 10
129 No. 16/1964: Registration of Title Act, 1964, § 107, odst. 1
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kterym zakon nahlizeni umoziuje. Obecnou zasadou tedy je, Zze aZ na zakonem
stanovené vyjimky je nahlizeni do dokumentii uchovavanych Uradem zakazano'™.
Teémito osobami jsou zejména v rejstiiku zapsany vlastnik nebo osoba jim povérena,
dale osoba, ktera byla timto opravnénim povéfena na zakladé soudniho rozhodnuti"*' a
nakonec i dal§i osoby, kterym to ve velmi specifickych situacich umoziiuji Pravidla,
konkrétn€ ustanoveni pravidla ¢. 188. Podle odstavce 7 tohoto ustanoveni je kazdy, kdo
je opravnén do téchto dokumentli nahlizet, opravnén potizovat si i jejich ovérené kopie.
Stejné jako Cesky uiad zeméméiisky a katastralni umoziuje (dale jen ,,CUZK*)
i Utad vyuzivani elektronickych aplikaci, jejichz pomoci se snazi nejenom usnadnit
pristup vetejnosti k informacim v pozemkovém rejstiiku, ale také usnadnit podavani
navrhi Utadu. Utad se py$ni postupujici digitalizaci rejstitkovych map a umoziovani
dalkového pristupu k nim. Také se snazi usnadnit zapisy prevodi vlastnického prava i
dalsich ukonti souvisejicich s nemovitostmi evidovanymi v rejstfiku tim, ze zavadi
elektronické formy navrht, jejichz vyplhovani je prehlednéjsi, jednodussi nez
vypliiovani forem pisemnych a jejichz podani je bezesporu rychlejsi. Podavani navrhi
na zapis prava do pozemkového rejstiiku je proces, ktery probihd prevazné pomoci
formulait. Pravidla obsahuji celou fadu formulait pro nejrizngjsi tkony vici Utadu a
jen takové navrhy, které budou ucinéné v predepsané formé, povedou ke zméné zapisu
v pozemkovém rejstiiku. I katastru nemovitosti je nyni mozné predkladat formalizované
navrhy za pouziti vzort, které jsou voln€ dostupné na internetovych strankach CUZK'™?,
ale jejich pouzivani neni povinné. CUZK tedy umoziiuje uéinit vii¢i nému podani
v elektronické formée s vyuzitim elektronického podpisu podle zakona ¢. 227/2000 Sb., o
elektronickém podpisu a o zméné¢ nekterych dalSich zakont (zdkon o elektronickém
podpisu). Ale na rozdil od upravy irské zatim tato moznost neplati pro navrhy na vklad
(a zaznam) vécnych prav do katastru nemovitosti. Takové navrhy je zatim mozné
podavat pouze v listinné podobém. S dalsim rozsifovanim elektronickych a dalkove
ptistupnych sluzeb se do budoucna pocitd v obou zemich. V Irsku je jiz nékolik let
ptipravovan a krok za krokem realizovan projekt e-Registrace, jehoz vyvrcholenim ma

byt zavedeni systému kompletné elektronickych pfevodd nemovitosti.

130 COUGHLAN, P. Property Law. 2. vyd. Dublin : Gill & MacMillan Ltd., 1998. 102 s.

13US 1. No. 230/1972: Land Registration Rules, 1972, pravidlo &. 188, odst. 1

132 hitp://www.cuzk.cz/

133 http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?PRARESKOD=10&MENUID=10433&AKCE=DOC:10-EL_PODANI
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V. STRUCNY NASTIN PLANOVANYCH REFOREM

