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Uvod

V dubnu roku 2009 byl vliddou CR schvalen dlouho pfipravovany navrh nového ob&anského
zékoniku' a nasledng byl piedlozen Poslanecké snémovné Parlamentu CR k projednani. Tento
navrh pfindsi do obcanského prava i do soukromého prava obecné, nebot’ absorbuje rovnéz
upravu prava rodinného a nékteré instituty prava obchodniho, fadu zmén. Mnoho dilezitych
zmén se v piipadé¢ jeho pfijeti promitne do pravni Gpravy nemovitych véci a pravnich vztaht
k nim. Pravé tato skute¢nost byla motivem pro vznik mé diplomové prace. Vzhledem k tomu,
ze neni mozné v ramci prace obsahnout vSechny zmény, které Navrh do oblasti pravnich
vztahli k nemovitostem piindsi, zvolila jsem dva dilezité problémy, kterymi se chci blize
zabyvat. Jsou jimi pravni Uprava smluvniho nabyvani vlastnického prava k nemovitostem a

zéasada materidlni publicity katastru nemovitosti. Tyto dva instituty spolu uzce souvisi, a proto

jsem se rozhodla zahrnout je do své prace spolecné.

Diplomova préce je rozdélena do dvou ¢asti, z nichz kazdé je vénovéna jednomu z uvedenych
institutl. Prvni C&st se zabyva prdvni Upravou smluvniho nabyvéani vlastnického prava
k nemovitostem, ptedevSim dvéma zakladnimi principy tuto oblast ovladajicimi, a to
principem intabulaénim a jemu protichidnym principem konsensudlnim. Shrnuje stru¢né
historicky vyvoj pravni Gipravy nabyvani vlastnického prava k nemovitostem na nasem izemi,
dale se vénuje rozboru platné pravni upravy, pfedev§im shrnuti jejich hlavnich uskali a
neduht, které ji byvaji vytykany. Kone¢n¢ predstavuje pravni Gipravu navrhovanou v ramci
pripravované rekodifikace a pokracuje porovnanim vyhod a nevyhod obou v uvahu
ptichdzejicich variant, principu intabula¢niho a konsensudlniho, i n€kterych jejich modifikaci.
Druhd ¢ast je pak vénovana zasad€ materialni publicity katastru nemovitosti. I zde je shrnut
zékladni historicky vyvoj této zasady na nasem uzemi, zhodnocena platnd pravni Uprava
vcetné nékterych vystupt judikatury a predstavena navrhovana pravni uprava, kterd ma

ambice zasadu materidlni publicity do naseho pravniho fadu nalezité zakotvit.

V dobé¢, kdy vznika tato prace, je, jak uz fe€eno vyse, navrh nového obcanského zakoniku
zatim ve fazi ptipravy a schvalovaci proces v Parlamentu CR jej teprve ¢eka. Neni tedy jisto,

v jaké podobé¢ a zda viibec bude navrh nového obcanského zékoniku pfijat a tedy ani to, zda

"'V dalgim textu bude oznadovan téZ jen jako ,,Navrh,



navrhované¢ zmény, jimiz se hodldm ve své praci zabyvat, vstoupi v naSem pravnim fadu
v platnost. Piesto povazuji studium navrhovanych zmén a jejich variant za velmi smysluplné,
nebot’ i kdyby se nakonec soucasti naSeho pravniho fadu nestaly, zistanou i tak soucasti
naseho pravniho povédomi, alesponi ve formé moznosti, k jejimuz zakotveni do pravniho fadu
muze byt kdykoli v budoucnosti pfistoupeno a jejiz vyhody ¢i nevyhody oproti stavajici
pravni Gpravé mohou byt neustdle bilancovany. I takové instituty, které nakonec nebudou
schvaleny jako soucast platného pravniho fadu, ma tedy smysl studovat, zabyvat se jimi a

diskutovat o nich.

Diplomova prace vychazi z pravniho stavu platného ke dni 31.12.2009.



Cast prvni: Nabyvani vlastnického prava k nemovitostem

1. Obecna vychodiska pravni upravy

Vzhledem knesmirné¢ dulezitosti, jakou zaujimaji nemovitosti, zejména pozemky,
v hospodafstvi celé zemé, k omezené a konecné rozloze pldy a k jeji nezastupitelnosti jinymi
statky, vénuji staty tradicn€ znacnou pozornost Upraveé pravnich vztahi k nemovitostem,
zejména pak Upravé nabyvani vlastnického prava k nim. Staty tak sleduji potfebu kontroly
nad vlastnickymi piesuny jednotlivych nemovitosti, nad $tépenim pudy ¢i naopak jejim
sjednocovanim do velkych vlastnickych celkd, ale i nad jejim ucelnym a hospodarnym
vyuzivanim, co nejméné omezujicim a poskozujicim zdjmy celé spolecnosti. Za timto ucelem
se postupné vyvinula fada institutli, jejichz cilem je zmény pravnich vztahti k nemovitostem
formalizovat, evidovat a postavit tak existenci téchto vztahtli najisto, ale rovnéz je i omezovat
a klast jim podminky. V riznych historickych obdobich a forméch statli méla tato formalizace
a omezeni odliSnou podobu a intenzitu, od volného a privem téméf neregulované¢ho a
neevidovaného nakladani s nemovitostmi, spojen¢ho rovnéz s prakticky nulovou pravni
jistotou ohledné platného stavu, az po faktické vylouceni moznosti soukromého vlastnictvi

nemovitosti vibec.

Pravni Upravy jsou pfitom zaméfeny predevSim na derivativni zplisoby nabyvani vécnych
prav k nemovitostem, tedy takové, kdy pravo nového vlastnika (¢i jinak opravnéného) je
odvozeno od prava jeho pravniho pfedchiidce. Z nich je pak pozornost vénovana zejména

prevodim smluvnim.

Zpusob smluvniho prevadéni vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem tak neni
ponechédn jen na vili G€astnikii daného prédvniho vztahu, ale pravnimi normami, pfevazné
kogentnimi, byvd pomérné¢ pfesné¢ a striktné stanovena forma takového prédvniho ukonu
(obvykle pisemna, muze byt vSak i1 ptisnéjsi, naptiklad forma notafského zapisu, nutnost
pfitomnosti svédkl apod.), jeho zakladni nalezitosti (dostatecnd identifikace Ucastnikii a
prevadéné nemovitosti) a rovnéz samotny okamzik, kterym se cely pravni tkon stava
perfektnim a dochézi tedy ke kyzené zméné pravniho vztahu, k nabyti vlastnického ¢i jiného

vécného prava k nemovitosti. Soucasné je Casto stanovena povinnost zadpisu zmény v pravnich
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vztazich do vefejné evidence, kterd mize byt nalezitym zpisobem sankcionovana. Dillezitym
institutem je i vefejna vira, kterou by méla byt takova evidence nadéna a jez by méla byt
radné zajisténa, nebot’ jen tak mize evidence nemovitosti splnit sviij zakladni ucel, kterym je
ptehlednost pravnich vztahli k nemovitostem a pravni jistota v otdzce platného stavu. V této
Casti prace se budu vénovat otdzce vzniku vlastnického prava k nemovitostem, tedy
predevsim zptsobu pravni Gpravy okamziku, kterym ke vzniku vlastnického prava dochazi.

Evidenci nemovitosti a jeji materialni publicité pak bude vénovana druha ¢ast této prace.

Ve vztahu k derivativnimu nabyvani vlastnického prava je pro Cesky pravni tad dilezita
historické koncepce titulu a modu, pochazejici jiz z pozdniho fimského prava. Této koncepce
se pridrzel obecny zadkonik obcansky z roku 1811, stfedni obCansky zdkonik z roku 1950 se
od této zasady odklonil, aby se k ni vroce 1964 mohl tehdy novy obcansky zakonik zase
vratit. UCeni o titulu a modu spoc¢ivd na oddéleni pravniho divodu (titulu) k pfevodu
vlastnického prava, kterym je smlouva, a pravniho zptisobu nabyti vlastnického prava (modu)
kterym je u véci movitych tradice, neboli pfedani véci, u nemovitych véci pak zapis do
vefejného seznamu, jakym je v nasi platné pravni Upravé katastr nemovitosti. OkamZzikem
ptechodu vlastnického préva je tak az pfedani véci, resp. zépis do vetfejného seznamu®. Platna
pravni Uprava vychazi z koncepce titulu a modu jak v oblasti nabyvani véci movitych, tak i
nemovitych. Rozdil je ov§em v tom, Ze zatimco nabyti vlastnictvi pfevzetim véci movité je
v zdkon¢ stanoveno dispozitivné a uUcastnici si tak mohou stanovit okamzik nabyti

vlastnického prava odchylng, dvoufazové nabyti vlastnictvi nemovitosti je kogentni.’

Jak je jiz patrno z predchoziho odstavce, uceni o titulu a modu bylo zdkladem pro vétSinu
pravnich uprav derivativniho nabyvéani vlastnického prava na naSem uzemi, ne vSak pro
vSechny. Mame tedy historické zkuSenosti i s Upravou odliSnou, zalozenou na zékladé
konsensualniho pievodu prava, a rovnéz vramci piipravy ndvrhu nového obcanského
zékoniku je zvazovan odklon od této historické koncepce, a to jak pro oblast movitych véci,

tak 1 véci nemovitych.

Obecné lze shrnout, Ze existuji v zadsadé dva zplsoby ¢i principy derivativniho nabyvani

vlastnického prava k nemovitym vécem, v jejichz rdmci lze nalézt samoziejmé rtzné

2 o r ’ ’ r ~ r ) ’
Dtivodova zprava k navrhu nového obcanského zakoniku, str. 250

3 Knapp, V. O pievodu vlastnictvi smlouvou. Ad notam, &. 3/1995, str. 49



modifikace. Prvym principem je princip intabula¢ni, vychazejici z vySe popsané koncepce
titulu a modu, kdy vlastnické pravo k nemovitosti je nabyvano az vkladem tohoto prava do
katastru nemovitosti (¢i jiné obdobné evidence) s konstitutivnimi G¢inky, tedy oddélené od
okamziku uzavieni smlouvy. Jeho protipdlem je princip konsensudlni, na jehoz zakladé
ptechazi vlastnické pravo k nemovitosti na nabyvatele jiz ucinnosti samotné¢ smlouvy. Jak
vyplyne z dalsiho, oba principy se v prubehu vyvoje v nasi pravni Gpraveé objevily a kazdy
znich mé své prednosti i sva uskali a pro budouci pravni upravu jsou tak zvazovany obé¢

varianty.

Nasledujici stranky bych chtéla vénovat stru¢nému historickému vyvoji zptisobli nabyvani
vlastnického prava k nemovitostem na nasem uzemi, uskalim platné pravni uUpravy a
ptedevsim porovnani vyhod a nevyhod obou v uvahu ptichazejicich principd, tedy principu

intabulacniho a principu konsensualniho, ptipadné jejich modifikaci.



2. Strucny historicky vyvoj

2.1. Vyvoj do konce druhé svétové valky

Pfedchiidcem katastru nemovitosti i jinych vefejnych seznami byly zemské desky vedené
soudy, které maji sviij ptivod ve starém ¢eském pravu, odkud se tento institut dale rozsifoval,
postupné do celé Evropy. Dobu jejich vzniku dnes jiZ neni mozné s jistotou urcit, jejich
existenci vSak lze vystopovat az do tfindctého stoleti, piipadn€ i do dob starSich. Zpocatku
slouzily pfedevsim k zapisovani prubéhu spornych soudnich fizeni a pouze pfilezitostné do
nich byly zapisovany nesporné akty ptfed soudem vykonavané, zejména pievody majetku.
Sviij charakter pfevazné soudnich a vefejnopravnich zaznamu vSak zemské desky postupné,
zejména od poloviny sedmnactého stoleti, ztracely a vyvinuly se z nich knihy pozemkové.*
V zemskych deskach se zaznamenavala veskera vécnd prava k nemovitostem a ke vzniku
takového vécného prava bylo zapotiebi jeho vkladu do zemskych desek, jak vyslovné pravi
Randa: ,,K pravoplatnému a nezvratnému nabyti vécnych prav k nemovitym statkiim, zejména
prava vlastnického a zastavniho vibec zapotiebi bylo vkladu dotycného prdavniho jednani
mezi zivymi nebo na pripad smrti do desk, zejména : smluv trznich, darovacich, zastavnich,
dil¢ich (rozdilii), spolecenskych (spolkii), kSaftii a t. d.*° Jiz v nejstar$ich dobach, kdy se
vécna prava k nemovitostem pocala zapisovat do vefejnych knih, tak platil pro vznik téchto

vécnych prav intabulaéni princip.

Tohoto principu se pfidrzel rovnéz obecny zékonik obcansky ¢. 946/1811 t.z. zroku 1811,
ktery jej zakotvil ve svém § 431: ,,Ku prevodu vlastnictvi nemovitych véci musi byti nabyvacit
jednani zapsdano do verejnych knih ktomu urcenych. Toto zapsani nazyva se vklad
(intabulace).* Obdobné ustanoveni obsahoval 1 obecny knihovni zédkon z roku 1871 (zékon ¢.
95/1871 t.z.). Intabulac¢ni princip za dob platnosti obecného zédkoniku obc¢anského se ptitom
uplatnil nejen pro smluvni pievody vlastnického prava, ale i pro dalsi zpliisoby nabyvani

vlastnického prava k nemovitostem, nebot’ v t¢ dobé jesté nebylo rozvinuto rozliSovani mezi

4 Randa, A. Piehled vzniku a vyvinu desk ¢ili knih vefejnych, hlavné v Cechach a na Moravé. Praha, 1870, str. 4
a nasl.

5 Randa, A. Pfehled vzniku a vyvinu desk ¢ili knih vefejnych, hlavné v Cechach a na Moravé. Praha, 1870, str.
18



ptfevodem a prechodem prava. Vkladu do vetejnych knih tak bylo zapottebi naptiklad i tehdy,

bylo-li vlastnické pravo k nemovitosti ziizovano soudem®.

Existovaly vS8ak 1 vyjimky z intabula¢niho principu. Mimoknihovni nabyti prava bylo mozné
v pfipadé¢ nabyti vlastnictvi vyvlastnénim, dale v pfipadech exeku¢ni drazby a také pii
nabyvani dédictvi. 1 vtéchto pfipadech vsSak zpravidla probéhlo néasledné provedeni
knihovniho potadku a zapisy v pozemkové knize tak byly uvedeny do souladu se skutecnosti.
Vyjimkou byl statni vykup pozemka k budovani pohrani¢niho opevnéni podle zikona ¢.
63/1935 Sb., o vyvlastnéni k ucelim obrany statu, kdy z divodu utajeni polohy pohrani¢niho
opevnéni u téchto pozemkd nebyl knihovni potfddek zamérné provadén. Dusledkem této
skute¢nosti je, ze az do dnesni doby k mnohym z téchto pozemkili ve vlastnictvi statu neni

- r r r - s r 7
vlastnické pravo statu v katastru nemovitosti zapsano °.

Vedle zapisi provadénych vkladem, které mély konstitutivni U¢inky, existovaly i

4

v pozemkovych knihach zapisy zdznamem a poznamky. Zaznam mél vSak v tehdejsi uprave
uplné jiny vyznam, nez jaky ma podle platné pravni Gpravy zdznam v katastru nemovitosti.
Provadél-li se do pozemkové knihy zapis zdznamem, jednalo se o prozatimni, podminecny
zapis prava. Pokud byl zdznam spraven, proménil se ve vklad. Ke spraveni zaznamu
dochazelo tehdy, pokud ucastnik pfedmétného pravniho vztahu ptedlozil knihovnimu soudu
to, &eho se nedostavalo pii podani prvotni Zadosti o povoleni vkladu.® Doglo-li ke spraveni

zédznamu na vklad, hled&lo se na v&c tak, jako by od pocatku byl povolen vklad®. Slo tedy

vlastné o jakysi podminény vklad prava.

2.2. Vyvoj od konce druhé svétové valky do soucasnosti

Po druhé svétové valce dochazelo k hromadnym ptesunim vlastnickych prav k

nemovitostem, predevSim v disledku pfijeti BeneSovych dekreti o konfiskaci urcitého

% Baudys, P. Katastr a nemovitosti. Vydani prvni. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 14

" Baudys, P. Katastr a nemovitosti. Vydani prvni. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 14 - 15

¥ Svoboda, E. Pravo ob&anské, &ast zvlastni — pravo knihovni. Vydani druhé. Ceskoslovensky kompas v Praze,
1947, str. 21

? Svoboda, E. Pravo ob&anské, &ast zvlastni — pravo knihovni. Vydani druhé. Ceskoslovensky kompas v Praze,

1947, str. 41
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nemovit¢ho majetku a jeho nésledném piidélovani a rovnéz v disledku pozemkovych
reforem. S ohledem na velké mnozstvi majetkovych presunt v tak kratkém casovém useku
nebylo pro tehdejs$i katastralni Gfady mozné provadét fadné zapisy o vSech zménach do
pozemkovych knih. Pro fadu pfipadl tak byl opustén intabulaéni princip. Ke vzniku vécnych
prav k nemovitym vécem postacoval zdkon, vydani urcité listiny nebo prevzeti drzby. Soulad
zapist v pozemkovych knihach se skuteCnym stavem tak byl siln¢ oslaben. Vznikla situace
méla byt napravena postupem podle zédkona ¢. 90/1947 Sb., o zavedeni knihovniho potadku
ohledné konfiskovaného nepiatelského majetku a o upravé nékterych pravnich pomért
vztahujicich se na pfidéleny majetek. Zdkon umozioval postupovat pii provadéni zapisit do
pozemkovych knih a pii vedeni pozemkového katastru docasné zjednodusené, provizornim
zpusobem s tim, ze pozdéji budou zapisy a pozemkovy katastr uvedeny do fadného stavu. Po
zméné politickych pomérit v roce 1948 vSak k zavedeni fddného knihovniho potadku jiz

nedoslo. Dasledky této situace pocitujeme dodnes'’.

Od konce druhé svétové valky do soucasnosti, tedy za pouhych Sedesat let, se v oblasti
nabyvéani vlastnického prdva k nemovitostem na nasem uzemi vystfidalo pét rtznych
zakonnych uprav. Uz to vypovida leccos o komplikovanosti soucasného stavu a obtiZzné cesté

k nalezeni stability v této oblasti.

Obcanskym zakonikem z roku 1950 (zédkon ¢. 141/1950 Sb.) byl intabula¢ni princip zcela
opustén. V piipadé smluvnich pfevodl byla vécnd prava k nemovitym vécem nabyvana jiz
ucinnosti samotné smlouvy, tedy byl zaveden konsensualni princip. Pro nabyti nemovitosti
statem podle riznych znarodiiovacich predpist postacila mnohdy existence obecné zavazného
ptedpisu. Pozemkové knihy byly sice zachovany a zdpisy do nich mély byt provadény
nasledné, avSak vzhledem k tomu, Ze jiz nemély konstitutivni €inky, byly provadény znacné
neuplng'' a také jiz nebyly nadany materidlni publicitou'’. Tato zména byla formalng
odliivodnéna potiebou urychleni hospodaiského styku, totalitnimu statu vSak takova uprava
patrn€ naprosto vyhovovala, nebot zjednoduSila proces postatiiovani a kolektivizace

nemovitého majetku. Pravni nasledky tohoto stavu se projevuji do dnesni doby, kdy se

' Baresova, E., Baudys P. Zakon o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. Komentaf. 3.
vydani. Praha : C. H. Beck 2002, str. XIII
" Baudys, P. Katastr a nemovitosti. Vydani prvni. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 15

12 o ’ r ’ r v ’ ’ ’
Dtivodova zprava k navrhu nového obcanského zakoniku, str. 254

11



necekané objevuji lidé prokazujici se pravnimi tituly vlastnictvi k nemovitym vécem, o nichz
50 let nemél nikdo ani tuseni, protoze zadného modalniho jednani nebylo k nabyti

. , , . v 1.1
vlastnického prava k nemovitostem zapotiebi'>.

Pro stat byla ostatné v padesatych letech dilezitéjsi informace, kdo ptidu uziva, nez kdo k ni
ma vlastnické pravo. Ve druhé poloviné padesatych let tak byla vedle pozemkovych knih a
pozemkového katastru zfizena tzv. Jednotnd evidence pudy, evidujici pravé vztahy uZzivaci,

nikoli vlastnické'.

V roce 1964 byla zdkonem ¢. 22/1964 Sb. zfizena evidence nemovitosti. Ta ptevzala operat
pravé Jednotné evidence pudy, ktery mél byt vedle uzivacich vztahii rozsifen o evidenci
vztaht vlastnickych. Vznik evidence nemovitosti byl rozdélen do dvou etap. V prvni etap¢ se
do evidence postupné zapisovaly vlastnické vztahy pifi jejich zménach na zaklade
ptedlozenych listin. Druhou etapou bylo tzv. komplexni zakladani evidence nemovitosti, kdy
byly udaje o vlastnickych a jinych vécnych pravech k nemovitostem dopliiovany na zékladé
pozemkové knihy, dalSich obCany a organy ptfedloZenych listin i na zdkladé dalSich vysledkt
Setfeni, a to tak, ze ke kazdé nemovitosti byl jako vlastnik zapsan néjaky subjekt. JiZ sam
uvedeny zpusob zakladani evidence nemovitosti vyvolava zna¢né pochybnosti o spravnosti
zapisi vni provedenych. Ktomu jesté¢ nutno doplnit, ze vlastnictvi ke konkrétnim
zeméd@lskym a lesnim pozemklm, které byly slouceny do vétSich celkli a uzivany
socialistickymi organizacemi, nebylo do evidence nemovitosti viibec zapisovano a hranice
téchto pozemkd nebyly ani zobrazeny v mapach'’. Evidence nemovitosti byla vedena na
evidenénim principu, tdaje v ni obsazené nebyly pro vznik a zménu pravnich vztahii zdvazné

a nebyly nadany materialni publicitou.