Zatimco tprava pravnich vztahti k nemovitostem by v Ceské republice méla
znaénymi zmeénami teprve projit, irskd uprava je prava kdesi uprostied své cesty
k realizaci dlouho planovanych zmén a celkové modernizaci prava nemovitosti a jejich
ptevodu. Tato cesta zapocala jiz v roce 1987, kdy tehdejsi generalni prokurator vyzval
Law Reform Commission (dale jen ,,Komise*), aby ptipravila navrhy a podklady pro
reformu pravni upravy i pravni praxe pievodii nemovitosti. V reakci na to vydala
Komise v nasledujicich letech nékolik zprav, z nichz jen malo z nich mélo vyznamné;jsi
dopad na stav pravni Gpravy. V roce 2000 ale Komise zahgjila sviij Druhy reformni
program 2000-2007, jehoz cilem nebylo nic mensiho, nez zmodernizovat a zjednodusit
pravni upravu nemovitosti tak, aby se zastarald, v mnohém velmi neprakticka a
zbytecné slozita uprava pochazejici z doby pred rokem 1922, nahradila jednoznacnymi,
srozumitelnymi a potfebam moderni spolecnosti odpovidajicimi normami. Pfitom
kone¢nym cilem jiz od pocatku bylo zavedeni tzv. e-Conveyancing, tedy elektronickych
pfevodii nemovitosti, pifi nichz by vSechny faze tohoto procesu byly plné
elektronizované a prosté jakéhokoli papirovani, a to vcetné zapisti pravnich vztaha
k nemovitostem do pozemkového rejstiiku'*. Od prosince roku 2003 pak, vzhledem ke
spolecnym cilim, na realizaci téchto cili Komise zacala spolupracovat s ministerstvem
spravedlnosti. Druhy program se sklada ze tii Casti, z nichZ zejména ta prvni jiz pfinesla
vyraznou zménu. Jejim hlavnim zaméfenim byla reforma hmotnépravni tpravy
nemovitosti a jejich prevodi tak, aby se celkové zjednodusila a hlavné, aby byly
postupné odstranény feudalni prezitky v konceptu vlastnictvi pidy. Tyto snahy byly ve
znacné mife naplnény piijetim zakona €. 12/2006, tedy Registration of Deeds and Title
Act, aplikace jehoz ustanoveni by casem méla vést k opusténi téchto feudalnich
prezitkti. Naplni druhé a tieti Casti pak bylo posouzeni spravné pravnich a procesné
pravnich aspektii modernizace pifevodlii nemovitosti. Spravni ¢ast zahrnovala predevsim
posouzeni zplisobll, prostiedki a miry, vjaké statni ufady poskytuji vefejnosti
informace souvisejici s jejich Cinnosti. Procesni €ast se pak zaméfovala zejména na

analyzu postupu pfi prevodech nemovitosti krok za krokem tak, aby v budoucnosti bylo

1341 AW REFORM COMMISSION. Report on e-Conveyancing, Modelling of the Irish eConveyancing System. s.
5-7
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mozné cely proces uskutefiovat vyhradnd elektronicky'”. S pomoci informaci a
poznatkt ziskanych v prubéhu realizace tohoto programu byly podniknuty dalsi kroky, a
mnoho dalSich jest¢ ucinéno bude, ktomu, aby se pievody nemovitosti stale
zjednodusovaly a aby nakonec byla provedena veskerd opatieni nezbytna k tomu, aby
k pfevodim dochazelo pln¢ elektronicky. Podkladem a inspiraci k realizaci tohoto cile
se stala pravni Uprava Nového Zélandu a Ontaria, nebot’ tyto dosahly na poli
elektronizace prevodd nemovitosti ze vSech zemi Common Law zatim nejvétSich
Gisp&chiC.

I ptes postupujici digitalizaci sluzeb spojenych s katastrem nemovitosti pred
Ceskym pravnim fadem lezi vétsi vyzva, nez jakou pfedstavuje moznost plné
elektronickych pievodi nemovitosti. Asi nejvétsi zmeénou, ktera ¢eskou upravu pravnich
vztahti k nemovitostem ¢eka, je piijeti nového kodexu obcanského zakoniku. Ve vztahu
k nemovitostem obsahuje jeho navrhované znéni naprosto zasadni véc, a to navrat
k uplatiovani zasady superficies solo cedit. Podle divodové zpravy k navrhu nového
obcanského zdkoniku ndvrh klade diraz zejména na vymezeni pojmu véci nemovitych.
Nejen, Ze pojem nemovité véci se ma podle tohoto navrhu rozsifit i na néktera prava
(jako napt. pravo stavby), ale hlavné se pojeti nemovitosti vraci k jiz zminéné zasadé
superficies solo cedit, v dusledku ¢ehoz se stavba, pokud se nejedna o stavbu docasnou,
prohlasuje za soucast pozemku. Tim se Ceska pravni uprava snazi vratit ke klasické a v
prevazné vétsin€ zahranicnich pravnich rada respektované zasade, ktera u nas platila do
roku 1950. Navrh se k tomuto tradi¢énimu a velmi potfebnému feseni vraci v ustanoveni
§ 462 odst. 1, kde se tika, ze: ,,Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod
povrchem, stavby zfizené na pozemku a jina zafizeni (dale jen "stavba") s vyjimkou
staveb docasnych, véetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech®.
Tam, kde bude ke dni uc¢innosti nového obcCanského zakoniku existovat jednota ve
vlastnictvi pozemku a staveb na ném zfizenych, stane se stavba soucasti pozemku piimo
ze zakona. Od tohoto okamziku bude mozno disponovat jiz jen pozemkem, pfi¢emz
vsechny tyto dispozice se budou tykat i staveb na ném umisténych (vyjimka bude platit
pro tzv. docasné stavby). Tam vsak, kde bude ke dni ucinnosti zdkona existovat mezi