Obcansky zakonik z roku 1964 rozstépil zptisob nabyvani vécnych prav k nemovitym vécem
na dvé varianty v zavislosti na tom, jaké subjekty byly stranami dané smlouvy. Soukromé
osoby nabyvaly vlastnictvi k nemovitostem podle plivodni upravy registraci smlouvy statnim
notarstvim. Od 1.4.1983 se pak pravni Gprava zménila v tom sméru, Ze vécnépravni ucinky

ptfevodu nastaly jiz ucinnosti smlouvy, kterd vSak byla podminéna registraci statnim

" Baudys, P. Katastr a nemovitosti. Vydani prvni. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 122
' Baudys, P. Katastr a nemovitosti. Vydani prvni. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 15
' Baudys, P. Katastr a nemovitosti. Vydani prvni. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 16

12



notafstvim'®. Naproti tomu pokud nabyvaly vécna prava tzv. socialistické organizace (stat

v v ’ ) sxr N 1
nebo druZstvo), postadil pro nabyti prava ni¢im nepodmin&ny konsens stran.'’

V obdobi po listopadu 1989 doslo k fad€ novelizaci obcanského a hospodaiského zédkoniku,
které umoznily vznik novych pravnich subjektti. V dasledku toho nebylo vzdy zcela ziejmé,
které smlouvy vyzaduji ke své Gginnosti registraci a které nikoli'®. Zakon &. 509/1991 Sb. pak
zavedl obecnou povinnost registrace smluv o pievodu nemovitosti statnim notafstvim'’.
Zakonem ¢. 264/1992 Sb. byla statni notafstvi k 31.12.1992 zruSena, notafska cinnost byla
privatizovana. U€innost smluv o nabyvani vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem tak nadale nemohla byt podminéna registraci staitnim notarstvim. K 1.1.1993
pfevzaly spisy a pisemnosti tykajici se registrovanych smluv do tschovy okresni soudy.
Soucasné byla pfijata fada pravnich norem, s jejichz Uc¢innosti doSlo k castecné obnové

. “ 20
intabula¢niho principu”™.

Zakonem &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zékon), byl
sucinnosti od 1.1.1993 zfizen katastr nemovitosti a soufasné¢ byla zruSena dosavadni
evidence nemovitosti. Zaroven bylo stanoveno, Ze za katastralni operat se povazuje dosavadni
operat evidence nemovitosti. Ke stejnému dni byl zakonem ¢&. 359/1992 Sb., o
zeméméiidskych a katastralnich organech, ziizen Cesky ufad zeméméfiésky a katastralni a
zakonem €. 265/1992 Sb., o zéapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem,
bylo upraveno, jakym zplsobem se od 1.1.1993 do katastru zapisuji veécnd prava

. 21
k nemovitostem”.

Uvedené zékony byly po nabyti Gi¢innosti n€kolikrat novelizovany. Obvykle se vSak jednalo
pouze o doplnéni ¢i zpfesnéni nékterych ustanoveni, aby 1épe vyhovovala pozadavkim praxe,

neslo tedy o zasadni zmény. Z hlediska této prace je zajimava novela katastralniho zakona ¢.

'® Baudys, P. Platné nabyvaci jednani a pocit spravedInosti. Pravni rozhledy, &. 16/2004, str. 615

' Diivodova zprava k navrhu nového ob&anského zakoniku, str. 252

'8 Baresova, E., Baudys, P. Zakon o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. Komentaf. 3.
vydani. Praha : C. H. Beck, 2002, str. XII

" Diivodova zprava k navrhu nového ob&anského zakoniku, str. 252

20 Baresova, E., Baudys, P. Zakon o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. Komentaf. 3.
vydani. Praha : C. H. Beck, 2002, str. XII

21 iy
tamtez
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89/1996 Sb., ktera novelizovala soucasné obcansky zakonik. VloZenym ustanovenim § 133
odst. 3 ob¢anského zakoniku nové upravila, ze v pfipadé¢ smluvniho pfevodu nemovité véci,
kterda neni pfedmétem evidence v katastru, se vlastnictvi nabyvd okamzikem ucinnosti
smlouvy. Do t¢ doby byla otizka vzniku vlastnického prava k nemovitosti v katastru
neevidované nejasnd, nebot’ nebyla vyslovné upravena. V praxi se piipoustél vznik
vlastnického prava k takové nemovitosti uc¢innosti smlouvy, nebot’ vklad vlastnického prava
do katastru nemovitosti k nemovitosti zde neevidované nebyl mozny>>. Uvedend novela tak
vlastné uvedla pravni upravu do souladu s aplikovanou praxi a soucasné zavedla do pravni
upravy nabyvani vlastnictvi k nemovitostem c¢astecné konsensudlni princip, jimz prolomila
obecné zavedeny princip intabula¢ni. Dalsi novely obcanského zakoniku teprve pozdéji
umoznily rovnéz vznik zastavniho prava k nemovitosti neevidované v katastru™. Ve vztahu k
vécnym bfementim a k pfedkupnimu préavu s vécnymi U¢inky vSak obdobné zmény pfijaty
nebyly, coz vyvolalo otdzky, zda tedy tato vécna prava mohou vzniknout i k nemovitostem
v katastru neevidovanym ¢i nikoliv. Dle ust. § 1510 odst. 1 obCanského zadkoniku je k nabyti
prava odpovidajictho vécnym bfementim nutny vklad do katastru nemovitosti. Stejné tak
ptedkupni pravo jako pravo vécné se podle dikce § 603 odst. 2 OZ nabyva vkladem do
katastru nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze k nemovitostem v katastru neevidovanym neni
mozné vznik téchto vécnych prav do katastru zapsat, zastavala ¢ast odborné vefejnosti nazor,
ze k nemovitostem neevidovanym v katastru nemiize pravo odpovidajici vécnému biemeni
ani predkupni pravo s vécnymi u&inky platng vzniknout*. Tyto nesrovnalosti byly preklenuty
az judikaturou, podle niz k nemovitostem, které se neeviduji v katastru, vznikaji na zakladé
smlouvy i vécnd prava k véci cizi, stejn¢ jako pravo vlastnické, jiz okamzikem uc¢innosti

2
smlouvy®.

2 Baresova, E., Baudy§ P. Zakon o zéapisech vlastnickych a jinych v&enych prav k nemovitostem. Komentaf. 3.
vydani. Praha : C. H. Beck 2002, str. 47

3 jednalo se o zakon & 367/2000 Sb. a zakon &. 317/2001 Sb., ktery zaved] soudasnou tpravu § 158 OZ, podle
niz zastavni pravo k nemovitym vécem, které nejsou pfedmétem evidence v katastru nemovitosti, vznika
zépisem do Rejstifku zastav vedeného Notaiskou komorou CR.

* Baresova, E., Baudy§ P. Zakon o zéapisech vlastnickych a jinych v&cnych prav k nemovitostem. Komentaf. 3.
vydani. Praha : C. H. Beck 2002, str. 48

3 Svestka, J., Jehlicka, O., Skarova, M., Spécil, J. a kol. Obcansky zakonik. Komentaf. 10. vydani. Praha : C. H.
Beck, 2006, str. 628
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3. Platna pravni uprava

Platna pravni uprava nabyvani vlastnického prava k nemovitym vécem obsazend v § 132 an.

zakona €. 40/1964 Sb., ob¢anského zakoniku, zni:

§132

(1) Viastnictvi véci lze nabyt kupni, darovaci nebo jinou smlouvou, deédénim, rozhodnutim
statniho organu nebo na zaklade jinych skutecnosti stanovenych zakonem.

(2) Nabyva-li se viastnictvi rozhodnutim statniho organu, nabyva se vlastnictvi dnem v ném

urcenym, a neni-li urcen, dnem prdavni moci rozhodnuti.

§133

(2) Prevadi-li se nemovita véc na zdkladé smlouvy, nabyva se viastnictvi vkladem do katastru
nemovitosti podle zvlastnich predpisi, pokud zvlastni zakon nestanovi jinak.

(3) Prevadi-li se na zdklade smlouvy nemovita véc, kterda neni predmétem evidence v katastru

nemovitosti, nabyva se vlastnictvi okamzikem ucinnosti této smlouvy.

Soucasna pravni uprava byla do obcanského zakoniku vnesena zdkonem ¢. 264/1992 Sb.,
kterym byl do naseho prédvniho fadu znovuzaveden intabula¢ni princip. Podrobnéji zplsob
zapisu vlastnického 1 jinych vécnych prav do katastru nemovitosti upravuje zékon €. 265/1992
Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem (dale téz jen ZaPrNe). Ve
svém § 1 odst. 1 zdkon stanovi, ze ,,K nemovitostem evidovanym v katastru nemovitosti se
zapisuje vlastnické pravo, zastavni pravo, pravo odpovidajici vecnému bremeni a predkupni
pravo s ucinky vécného prdva.* a podle odstavce 2 téhoz ustanoveni se do katastru zapisuji ,,i
dalsi prava, pokud tak stanovi zvlastni zakon*. Podle § 2 odst. 2 ,,Prdva uvedena v § I odst. 1
vznikaji, méni se nebo zanikaji dnem vkladu do katastru, pokud obcansky zdkonik nebo jiny
zakon nestanovi jinak.”, pticemz podle odst. 3 ,,Prdvni ucinky vkladu vznikaji na zdklade
pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni dnem, kdy navrh na vklad byl dorucen prislusnému
organu republiky.* Zakon dale stanovi, ktera prava se do katastru zapisuji zdznamem. Podle §
7 odst. 1 jsou jimi ,prdva uvedena v § 1 odst. 1, ktera vznikla, zménila se nebo zanikla ze
zdkona, rozhodnutim statniho organu, priklepem licitatora ve verejné drazbe, vydrienim,

prirustkem a zpracovanim®. Takova prava se podle tohoto ustanoveni do katastru ,.zapisuji
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zaznamem udaju na zakladé listin vyhotovenych statnimi organy a jinych listin, které podle

zvlastnich predpisii potvrzuji nebo osvedcuji pravni vztahy*.

Zakonem €. 264/1992 Sb. spolu se zdkonem ¢. 89/1996 Sb. tak byly v ¢eském pravu zavedeny
tfi rizné pravni rezimy pro nabyvani vécnych prav k nemovitym vécem. Pokud jsou vécna
prava zfizovana na zékladé smlouvy, zadlezi na charakteru dané nemovité véci: jde-li o
nemovité véci zapisované do katastru nemovitosti, vznika nabyvateli vécné pravo zapisem do
katastru nemovitosti, tedy na zéklad¢ intabulac¢niho principu. Pfevadi ¢i ztizuje-li se smluvné
vécné pravo k nemovité véci v katastru nemovitosti neevidované®, dochazi k pievodu
(vzniku) tohoto prava jiz GCinnosti samotné smlouvy, tedy v souladu s principem
konsensualnim. Pokud ma vSak vécné pravo k nemovité véci, at’ uz v katastru nemovitosti
evidované ¢i neevidované, vzniknout z jiného pravniho divodu nezli na zékladé smlouvy,
dochézi ke vzniku tohoto préva G¢innosti dané pravni skutecnosti, tedy naptiklad pravni moci
soudniho rozhodnuti, smrti zlstavitele, ¢i uplynutim vydrzeci doby. Vznik takovych vécnych
prav k nemovitym vécem evidovanym v katastru nemovitosti se posléze zapiSe do katastru
nemovitosti tzv. zdznamem, ktery vSak nemd vécnépravni ucinky, ale je povahy pouze
eviden¢ni.”” Vyjimkou z vyie uvedenych pravidel jsou smlouvy o prevodu majetku statu

r . r . . . ’ v LA L r 2
v ramci tzv. velké privatizace, kdy se i na zakladé smlouvy provadi zapis zdznamem™.

3.1. Zakladni nedostatky platné pravni upravy

Uvedena pravni uprava je s drobnymi zménami v G¢innosti vice nez 16 let a dosud s ni
nepanuje vSeobecna spokojenost a je ji vytykana tfada nedostatkli. Pfedné uz samotny vyse
popsany systém tii rznych pravnich reziml pro nabyvani vécnych prav k nemovitostem se
zda byt zbyteéné komplikovany a vnasejici do pravnich vztahl chaos. Z praxe je znamo, ze
¢im slozit&jsi pravni uprava je, tim obtiznéjsi je zajistit jeji dodrzovani a potfadek v pravnich

vztazich. Z tohoto hlediska by jist¢ zjednoduSeni melo pfinést znovuzavedeni zdsady

2 Nemovitymi vécmi neevidovanymi v katastru nemovitosti jsou napf. podzemni stavby nebo tzv. drobné stavby
(§ 2 odst. 2 zékona ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky)
7 Ditvodova zprava k navrhu nového ob&anského zakoniku, str. 253

¥ Baudys, P. Katastr a nemovitosti. Vydani prvni. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 18
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superficies solo cedit, které je rovn&z v navrhu nového ob&anského zdkoniku obsazeno®.
Jakmile stavby pfestanou byt samostatnymi vécmi, stanou se soucasti pozemku, na nichZ jsou
umistény a budou tak sledovat jejich pravni osud, odpadne potieba specialni Gpravy prevodu
véenych prav k nemovitostem v katastru nemovitosti neevidovanym, nebot” tato uprava se
tyka vyhradné staveb. Smluvni nabyvani vlastnického prava k nemovitym vécem se tak

sjednoti.

Skutec¢nost, Ze intabula¢ni princip byl do naseho pravniho f4du zaveden, aniz by soucasné
doslo k obnoveni zasady superficies solo cedit, je n¢kterymi autory ostatné povazovéna za
chybu®. Platny pravni stav, kdy nemovitostmi jsou podle ob&anského zakoniku vedle
pozemki téz stavby spojené se zemi pevnym zakladem, piinasi do praxe fadu potizi. Jednak
je v nékterych piipadech obtizné urcit, zda urcitd stavba je spojena se zemi pevnym zakladem
a lze ji proto povazovat za nemovitost ¢i nikoli. Situace je dale komplikovana faktem, Ze jen
nckteré nemovité stavby jsou predmétem evidence v katastru nemovitosti, coz je Uprava sice
nutna, nebot’ neni technicky mozné ani tcelné evidovat presné¢ kazdy plot, sklep, stozar,
bazén, studnu apod., na druhou stranu to vSak pravni vztahy komplikuje vySe uvedenym
dvojim zplisobem smluvniho nabyvani vlastnického prava k nemovitostem. Nadto platny stav
vyvolava v pravnich vztazich chaos i tim, ze vetejnost si leckdy neuvédomuje, Ze je nutno
napt. do smlouvy o pfevodu domu zahrnout i ptevod pozemku, na némz je prevadéna stavba
postavena a tak vznikd oddélené vlastnictvi pozemku a stavby na ném zfizené, aniz by si to

ucastnici daného pravniho vztahu ptali a uvédomovali.

¥ Pojem nemovité véci vymezuje ust. § 470 odst. 1 Navrhu takto: ,,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni
stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZz i vécnd prava k nim, a prava, kterda za nemovité veci prohlasi
zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista
na misto bez porusent jeji podstaty, je i tato véc nemovita.“ Ust. § 478 pak stanovi, ze ,,Soucasti pozemku je i
prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené na pozemku a jind zarizeni (ddle jen ,,stavba*) s vyjimkou
staveb docasnych, vcéetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech™ a dale ze ,,Neni-li podzemni
stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny pozemek.* Navrhovana Gprava nemovitych
véci a jejich soucasti je pomérné komplikovana a dle mého nazoru muze jesté pfinést fadu novych nejasnosti a
a¢ znovuzavedeni zasady superficies solo cedit obecné vitam, navrhovanou Gpravu nepovazuji za zcela $tastnou.
Rozbor dané pravni upravy vsak neni pfedmétem této prace a proto se ji nebudu dale zabyvat a budu pracovat
pouze obecné s faktem, ze se navrhuje obnoveni zasady superficies solo cedit.

3% napt. Baudys, P. Nemovitost, kodifikace ob&anského prava a intabulacni princip. Pravni rozhledy, ¢. 3/1997,

str. 127
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Intabulacni princip obecné ovladajici platnou prdvni upravu nabyvani vécnych prav
k nemovitostem je dale prolomen v piipadech, kdy k nabyti vécného prava dochazi jinak nezli
smluvnim pievodem. Podil zapisi o takovych pravnich skute¢nostech provadénych
zdznamem bez konstitutivnich ucinki je pfitom znacny, coz byva platné pravni upraveé rovnéz
vytykéno, nebot’ pravé pii tomto zplsobu zapisu do katastru nemovitosti dochdzi nejcastéji
k chybam vedoucim k rozporu zapsan¢ho stavu se stavem skuteCnym (o této problematice
bude podrobnéji pojednano dale). O provedeni ¢i neprovedeni zdznamu katastralni urady
navic nevydavaji rozhodnuti, takZe osoba, ktera je takovou zménou dotcena, se o této zmené
nemusi ani dozvédét a proti provedeni ¢i neprovedeni zaznamu neni rovnéz mozné podat

opravny prostiedek.

V tad¢ ptipadi pritom mezi odborniky nepanuje shoda, zda urcitd pravni skute¢nost ma byt
do katastru nemovitosti zapsdna vkladem ¢i zdznamem, jako je tomu naptiklad v otdzce
obnoveni vlastnického prava pivodniho vlastnika v pfipadé odstoupeni od smlouvy’'.
Problém tu spociva rovnéz v tom, Ze teorie a praxe si zna¢n¢ odlisné vykladaji pojem vzniku
prava ze zakona podle § 7 odst. 1 ZaPrNe. Teorii je za pravo vzniklé ze zdkona povazovéano
jen takové pravo, které zdkon sam vytvaii, aniz by jeho vznik vazal na néjakou dalsi
podminku. Jde tedy pouze o vyjimecné piipady, jako piiklad l1ze uvést zakon ¢. 172/1991 Sb.,
o prechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci. Naproti tomu praxi
byva tento pojem vykladdn podstatné Siteji, jak je patrné naptiklad ze sjednocujiciho
stanoviska NejvysSiho soudu ze dne 28.6.2000, sp. zn. Cpjn 38/98, z n€hoz vyplyva, Ze
odstoupenim od smlouvy se dle ndzoru Nejvyssiho soudu obnovuje vlastnické pravo
pavodniho vlastnika ze zakona®”. Praxe leckdy povaZzuje za prava vznikla ze zédkona takova
prava, kterd z pohledu pravni teorie vznikaji toliko na zédklad€ zédkona, avSak pouze za splnéni
dalsich zékonem stanovenych podminek, na zéklad¢€ jinych pravnich skutecnosti, jako je tieba
pravé citovany vznik (obnoveni) vlastnického prava plvodniho vlastnika v ptipadé
odstoupeni od smlouvy. Na tuto skutetnost poukdzal Baudy$™ stim, Ze negativnim
disledkem takového posunu vyznamu slov aplikacni praxi je zna¢ny narast piipadd, kdy se

prava do katastru zapisuji zdznamem.

3! Podrobnéji je tato problematika rozebrana napf. v: Baudys, P. Katastr a nemovitosti. Vydani prvni. Praha : C.
H. Beck, 2003, str. 77
32 Tomuto stanovisku Nejvyssiho soudu bude blize vénovana pozornost v kapitole 4.1. druhé &asti této prace.

33 Baudys, P. Katastr a nemovitosti. Vydani prvni. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 43 a nasl.
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Veftejnost neni spokojena piedevsim s dlouhou prodlevou mezi podanim ndvrhu na povoleni
vkladu a samotnym provedenim vkladu do katastru nemovitosti. Nutno vSak fici, ze
v posledni dobé¢ vétSina katastralnich ufad svou praci zrychlila a vklady jsou jiz ve vétSiné
ptipadl provadény v fadu tydni, nikoli mésici™.

Pravni fikce, zavedena § 2 odst.3 ZaPrNe, dle niz pravni ucinky vkladu vznikaji na zékladé
pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni zpétné¢ ke dni podani névrhu na vklad (resp.
doruceni tohoto navrhu ptislusSnému organu), mize rovnéz do pravniho vztahu vnést jisté
komplikace. V obdobi mezi podanim navrhu a povolenim vkladu je vlastnikem pievadéné
nemovitosti i nadale pfevodce, a to se vSemi dasledky s tim spojenymi, tedy naptiklad i ve
vztahu k uréitym opravnénim ¢i povinnostem s danou nemovitosti spojenym. Nasledné po
povoleni vkladu je vSak v disledku pravni fikce tato situace zménéna tak, zZe nabyvatel byl
vlastnikem nemovitosti 1 v mezidobi od podani navrhu na vklad, kdy vSak ve skutecnosti
opravnéni a povinnosti vlastnika vykonaval pfevodce. Pokud je tedy naptiklad k nemovitosti
ziizeno pravo najmu tfeti osoby, bude tato osoba ndjemné az do okamziku pravomocného
rozhodnuti o povoleni vkladu hradit pfevodci. Po povoleni vkladu se tato legalni situace nahle
stava fakticky nelegdlni, nebot’ pravo na thradu ndjemného piislusi vlastniku nemovitosti —
nabyvateli — a to od okamziku nabyti vlastnického prava k nemovitosti, tedy od okamziku
podani navrhu na vklad. Nabyvatel tak miize po pfevodci pozadovat vydani zaplaceného
najemného za dobu po podani navrhu na vklad z titulu bezdivodného obohaceni. Problém
vznikd rovnéz v ptipadé€ nutnosti plnéni povinnosti spojenych s vlastnictvim nemovitosti, jako
je tieba povinnost zaplatit dan z nemovitosti. Zde naopak pfevodce miize po provedeni vkladu
pozadovat po nabyvateli thradu dané z nemovitosti, kterou uhradil za obdobi po podani
navrhu na vklad. Dané mezidobi pfitom muize trvat pomérné¢ dlouhou dobu (donedavna se
béZzné jednalo o prodlevu tieba pllrocni i delsi) a po tuto dobu trvd znacna nejistota Gcastnik
ohledné pravniho stavu a vyvstava pred nimi fada otazek. Muze nabyvatel v mezidobi
nemovitost uzivat jako vlastnik? Nebo jeho pfipadné uzivani nemovitosti pfed povolenim
vkladu zakladd smluvni uzivaci vztah? A co v pfipadé, Ze nabyvatel je nijemcem dané
nemovitosti — mé az do pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu platit pfevodci najemné

a nasledné je od ptfevodce vyzadovat zpét z titulu bezdlivodného obohaceni?