vlastnictvim pozemku a stavby na ném ziizené nesoulad (tedy kdy pozemek a stavba

135 LAW REFORM COMMISSION. Report on e-Conveyancing, Modelling of the Irish eConveyancing System. T
s.
136 1 AW REFORM COMMISSION. Report on e-Conveyancing, Modelling of the Irish eConveyancing Systém. 37
.
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budou ve vlastnictvi riznych vlastnikil), neni mozné zakonem sjednotit vlastnictvi obou
dvou véci v rukou jedné osoby, nebot’ by se jednalo o vyvlastnéni. Pro takovy ptipad
navrh pocita se zalozenim piedkupniho prava vlastnika pozemku ke stavbé a
predkupniho prava vlastnika stavby k pozemku. V obou pfipadech by se mélo jednat o
véené predkupni pravo, které tak bude plsobit proti vS§em. Bude-li chtit néktery
z vlastnik svoji véci nakladat (tj. stavbou nebo pozemkem), bude povinen nabidnout ji
nejdiive druhému vlastnikovi k odkoupeni. Nebude-li ptredkupni pravo druhym
vlastnikem vyuzito, zlstane zachovano a bude véc nadale zatézovat a pusobit tak vici
nabyvateli prevadéného pozemku ¢i stavby. Bude-li ovS§em ptedkupni pravo vyuzito,
dojde k pravnimu spojeni obou véci, predkupni pravo zanikne a vlastnik pozemku bude
mit pro pii§té moznost disponovat jiz jen s pozemkem'”’.

V souvislosti se zminénymi dispozicemi s nemovitostmi je nutné poznamenat, ze
ackoli navrh hodla zménit upravu odvozené¢ho nabyvani vlastnického prava k vécem
movitym, a to tak, Ze dosavadni upravu zalozenou na tradi¢nim principu nahradi tak, ze
by ke zméné vlastnického prava u téchto véci naptisté dochazelo jiz samotnou G¢innosti
smlouvy. I kdyZ se o podobném principu uvazovalo i pro nemovitosti zapisované v
katastru nemovitosti, byly tyto tendence v pfipominkovém fizeni odmitnuty. Nadale by
tak mél zistat zachovan soucasny stav, kdy vlastnické pravo k nemovitosti vznikne az
jeho vkladem do katastru nemovitosti.

Navrhovana tprava rovnéZ pamatuje na nutnost umoznit v moderni spolecnosti
vyuziti ciziho pozemku ke stavebnim ucelim, samoziejmé za predpokladu, ze vlastnik
daného pozemku bude stakovym jeho vyuzitim souhlasit. Proto navrh ziizuje
(staro)nové pravo stavby, které, jak jiz bylo zminéno vyse, vyslovné prohlasuje za
nemovitost. Podstatou navrhovaného konceptu prava stavby je, ze jako vécné pravo s
povahou nemovitosti bude zatéZovat cizi pozemek tak, Ze osoba, které toto pravo
prislusi (tj. stavebnik), bude opravnéna mit na tomto pozemku (popiipadé pod nim)
stavbu. Pravo stavby se bude zfizovat jako pravo docasné, s maximalni délkou trvani 99
let a bude jej mozné zfidit jako uplatné, nebo bezplatné. Toto pravo bude rovnéz
deéditelné a prevoditelné. Pii zfizeni smlouvou by mélo vzniknout svym vkladem do

vefejné evidence nemovitosti, pfiCemz by nemelo byt vylouceno ani nabyti prava stavby

137 http://obcanskyzakonik justice.cz/cz/vlastnictvi-a-dalsi-vecna-prava/konkretni-zmeny. html#4
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vydrzenim. Navrh dale pamatuje i na majetkové vyporadani mezi stavebnikem a

vlastnikem pozemku po zaniku prava stavby'*.