34 o ’ r ’ r v ’ ’ ’
Dtivodova zprava k navrhu nového obcanského zakoniku, str. 255
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Uvedenou problematikou se jiz vicekrat zabyvala judikatura Nejvyssiho i Ustavniho soudu’”.
Znacné problematickym se jevi rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21.10.2009, sp. zn. 22 Cdo
3843/2007, v jehoz pravni véteé byl vyjadien nazor Nejvyssiho soudu nasledovné: ,,1. Jestlize
v dobé mezi podanim navrhu na vklad viastnického prava do katastru a dnem, kdy rozhodnuti
katastralniho uradu o povoleni vkladu nabylo pravni moci, ucinil nabyvatel pravni kon
prislusejici jen vlastniku prevadéné nemovitosti (tedy v té dobé prisluSejici prevodci), je
takovy pravni vikon absolutné neplatny a nemohl se v diisledku zakonné fikce podle § 2 odst. 3
ZaPrNe stat platnym ani pozdeji.” Takovy vyklad pravni Gpravy by vSak mél pomérné
zédsadni duasledky pro jiz vzniklé pravni vztahy. Dochazi-li k pfevodu nemovitosti na zékladé
kupni smlouvy, velmi ¢asto je kupni cena ¢i jeji ¢ast financovana kupujicim prostfednictvi
hypotecniho uvéru, k jehoz zajisténi je vyzadovano zfizeni zastavniho prava k nemovitosti.
Obvykle tak byva smlouva o zfizeni zastavniho prava k pfevadéné nemovitosti uzavirdna
bezprostiedné po podani névrhu na vklad vlastnického prava kupujiciho do katastru
nemovitosti. Katastralni Grad zéstavni pravo k nemovitosti bez problému zapise, nebot’ navrh
na vklad tohoto prava je podan ¢asové az po podani navrhu na vklad vlastnického prava, tedy
po okamziku, k némuz se nabyvatel stane vlastnikem zastavované nemovitosti. Pokud
bychom se vSak pfidrzeli uvedeného vykladu NejvysSiho soudu, pak by vSechny takto
uzaviené smlouvy musely byt absolutné neplatné bez moznosti nasledného zhojeni. Katastr
nemovitosti by tak obsahoval znacné mnozstvi nepravdivych zépist o zastavnich pravech (a

nejen o nich), kterd byla zapséna na zaklad¢ neplatnych smluv a tudiz nikdy nevznikla.

Za takového pohledu na véc se obdobi mezi podanim navrhu na vklad a pravni moci
rozhodnuti o povoleni vkladu jevi jako obdobi zvlastniho hybridniho pravniho vztahu
k nemovitosti. Formaln¢ by v piipad¢ kladného povolovaciho rozhodnuti byl v tomto obdobi
vlastnikem nemovitosti nabyvatel, pfisluselo by mu vSak po tuto dobu zcela oklesténé
vlastnictvi, nebot’ jakékoli jeho pravni jednani ve vztahu k pfevadéné nemovitosti by bylo
absolutné¢ neplatné bez moznosti nasledného zhojeni. Naproti tomu pievodce by mohl
v uvedeném mezidobi s nemovitosti prakticky volné obligaén¢ nakladdat. Mohl by naptiklad
zatim uzaviit se tfeti osobou najemni smlouvu s Gcinky pro nabyvatele nemovitosti. Ma-1i byt
na pravni rezim nastoleny § 2 odst. 3 Z4PrNe nahlizeno timto zptisobem, pak toto ustanoventi,

namisto aby chranilo prava nabyvatele, jeho pravni postaveni zhorSuje a namisté jsou uvahy o

3 napt. nalez Ustavniho soudu ze dne 22.5.1997, sp. zn. IV. US 332/96, nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
18.7.2001, sp. zn. 20 Cdo 2666/99
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tom, zda by vétsi jistotu do pravnich vztahli nepfineslo, kdyby pravni G¢inky vkladu spadaly

v jedno s okamzikem pravni moci rozhodnuti o jeho povoleni*®.

Rada autorii spatfuje vaznou vadu soudobé upravy dale v tom, Ze rozhodovani o nabyvani
vlastnického prava neni svéfeno soudu, ale spravnimu organu — katastralnimu tfadu, coz je
feSeni v kontinentdlni Evropé pomémé ojedinglé’’. Jini jsou viak toho nazoru, Ze tato
skute¢nost nemusi byt nutné na zavadu, nebot fizeni o zapisech pied katastralnim uradem je
svou povahou fizenim nespornym. Pokud by mezi stranami vznikl spor o existenci prava
k ur¢ité nemovitosti, nalezelo by jeho feSeni i nadale do pravomoci soudl. Navic pro pfipad,
ze by s rozhodnutim katastralniho Gfadu ve véci zapisu ucastnik nesouhlasil, miize se obratit

na spravni soud’®.

Se skute¢nosti, Ze rozhodovani o zapisech vécnych prav k nemovitostem nalezi do pravomoci
katastralnich ufadd, nicméné souvisi i dalSi kritizovany nedostatek, a to nedostate¢né
opravnéni katastralnich uradt pro kontrolu platnosti smlouvy, na jejimz zakladé ma byt vklad
prava proveden. V souladu s § 5 zdkona ¢. 265/1992 Sb. zkoumaji katastralni ufady pied

svym rozhodnutim toliko nésledujici sloZky platnosti smlouvy:

a) zda navrhovanému vkladu neni na prekdzku stav zapisua v katastru,

b) zda navrhovany vklad je odivodnén obsahem ptedloZenych listin,

c) zda pravni tkon tykajici se pfevodu vlastnického prava nebo ziizeni nebo zéniku jiného
prava je urcity a srozumitelny,

d) zda pravni ukon je u¢inén v ptredepsané formé,

e) zda ucastnici jsou opravnéni nakladat s predmétem pravniho tikonu,

f) zda ucastnik fizeni neni omezen pravnimi predpisy, rozhodnutim soudu nebo rozhodnutim
statniho organu ve smluvni volnosti tykajici se véci, ktera je pfedmétem pravniho ukonu,

g) zda k pravnimu tkonu ucastnika fizeni byl udélen souhlas podle zvlastniho piedpisu.

3% 0 této problematice bude jesté pojednano dale v kapitole 5.3. prvni &asti.

37 Eliag, K. Pievod vlastnického prava k nemovitosti — feeni v kontinentalnim pravu a moZnosti pro &eskou
upravu. Pravni rozhledy, ro¢nik 12, €. 18/2004, str. 664

3 Baresova, E., Baudys, P. Zakon o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. Komentaf. 3.

vydani. Praha : C. H. Beck, 2002, str. XIII
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Zkoumani dalSich nalezitosti platnosti smlouvy neni v fad€ pfipadi ostatné ani dobfe mozné,
nicméné v dusledku této skuteCnosti nelze zabranit tomu, aby v nékterych piipadech byl
proveden vklad prava na zékladé neplatné smlouvy. Baudys uvadi jako ptiklad ustanoveni §
196a obchodniho zakoniku, jimz jsou omezeny obchody mezi akciovou spolecnosti a
osobami, které maji k akciové spole€nosti urcity vztah (napf. jsou jejimi statutdrnimi orgéany,
akcionafi, apod.), nebo jsou s témito osobami v ur¢itém piibuzenském pomeéru, tak, ze
v takovém piipadé musi cenu prevadéné¢ho majetku urcit znalec jmenovany soudem, jinak je
ptevod neplatny. Katastralni Gfad vSak obvykle nema mozZnost zjistit, Ze obchod je
uskutecniovan s takovou osobou. Jako dal$i uvadi pfipad, kdy je pfi uzavirani smlouvy
poruseno pravidlo, podle néhoz zastupovat jiného nemize ten, jehoz z4jmy jsou v rozporu se
z4jmy zastoupeného, coz katastralni ufad miZe v n&kterych piipadech jen t&7ko odhalit®.
Dusledkem tak mohou byt situace, kdy do katastru nemovitosti je zapsdn vznik prava na
zékladé neplatné smlouvy. Pokud je tato neplatnost nasledné odhalena, miize ptivodni vlastnik
podat k soudu zalobu na urceni vlastnictvi. Rozhodne-li soud, Ze vlastnikem nemovitosti je i
nadale jeji pfevodce, mize to mit zadvazné disledky, zejména v piipad¢, ze ptivodni nabyvatel

z neplatné smlouvy jiz nemovitost pieved] treti osobé.

Problematickou pak pfedevsim ziistdva otazka uvedeni stavu zapist v katastru nemovitosti do
souladu se skutecnym stavem. Situaci tu navic nepfiznivé ovliviiuje skutecnost, ze dnesni
obsah katastru nemovitosti je pfeduren obsahem byvalé evidence nemovitosti, kterd
vykazovala fadu chyb a nedostatkti, z nichZ mnohé do dnesniho dne nebyly odstranény. Pied
rokem 1989 byla fada pozemkl evidovana nikoli podle vlastnického prava, ale podle
uzivatele daného pozemku, vlastnické hranice zemédélskych a lesnich pozemkl
v socialistickém uzivani nebyly v evidenci nemovitosti vyznaceny. V disledku toho zlstava
dodnes pfiblizné 6 miliént parcel provizorné evidovanych tzv. zjednoduSenym zplsobem,
jejichz vlastnické hranice v terénu neexistuji, nejsou ani zobrazeny v katastralnich mapach a

. . , . . , , . 4
jsou evidovany pouze odkazem na historické pozemkové evidence™.

Vaznym problémem, ktery je nacase vyieSit, je pak zcela nedostatecna ochrana osob

jednajicich v divéfe ve stav zapsany v katastru nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze zasada

3 Baudys, P. K pfevodu vlastnického prava k nemovitosti. In Svestka, J., Dvoidk, J., Tichy, L. (eds.). Sbornik
stati z diskusnich for nad obcanskym zakonikem. Beroun : Eva Rozkotova — IFEC, 2008, str. 71 a nasl.

* Baudys, P. Katastr a nemovitosti. Vydani prvni. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 114
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materialni publicity katastru nemovitosti v platné pravni Upravé neni fadné provedena, pak
neodpovida-li zapis v katastru skutecnosti, neni ten, kdo se jim ve svém jednani fidil, ucinné
chranén. Moznost vydrzeni vlastnického prava v desetileté vydrzeci lhité lze jen s tézi

povazovat za uc¢innou ochranu. Této problematice se vénuje druha ¢ast této prace.
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4. Navrhovana pravni uprava

Historickou a po mnoho let funkéni koncepci titulu a modu se rozhodli tvlirci v Navrhu
nového obcanského zdkoniku alesponi Castecné opustit, pfinejmensim ve vztahu k movitym
vécem. Navrhuje se nasledujici uprava (§ 1031): ,,Viastnické pravo k véci urcené jednotlive se
prevadi uz samotnou smlouvou k okamZiku jeji ucinnosti, ledaze je jinak ujednano nebo

‘

stanoveno pravnim predpisem.

Tento odklon od dlouhodobé¢ uzivané koncepce vysvétluji tviirci v divodové zpraveé dirazem
na ustavni princip svobody jednotlivce a zdsadu autonomie vile, podle niz vznikaji
subjektivni prdva a povinnosti projevem vlle stran, tedy samotnym uzavienim smlouvy.
Konsensualni pfevod prava podle divodové zpravy vice odpovida praktické potiebé
jednoduchého a rychlého hospodatského styku®'. Dulezity diavod k odklonu od koncepce
titulu a modu u movitych véci vSak lze spatfovat predevsim ve skuteCnosti, Zze Navrh nové
hmotné, tak i nehmotné. Vzhledem k tomu, ze nehmotnou véc lze tézko uchopit a prevzit,
neprichazi u nich nabyti vlastnického prava tradici v ivahu. Je tedy nutné sjednotit nabyvani
vlastnického prava k movitym vécem hmotné i nehmotné povahy a ptevod ucinnosti smlouvy

je takovym jednotnym feSenim pouzitelnym pro oba druhy movitych véci.

Z hlediska movitych véci se tedy uvedeny odklon zdd byt smysluplny a spravny a lze
o¢ekavat, ze nepfinese do praktického zivota zadné zvlastni potize. Problematictéjsi se jevi
otazka Upravy nabyvani vlastnického prava k nemovitym vécem. I zde tvlrci zvazovali
moznost opustit stdvajici Upravu a umoznit nabyvani vlastnictvi jiz G€innosti samotné
smlouvy, situace je tu vsak slozitéjsi nez u movitych véci. Diivodem je specifickd povaha
nemovitych véci jako véci omezeného mnozstvi a zasadni dilezitosti pro ekonomiku celého

statu, ktera vyzaduje dobrou a spolehlivou evidenci téchto véci.

*! Diivodové zprava k navrhu nového ob&anského zakoniku, str. 250-251
2 Ust. § 461 odst. 2 Navrhu vymezuje jako véc v pravnim smyslu ,,vse, co je rozdilné od osoby a slouzi potiebé
lidi“. 'V ust. § 468 odst. 2 pak Navrh stanovi, ze ,,Nehmotné veci jsou prava, jejichz povaha to pripousti, a jiné

véci bez hmotné podstaty.
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Pivodni verze Navrhu pracovala se dvéma variantami nabyvéani vlastnického prava

k nemovitostem, a to v nasledujicim znéni:

., VARIANTA I:
Prevede-li se vlastnické pravo k nemovité véci zapsané ve verejném seznamu, nabyva se vec

do viastnictvi vkladem do takového seznamu.

VARIANTA II:

(1) Kdo nabyl viastnické pravo k nemovité véci zapsané do verejného seznamu pirevodem nebo
Jinak, navrhne bez zbytecného odkladu zapis svého prava do verejného seznamu. Vypracoval-
li nebo potvrdil-li jako spravny doklad, podle néhoz ma byt viastnické nebo i jiné pravo
k nemovité véci do verejného seznamu zapsano, pri vykonu své cinnosti advokat, notar nebo
exekutor, ma organ, ktery verejny seznam vede, za to, ze doklady jsou spravné.

(2) Organ, ktery verejny seznam vede, zapise vznik vlastnického prava k nemovité véci do
verejného seznamu, je-li dolozena nepretrzita rada predchozich viastniki a je-li soucasné

‘

prokazano nabyti vilastnického prava novym vlastnikem. *

Pticemz v pripad¢ zvoleni varianty II. by bylo vlastnické pravo k nemovité véci nabyvano

v souladu s obecnym ustanovenim uz samotnou smlouvou k okamziku jeji i€innosti.

Navrhovana tprava rozpoutala pomérné boutlivou diskusi odborné vetejnosti, v niz jednotlivi
odbornici snaseli argumenty pro jednu ¢i druhou variantu a néktefi ptichazeli i
s modifikacemi predlozenych variant ¢i sndvrhy vlastnimi. V prozatim posledni verzi
Néavrhu, ktera byla schvalena vladou CR a piedlozena Poslanecké snémovné Parlamentu CR,
byla nakonec zvolena varianta I., kterd zachovava smluvni nabyvéni vlastnického prava
k nemovitym vécem dosavadnim zpusobem, tedy na zéklad¢ intabulacniho principu. V jaké
podobé bude s kone¢nou platnosti Navrh pfijat (pokud viibec) je vSak zatim otdzkou, a proto
je namisté zabyvat se i naddle existenci obou variant. Vyhody a nevyhody obou v tivahu
ptichdzejicich principti ovladajicich nabyvani vlastnického prdva k nemovitostem, a tedy

obou navrzenych variant, budou porovnany v nasledujici kapitole 5.

Pokud jde o nabyti vlastnického prava rozhodnutim organu vefejné moci, setrvava Navrh na
soucasné pravni Upravé, tedy dle § 1044: | Rozhodnutim soudu nebo jiného orgdnu verejné

moci se viastnického prava nabyva dnem, ktery je v ném urcen. Neni-li v rozhodnuti takovy
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den urcen, nabyva se vlastnického prava dnem pravni moci rozhodnuti.* Rozstépeny zptisob
zapisovani vécnych prav do katastru nemovitosti konstitutivnim vkladem a deklaratornim

zaznamem tedy patrné tviirci Navrhu sleduji zachovat.
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5. Porovnani principu intabulacniho a principu konsensudalniho

V zéasad¢ nelze ani jeden z obou systémil zcela odmitnout, ale ani jednozna¢né vyzdvihnout,
nebot’ kazdy z nich mé své ptednosti, ale 1 sva uskali, kterda mohou piinést jeho uzivatelim
znacné tézkosti. Oba se vSak, v riznych svych podobach a modifikacich, pomérn¢ uspésné
uzivaji vriznych c¢astech svéta. Z evropskych zemi se intabulacni princip uziva napf.
v Rakousku, Némecku, SV}'/carsku, Dansku, Litv¢é, Slovensku, Madarsku, Chorvatsku,
Slovinsku nebo v Rusku, o nédvratu k tomuto systému pro veskeré pievody vécnych prav k
nemovitostem se v souc¢asné dobé vazné uvazuje v Polsku. Naopak k zemim s konsensudlnim
principem patii vedle jiz zminéného Polska® té Francie, Belgie, Lucembursko, Portugalsko,

& N P1e v T , 44
Spanélsko, Italie ¢i Nizozemi.

V nasledujicich odstavcich budou shrnuty zakladni vyhody a nedostatky obou principt,
pficemz vychodiskem pro porovnani bude pravni uUprava v soucasné dobé platna v Ceské
republice a tUprava navrhovanad jednotlivymi variantami obsaZzenymi v ndvrhu nového

obcanského zakoniku.

5.1. Vyhody a nevyhody principu intabula¢niho

Zakladem intabulaéniho nebo téz registracniho systému je skutecnost, Ze k nabyti
vlastnického prava k nemovitym vécem dochézi az zapisem do vefejného registru, v naSem
ptipadé vkladem do katastru nemovitosti. Tento zapis ma tedy konstitutivni ucinky. Pro
prevod vlastnického prava je tak nutno provést postupné dva kroky. Podle platné ¢eské pravni
upravy je tieba nejprve uzavrit smlouvu, ktera sama o sob¢ jest¢ vécnépravni tcinky nema a
ma Ucinky toliko obliga¢ni, pfevodce se zde zavazuje vlastnické pravo na nabyvatele pfevést.
Nasledné je nutno navrhnout zépis této zmény do katastru nemovitosti. Povoli-li katastralni

ufad na zakladé¢ provedeného ftizeni vklad, nastavaji vécnépravni ucinky ptrevodu timto

'V platné polské pravni Gpravé konsensualni princip neni bezvyjimeény, pro nékteré piipady nabyti préava
k nemovitostem je prolomen ve prospéch intabula¢niho principu. Tak je tomu napfiklad v pfipadé smluvniho
vzniku hypotekarniho zastavniho prava.
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vkladem, a to ke dni, kdy byl ndvrh na vklad katastralnimu Gfadu dorucen. Timto dnem se

tedy nabyvatel stava vlastnikem pfevadéné nemovitosti.

Hlavni a nepopiratelnou vyhodou tohoto systému je skuteCnost, Ze pravni vztahy
k nemovitym vécem jsou, nebo by alespon mély byt, je-li registracni zdsada spravné
provedena, pfesné a pravdivé evidovany ve vefejné pristupném registru, ze kterého by mély
byt spolehlivé zjistitelné. S touto vlastnosti by vSak méla jit ruku v ruce zdsada materialni
publicity takového registru, aby se ten, kdo se o skutecnosti v ném zapsané opira ve svém
pravnim jedndni, mohl spolehnout, Ze zapsany stav odpovida stavu skutecnému a i kdyby

tomu tak nebylo, byla by jeho dobra vira chranéna.

I v ptipadé systému opacného, tedy systému konsensudlniho, je obvykle soucasné¢ upravena
povinnost stran navrhnout zapis provedenych zmén do vetejného registru, v tomto piipadé
s ucinky toliko eviden¢nimi. Jako problematickou vSak v tomto piipad¢ vidim skutecnost, ze
k tomuto zapisu, respektive jeho navrhu, nemusi asto vibec dojit. Rada ucastnikil pravnich
vztahll si neni dostate¢né¢ védoma dllezitosti fadné evidence nemovitosti a kroky smétujici
k pfevodu nemovitosti ¢i zfizeni jiného vécného prava k ni pro né kon¢i uzavienim smlouvy,
na jejimz zaklad¢ k pfislusnému prevodu dojde. Vysledkem mutize byt evidence nemovitosti
vykazujici fadu chyb a rozpord se skuteCnym stavem a takova jist€¢ nemiize byt nadana
vetejnou virou. Nelze-li se na spravnost evidovanych tdaji spolehnout, ztraci celd evidence
na vyznamu a stava se databazi informaci pouze podptrnych a nevérohodnych, které je nutno

v kazdém jednotlivém ptipadé zvlast’ ovétrovat.

Jisté, je mozno vnést do zdkonné upravy urcitou sankci pro piipad nesplnéni povinnosti
navrhnout z4pis provedenych zmén do pfislusné evidence, jaka sankce vSak mulze byt
ucinngjs$i nez ta, ze k prevodu vécného prava v pripad¢ poruSeni této povinnosti vilbec
nedojde? Co vic by mélo vést nabyvatele k dotazeni vSech formalit pievodu nemovitosti do

konce, nez skutecnost, Ze v opacném piipad¢ se vlastnikem nemovitosti nestane?