3% http://obcanskyzakonik justice.cz/cz/vlastnictvi-a-dalsi-vecna-prava/konkretni-zmeny. html#4
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Jak jiz bylo uvedeno v Uvodu této diplomové prace, jejim cilem bylo porovnat
nejvyznamnéjsi pravni aspekty registrace nemovitosti pti pfevodech vlastnického prava
k nim podle dvou zcela odlisnych pravnich adu, a to ¢eského a irského. V predchozich
nemovitostem, které prevody nemovitosti vobou pravnich ftadech provazeji,
identifikovat, vysvétlit a nasledn€ téz porovnat jejich vyznam a dusledky, a to nejen
podle soucasné pravni upravy, ale také s ohledem na jeji historicky vyvoj. Uvedeny
ptehled pravnich problému ale v zddném ptipad€ nelze povazovat za vycCerpavajici
vyklad o systémech registrace nemovitosti v Ceské a Irské republice, ale spise za
strucny vyklad téch otazek, které viibec moznost né¢jakého srovnani pripouste;i.

Odlisny historicky, pravni i spolecensky vyvoj v obou zemich zapficinil zdsadni
rozdily nejen v pojeti vlastnického prava k nemovitostem, ale téZ v pojeti nemovitosti
jako takovych. To a mnohé dalsi faktory pfirozen¢ Cini porovnani nékterych aspektl
vySe nastinéné problematiky velmi obtizné, ne-li téméf nemozné, nebot’ irské pravo
rozeznava mnoho institutil, které jsou pro ¢eské pravo naprosto cizi. I piesto se ale oba
pravni tady v podstatnych principech a zasadach registrace pravnich vztaht
k nemovitostem shoduji. Oba totiz povazuji jistotu o pravnich vztazich k nemovitostem
za jeden ze svych nejdalezitéjSich cili a naplnéni tohoto cile pravidla upravujici
prevody vlastnického prava k nemovitostem podfizuji. Nabyvani vlastnickych prav
k nemovitostem az okamzikem jejich zapisu do pfislusného rejstiiku, resp. katastru
nemovitosti, moznost vetejnosti nahlizet do rejstiiku listin, pozemkového rejstiiku i
katastru nemovitosti, moznost spolehnout se (alespon do urcit¢ miry) na udaje
v prislusnych systémech zapsané - tedy uplatnéni zasady intabulacni, zasady formalni i
materidlni publicity - jsou zasadami, které se v obou systémech nezavisle na sobé
vyvinuly v zajmu dosazeni jistoty o pravnich vztazich k tak vyznamnym komoditam,
kterymi nemovitosti nepochybné jsou.

Na rozdil od ¢eské pravni upravy je ta irska v mnoha otazkach podstatné¢ méné

vvvvv
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na kupujiciho stava v irském pravu velice komplikovanou zalezitosti, ktera se jen zfidka
obejde bez odborné pravni rady. Zatimco Ceské pravni predpisy, zejména obcansky
zékonik, katastralni zdkon a zakon o zapisech prav tvofi spolu s provadécimi
vyhlaskami celek, ktery pomérné piehledné a srozumiteln€¢ pievody nemovitosti
upravuje, irska iprava je roztiisténa do celé fady pravnich predpisi, zejména pak téch
s nizsi pravni silou, jejichz uspotfadani se nejevi jako prilis systematické. To, co ale Cini
irskou upravu prevodii nemovitosti skutecné slozitou, je vSudypfitomny vliv Equity,
tedy systému pravidel které ceské pravo viibec nerozeznava.

Oba pravni fady jsou si dobie védomi svych nedostatkli a chystaji proto nemalé
zmény. V Irsku je v soucasné dob¢ patrna velmi vyrazna snaha oprostit se od feudalnich
prezitkl, pravé jejichz aplikace ¢ini z nakladani s nemovitostmi proces velmi slozity a
pro osoby prava neznalé také znacné nepiehledny. Proto se irsky pravni tad
v poslednich letech snazi o modernizaci a zjednoduseni pfevodd nemovitosti, pfiCemz
cilem probihajicich reforem je zjednodusit tyto pifevody az do takové miry, Ze je bude
mozné provadét vyhradng elektronicky. Cesky pravni ¥ad se naproti tomu chystd ke
zménam, které v mnohém znamenaji ndvrat k pravni upravé jiz diive na naSem Uzemi
uplatiiované. 1 tento ,,navrat ale bude zcela nepochybné znamenat obrovsky krok
kuptedu, zejména jde-li o opétovné zavedeni zasady superficies solo cedit. Budou-li se
v budoucnosti chystat i zmény v pravni upravé katastru nemovitosti, jednim z hlavnich
snah by dle mého nazoru mélo byt obnoveni zasad v minulosti uplatnovanych pfi vedeni
pozemkovych knih, zejména pak obnoveni zasady materidlni publicity v jejim plném
rozsahu.