Intabulacni princip se tak jevi jako nejlepsi cesta k zajiSténi souladu zapsaného stavu se

stavem skuteénym® a soudasné je systém na tomto principu zalozeny nejlep$im podkladem

4 Baudys, P. K pfevodu vlastnického prava k nemovitosti. In Svestka, J., Dvoiék, J., Tichy, L. (eds.). Sbornik
stati z diskusnich for nad obCanskym zdkonikem. Beroun : Eva Rozkotova — IFEC, 2008, str. 73
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pro zajiSténi ochrany dobré viry vsouladu se zésadou materidlni publicity katastru

nemovitosti.

Ostatn¢ 1 pfi pohledu na soucasny pravni stav je zjevné, ze co do souladu stavu zapsané¢ho
v katastru nemovitosti se skuteCnym stavem podstatné vice probléml pifindsi zapisy
provadéné zaznamem, tedy takové, kdy k ptechodu prava dojde pravni moci rozhodnuti, ze
zéakona ¢i na zéklad¢ jiné pravni skutecnosti a nasledny zapis do katastru je jen deklaratorni
povahy. Mnohem ¢astéji u nich dochézi k situaci, ze ur€itd zména pravnich vztahti neni do
katastru zapsdna, nebot’ se o ni katastr nemovitosti nedozvi. Katastralni afady rovnéz z Gitedni
povinnosti zapisuji udaje na zakladé vSech jim doslych podkladl, aniz by zkoumaly jejich
pravdivost, a tak dochazi i k zapisim udaji nesmyslnych a rovnéz ktzv. duplicitnim
zapisim™. Oproti tomu zapisy provadéné vkladem, tedy na zdkladé€ intabulacniho principu,
s sebou obvykle takové tézkosti nenesou. I tato zkuSenost zavdadva diivod setrvat na

intabulacnim principu a mozna i uvazovat o rozsifeni okruhu vztahti zapisovanych do katastru

nemovitosti vkladem.

Intabulaéni princip mé samoziejmé i sva uskali. Vytykanou nevyhodou registracniho systému
je ur€itad prodleva mezi podanim navrhu na vklad a provedenim vkladu, tedy obdobi, kdy
GiGastnici nemaji jistotu, zda k pfevodu prava skute¢né dojde’’. Ucastnici jsou tak nuceni
ptistupovat naptiklad k aschové kupni ceny u tfeti osoby do doby, nez bude vklad prava
proveden. V mezidobi mezi uzavienim smlouvy a povolenim vkladu se navic mohou
vyskytnout nejriznéjsi t€zkosti. Naptiklad mize dojit k vydani exekuéniho ptikazu k prodeji
nemovitosti, na jehoz zaklad¢ musi katastralni Gfad do katastru poznamenat natizeni exekuce
bez zifetele na poradi doSlych navrhii. Nemovita véc se také muize v tomto mezidobi stat
vadnou ¢&i dokonce zaniknout, nebo se néktera ze stran miiZe ocitnout v upadku®®. Je tieba
pamatovat i na piipady, kdy pfevodce nejedna se zcela poctivym umyslem. Nemiize sice po
podani navrhu na vklad vlastnického prava ve prospéch nabyvatele nemovitost platné prevést

na jin¢ho ani ji zatizit vécnym pravem ve prospéch tieti osoby, nebot’ katastralni ufad by mél

% Baudys, P. Katastr a bezpe¢ny realitni trh. In Svestka, J., Dvordk, JI., Tichy, L. (eds.). Sbornik stati z
diskusnich for nad obcanskym zakonikem. Beroun : Eva Rozkotova — IFEC, 2008, str. 308

4 Baudys, P. K pfevodu vlastnického prava k nemovitosti. In Svestka, J., Dvoidk, J., Tichy, L. (eds.). Sbornik
stati z diskusnich for nad obCanskym zdkonikem. Beroun : Eva Rozkotova — IFEC, 2008, str. 73
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navrh na vklad takového prava zamitnout s ohledem na nedostatek opravnéni pievodce
s nemovitosti nakladat*. Nic mu vsak nebrani uzaviit napiiklad najemni smlouvu k dané
nemovitosti. I tim mutze nabyvateli zna¢né¢ zkomplikovat zivot. Staci si predstavit, ze by
ptevodce pred povolenim vkladu uzaviel coby zapsany vlastnik nemovitosti se tfeti osobou
smlouvu o najmu bytu, a to na velmi dlouhou dobu a za velmi nevyhodnych podminek.
Nabyvatel by pak vstoupil do prav a povinnosti pronajimatele z této smlouvy, aniz by o jejim
uzavieni m¢l tuSeni a mohl je né&jak ovlivnit. Vzhledem k pfisné tipravé smlouvy o najmu
bytu v ob¢anském zékoniku by pro ného bylo zna¢n¢ obtizné dosazeni moznosti dat ndjemci

vypoveéd’ z ndjmu bytu a musel by tak uzivani bytu timto najemcem trpét.

Celkove¢ l1ze konstatovat, ze registracni systém se subjektiim vystupujicim na trhu nemovitosti
muze jevit jako ponékud zastaraly a tézkopadny. Cely proces pfevodu nemovitosti miiZe trvat
mésice a zahrnuje znaéné mnozstvi formalit. Samo posuzovani nabyvaciho titulu katastralnim
ufadem se n€kdy vyznacuje piepjatym formalismem, zesilenym piipadné nedokonalou
orientaci pracovnikli v dané problematice. Z praxe jsou znamy piipady, kdy katastralni tirad
odmitl vklad provést naptiklad proto, Zze se mu piedlozena smlouva zdala pfilis kratka,
neobsahovala nckteré nélezitosti, které zdkon sice nevyzaduje, nicméné se jejich zahrnovani
do smluv stalo obvyklou praxi a katastralni Grady si na n¢ ,,zvykly*“, nebo proto, ze podpisy
ucastnikti byly ovéteny advokatem a nikoli notdfem. Takovy pfistup prevod nemovitosti

prodluzuje a komplikuje a mize vést k nevoli ti€astnikl k intabulaci jako takové.

Nektefi autofi rovnéz spatiuji v fizeni o povoleni vkladu vrchnostensky prezkum, jimz stat
povoluje pievod nemovitosti, coZ povazuji za nepfipustné zasahovani do autonomie vile
smluvnich stran. Povolovacimu fizeni je pfitom vytykdno, Ze a¢ takto nemistné do
soukromopravniho vztahu vstupuje, negarantuje plné platnost smlouvy.”® Posledné uvedené,
tedy nedostatecnd garance platnosti nabyvaciho titulu je skute¢né nedostatkem intabula¢niho
principu v nasi platné pravni Gprave, nebot’ i pravo fadné zapsané do katastru nemovitosti
muze byt posléze napadeno u soudu pro neplatnost nabyvaciho titulu. Jak uz vSak bylo

rozebrano vyse, nelze pozadovat, aby katastralni ufady piezkoumadvaly platnost smluv

* Baregova, E., Baudys P. Zakon o zapisech vlastnickych a jinych v&cnych prav k nemovitostem. Komentaf. 3.
vydani. Praha : C. H. Beck 2002, str. 52

50 Jindfich, M. Pfevod vlastnictvi z pohledu notate. In Svestka, J., Dvotak, J., Tichy, L. (eds.). Sbornik stati z
diskusnich for nad ob¢anskym zakonikem. Beroun : Eva Rozkotova — IFEC, 2008, str. 81
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v plném rozsahu, uz proto, Ze se jednd o spravni a nikoli soudni orgédny. Nebylo by to ani
technicky mozné, nehledé na to, jakym zptisobem by se prodlouzilo povolovaci fizeni. Prava
nabyta v dobré vife v obsah zapist v katastru nemovitosti je tedy tfeba u¢inné chranit jinymi
prostfedky. V této oblasti se vSak platna pravni uprava jevi jako zcela nedostatecnd (o tom

blize v casti druhé).

5.2. Vyhody a nevyhody principu konsensualniho

Je-li vlastnické pravo k nemovité véci prevadéno na zakladé konsensualniho principu, dochazi
k pfevodu tohoto prava jiz G€innosti samotné smlouvy, tedy pravidelné jiz jejim podpisem

obéma zucastnénymi stranami.

Konsensudlni princip 1épe odpovidd zékladnimu pojeti soukromého prava, zaloZzeného na
z4sad¢ autonomie vile smluvnich stran, nebot” k pfevodu nemovitosti zde dochazi toliko
projevem vile ucastnikil, aniz by do procesu pievodu autoritativné zasahoval organ moci
vefejné. Jeho hlavni vyhody jsou spatfovany vtom, Ze nabyvatel se stava vlastnikem
nemovitosti okamzité, aniz by musel vyckavat provedeni vkladu, mize se ihned ujmout
panstvi nad svou véci, zacit ji uzivat a nakladat s ni. Odpadaji tu rovnéz komplikace spojené
s finan¢ni strankou ptfevodu, nebot” kupni cena muze byt uhrazena okamzité, pfi podpisu
smlouvy, aniz by se nabyvatel musel obavat, ze k jiz zaplacené nemovitosti vlastnické pravo
neziska’'. Neni tak nutné vyuzivat vedlejsich institutd jako napiiklad notaiské &i advokatni
uschovy castky odpovidajici kupni cend™”. Takovy zplsob pievodu vlastnického prava
k nemovitostem je tedy rychlejsi, pruzngjsi a v tomto sméru patrné lépe vyhovuje rychle se

rozvijejicimu realitnimu trhu.

VEtSi mira jistoty nabyvatele, jeZ se jevi na prvni pohled ziejmou a kterou argumentu;ji
zastanci konsensudlniho principu, vSak neni otdzkou tak jednoznacnou. I v ptfipadé
konsensualniho ptevodu piejde vlastnické pravo na nabyvatele pouze v ptipadé, Zze smlouva
bude platnd a Gi¢inna. Nabyvatel tak neni oproti nabyvateli v rezimu intabula¢niho principu ve

vyhodnéj$im postaveni stran jistoty, Ze na n¢ho prevadéné pravo platné pteslo. Ani on nemé

51 PRV o “ .
Tento zavér je vSak pouze relativni a v dal$im textu bude vyvracen.
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jistotu, Ze smlouva splnila vSechny podminky platnosti a nebude ji mit, dokud platnost
smlouvy neprojde posouzenim autoritativniho organu. Pravomoc k takové kontrole by patrné
méla byt ponechana katastralnim ufadiim, a to ptfed deklaratornim zépisem zmény pravnich
vztahti do katastru nemovitosti. Nabyvatel by tak stejné¢ musel vyckat stanoviska katastralniho
ufadu, aby si mohl byt platnosti ptevodu jist. Pfitom by vSak byl v hor§im postaveni, nez
osoba ocekavajici, zda nabude vlastnické pravo vkladem, nebot’ ta alesponn mize vypisem

z katastru prokazat, Ze jiz na zaklad& uzaviené smlouvy byla v katastru vyznatena plomba™.