Uptimné doufam, Ze cil vytyéeny v Uvodu se mi podafilo naplnit a Ze tato prace
nabizi zajimavé a prehledné srovnani nejpodstatnéjsich aspektl registrace nemovitosti
pii jejich prevodech ve dvou velmi odlisSnych pravnich tadech. Omezeny rozsah
diplomové prace mi nedovolil rozebrat nékteré otazky do vétSich detailt a nékterym
problémiim jsem byla nucena se vyhnout uplné. I pfesto ale doufam, ze piipadnym
zajemcim o problematiku registrace nemovitosti poslouzi tato prace jako zajimavy a

uzitecny studijni material a mozna i podniti jejich zajem o hlubsi studium téchto otazek.
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Nazev prace a jeji resumé v anglickém jazyce

Comparative study of significance of Real Estate Cadastre and its Irish equivalent for

transfers of real estate property under Czech and Irish law

There are no doubts about the great importance and significance land has had for
the human race throughout its existence. Land is the space within which our lives
evolve and is also one of the most important and valuable comodities we recognize.
Even the ancient Romans understood its special character and began to treat immovable
objects differently from other (movable) things not only in their every day life but in
law, too. Naturally, one of the basic needs of every person is to be certain about their
entitlement to the land and home they occupy or own. Despite being two very different
legal systems, both Czech and Irish law have developed registration systems to provide
for such a certainty and to compare the role and importance of these systems of
registration in connection with transfers of ownership of real estate property is the main
focus of this thesis.

For Irish legal system is one of the Common Law systems, its concept of
ownership of land is quite different from the Czech one. Whereas our law recognizes
ownership as a legal domain over an object, Irish law has developed a different theory,
according to which a person does not own the land itself but an estate in it instead.
These estates can be understood as a duration in time for which a person is entitled to
exercise their rights over a piece of land. The estate which bears the greatest similarity
to our concept of ownership is the Fee Simple Absolute — unlimited in time and freely
alienable. Not only the concept of ownership of land as such is interpretated differently
by the two legal systems, the legal definition of immovables differs as well. While the
Czech Civil Code (Act No. 40/1964 Coll., as amended) clearly sets out in section 120
sub. 2 that a structure does not form part of land, Irish law recognizes land as the only
immovable object of ownership. An owner of a piece of land is therefore an owner of all
structures built on such a piece of land.

Despite the above mentioned differences both systems impose very similar
requirements on transfers of real estate property. A written contract for sale with clearly
identified parties and property in question and a set out purchase price (or

consideration) is the basic one. However, execution of such a contract will not alone
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lead to an effective transfer of ownership to real estate property under Czech law.
Neither will it result in an effective transfer of ownership under Irish law where the title
to land in question has been previously registered in the Land Registry or where such
registration is required by the law. To give proper legal effect to such a transfer a
registration of the ownership in the Land Registry or the Real Estate Cadastre (its Czech
equivalent) is necessary. Where the Irish land falls outside the scope of registration of
title system, the law offers another way to ascertain one’s rights to land - the registration
of deeds system. This system provides for registration of deeds dealing with transfers of
ownership of land. Where such registration takes place a registered deed then takes
priority over any other unregistered deed dealing with the same piece of land. Another
very important thing about registration of deeds system is that it suspends operation of
the equitable Doctrine of Notice.

Both systems of registration allow for inspection of registered rights, titles and
lodged documents and thus provide the public with very valuable information regarding
their own property or property they are considering buying. The main advantage of the
Irish system of registration of title is the fact that titles registered therein are a
conclusive evidence of ownership and the title is guaranteed by the state. The Czech
system of registration, on the other hand, is not a conclusive evidence of rights
registered in the Real Estate Cadastre despite the fact that its legal predecessor known as
»Pozemkova kniha* was. The politically motivated changes of legislation in 1950s
contributed to the current situation where any registered owner of real estate property
would have to step aside and let the true owner of the property take hold of it even if
such a true owner would not be registered within the Cadastre.

Hopefully, this will change in the future. The first step to such a change could be
the planned reform of the Czech Civil Law. One of the major parts of the reform is the
re-establishment of the traditional superficies solo cedit principle as it was once
recognized by our law and is still recognized in Ireland. Current Irish reforms are
mainly concerned with modernization and simplification of conveyancing and its legal

aspects with e-Conveyancing being the ultimate goal.

62



Kli¢ova slova:

- katastr nemovitosti — Real Estate Cadastre
- ptevod vlastnického prava k nemovitosti — a transfer of ownership of real estate

property

63