V opacném piipad¢€, pokud by kontrola platnosti a u¢innosti smluv katastralnim tfadem pied
zapisem piipusSténa nebyla a katastralni ufad by tak me¢l toliko povinnost zapsat do katastru
zmény na zaklad¢é kazdé smlouvy, ktera mu byla doruc¢ena, nebylo by mozno zajistit soulad
zapsaného stavu se stavem skute¢nym a evidence pravnich vztahti k nemovitostem by jakozto
nespolehlivd a nevérohodna ztratila svlij vyznam. Postaveni nabyvatele, pokud jde o jistotu
nabytého prava, by se tim jeSté zhorSilo, nebot’ by se kdykoli v budoucnu (v mezich lhtt
stanovenych pro vydrzeni) mohlo ukézat, ze pievod byl uskute¢nén na zakladé neplatné
smlouvy a skuteénym vlastnikem nemovitosti je nadale pfevodce. Takova situace by jisté
mohla mit zdvazné dasledky nejen pro nabyvatele, ale i pro vSechny osoby, jimz byla
nemovitost dale prevedena, kdyz vSechny tyto pievody by byly rdzem neplatné. Dobrou viru
nabyvatele by pfitom nebylo mozné ucinné chranit, nebot’ evidence nemovitosti vedena bez
kontroly platnosti a ucinnosti podkladi k zapisu pravnich vztahd, kdy navic ke zméné
pravnich vztahii dochazi nezévisle na zapisu o takové zméné do této evidence, nemize byt

nadédna vefejnou virou.

BaudyS uvadi ptiklad potizi, které ssebou neslo uplatiiovani eviden¢niho principu
v Sedesatych letech, kdy, nabyvala-li se smluvné nemovitost do vlastnictvi socialistické
organizace (stat nebo druzstvo), nebylo ke vzniku vlastnického prava zapotiebi ani registrace
smlouvy statnim notaistvim, postacila jeji pisemnad forma. Zadkonem byla sice stanovena
povinnost nasledné ohlésit vznik takové smlouvy k zdpisu do evidence nemovitosti, tato
povinnost vSak socialistickymi organizacemi Casto nebyla plnéna a nebylo tak mozno uvést
stav evidence nemovitosti do souladu se skute¢nym stavem: ,,Stavalo se napiiklad, Ze fyzicka

osoba prevedla své nemovitosti na stat nebo druzstvo. Zapis do evidence nemovitosti o tom

53 Baudys, P. K pfevodu vlastnického prava k nemovitosti. In Svestka, J., Dvoiék, J., Tichy, L. (eds.). Sbornik
stati z diskusnich for nad obcanskym zakonikem. Beroun : Eva Rozkotova — IFEC, 2008, str. 74
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nebyl proveden, stat ¢i druzstvo se vSak staly skute¢nymi vlastniky nemovitosti. Nasledné
fyzicka osoba zemiela, a notaf, nemaje jiného podkladu nez vypis z evidence nemovitosti,
zahrnul nemovitost do dédictvi po zemielé fyzické osobé, ptestoze tam ve skutenosti
zahrnuta byt nemeéla. Dédicové podle rozhodnuti o dédictvi nemovitost nabyli do svého
vlastnictvi a byli podle tohoto rozhodnuti zapsani do evidence nemovitosti. Poté nemovitost
prodali fyzické osobé¢, statni notarstvi kupni smlouvu registrovalo a kupujici byl zapsan jako
novy vlastnik nemovitosti. Nyni stat ¢i druzstvo objevily, ze u sebe maji smlouvu, kterd
dokazuje, ze skute¢nymi vlastniky jsou oni. Po pfedloZeni této smlouvy soudu vyslo najevo,
ze vSechny dalsi pfevody a prechody vlastnického prava k dotCené nemovitosti jsou neplatné,
prestoze byly ucinény podle zapisi vedenych v evidenci nemovitosti. Obdobné ptipady byly
nikoli vyjime¢né a dokladaly, ze uziti evidencniho principu nikdy nemuze vést k zajisténi
jistoty o pravnich vztazich k nemovitostem, zv1asté tehdy, pokud neni zajisténa ochrana dobré

viry tetich osob v pravdivost takovych zapisa.«>*

Jistotu, Ze smlouva o pfevodu nemovitosti byla platné uzaviena, je tedy nutno urCitym
zpsobem podpofit. Rada statd vyuzivajicich konsensualniho principu zavedla predb&znou
kontrolu uzaviranych smluv, spocivajici obvykle v tom, Ze smlouva o pfevodu nemovitosti
muze byt sepsdna jediné notafem, popiipadé advokatem, ktery zajisti, aby smlouva
obsahovala vSechny pfedepsané nalezitosti a byla uzaviena platné a za platnost smlouvy také
odpovida. Takovy institut vS§ak navrhovana pravni uprava neobsahovala.” Vzhledem k tomu,
ze z ditvodi vyse uvedenych nelze ponechat pfevody vlastnickych prav k nemovitostem zcela
v rukou smluvnich stran, bez jakékoli kontroly platnosti smluv, zbyva tedy pouze moznost
kontroly nésledné, provadéné katastralnimi urady pted provedenim zapisu zmén do katastru
nemovitosti, kterou patrné tviirci Navrhu zamysleli zachovat. Za takové pravni Upravy vsak
princip konsensuélni vétSinu svych vyhod oproti principu intabulaénimu ztraci. Jak uz fe¢eno
vyse, nabyvatel musi beztak vyckat provedeni zépisu do katastru, aby mél jistotu o platnosti
provedeného pfevodu a potencialni zajemce o dalsi, nasledny pievod nemovitosti, stejné jako
treba zdstavni véfitel, z opatrnosti patrné¢ nepfistoupi k pravnimu jednani diive, nezli se

v v 1w r I . r 56
mohou piesveédcit o platném stavu ze zapisu v katastru nemovitosti.

> Baudys, P. Katastr a nemovitosti. Vydani prvni. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 17
55 Jindfich, M. Pievod vlastnictvi z pohledu notafe. In Svestka, J., Dvotak, J., Tichy, L. (eds.). Sbornik stati z
diskusnich for nad ob¢anskym zakonikem. Beroun : Eva Rozkotova — IFEC, 2008, str. 77-79
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Takovy postup logicky vyplyva zrizika, které konsensudlni princip pfinadsi tim, ze mezi
nabytim vlastnického prava a jeho zapisem do katastru nemovitosti, kterym se zmeéna
pravniho vztahu zpravidla stava i¢innou ve vztahu ke tfetim osobam, je vzdy prodleva®’. Tato
prodleva mize byt rizné dlouhd, nebot’ navrhovana Uprava zaddnou lhitu pro podani navrhu
na zapis nestanovila. Pozadovala sice podani navrhu bez zbyte¢ného odkladu, nestanovila
vSak zadné sankce pro pfipad, Ze se tak nestane. Vznikla prodleva piindsi prostor pro
spekulace a podvody, nebot’ pfevodce miize v mezidobi, kdy vlastnikem nemovitosti jiz podle
smlouvy sice neni, svéd¢i mu vSak jesté zapis v katastru nemovitosti, nemovitost znovu zcizit
nebo zatizit napiiklad zastavnim pravem. Mélo by tak byt pfedevSim v zajmu nabyvatele
navrhnout zapis zmén do katastru co nejdiive, avSak v ptfipad¢ jeho liknavosti nebudou
poskozeny jen zajmy jeho, ale i onéch dalSich nabyvateli v dobré vife a feSenim takovych
ptipadt budou zatiZzeny soudy. Z tohoto hlediska poskytuje intabulacni princip podstatné lepsi
ochranu, nebot’ rozhodnutim o povoleni vkladu je konstituovan vznik vlastnického prava (byt’
titeba se zpétnou ucinnosti) a zapis tohoto prava je soucasné proveden. Prevod vlastnického
prava a jeho zapis do katastru tak spadaji v jeden okamzik. Zajistit potfebnou ochranu dobré
viry tfetich osob v pravdivost zapisu v katastru nemovitosti je navic v systému ovladaném
intabula¢nim principem snazsi, uz proto, ze v tomto systému jednoduSe neni mozné prevést

vlastnické pravo k nemovitosti, aniz by tato zména byla zapsana do katastru nemovitosti.

5.3. Modifikace a jiné moZnosti tipravy

Jak jiz bylo zminéno, v ptfedchédzejicim porovnani intabulacniho a konsensualniho principu
jsem vychazela ztpravy platné a upravy navrhované v Ceské republice v ramci navrhu
nového obcanského zakoniku. V zahrani¢nich pravnich tpravach se vSak mulzeme setkat
s riznymi variantami dvou vyse popsanych zdkladnich systémi pro smluvni pifevod vécnych
prav k nemovitostem. Nékteré z nich by bylo mozno vyuzit i v naSem pravnim prostiedi a
v ramci diskuse odborné vetejnosti nad pfipravovanym Navrhem byly vzneseny téz ndméty
na modifikaci navrhovanych systémt pravé i svyuzitim poznatkii zahrani¢nich tUprav.

Inspirovat se lze rovnéz historickymi zkuSenostmi a z nich také néktefi autoii namétl na

57 Jindfich, M. Pievod vlastnictvi z pohledu notafe. In Svestka, J., Dvotak, J., Tichy, L. (eds.). Sbornik stati z
diskusnich for nad ob¢anskym zakonikem. Beroun : Eva Rozkotova — IFEC, 2008, str. 77-79
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zménu platného pravniho stavu vychézeli. Neni cilem této prace vénovat pozornost vsem

existujicim a v uvahu pfichazejicim upravam, je vsak vhodné na okraj zminit nékteré¢ nameéty.

Napiiklad Elia§ navrhoval ve svém &lanku uvefejnéném v Easopise Pravni rozhledy™® obnovu
institutu pozemkovych knih, které by byly vedeny soudy jakoZzto vefejny soupis pravnich
skuteCnosti vztahujicich se knemovitostem a do nichz by soudy provadély zapisy
s konstitutivnim ucinkem. Pozemkové knihy by tak byly vedeny oddé¢lené od katastru
nemovitosti, ktery by nadale plnil toliko svou historickou tulohu technického soupisu
pozemki. Takovym postupem by méla byt pti zachovani intabula¢niho principu 1épe zajiSténa
legalita obsahu téchto pozemkovych knih a zdsada materidlni publicity. Alternativné pak
navrhoval zavedeni zasady konsensudlni, postavené na zaklad¢ povinné formy vefejné listiny
pro kazdou smlouvu o pfevodu nemovitosti. Takova tuprava by sice jisté pfinesla své vyhody
v podobé okamzitého nabyti vlastnického prava k nemovitosti a odpadnuti nutnosti zkoumat
nalezitosti kazdé smlouvy katastrdlnim ufadem, ale vzhledem k tomu, Ze by k pofizovani
takovych smluv byli opravnéni pouze notafi, musel by byt vyrazné navysen pocet notaid, aby

v ’ N v o v o . r , 59
nedoslo k razantnimu omezeni pfistupu obcanii k prostiedktim realizace svého prava.

V ramci odborné diskuse byla navrzena rovnéz jind modifikace konsensualniho principu
s predbéznou kontrolou platnosti smluv. Navrzeny piistup spocival v tom, ze k sepisovani
smluv o pfevodu nemovitosti (nikoli nutné ve formé notatského zapisu) by byli opravnéni
vedle notait téz advokati, kteti by odborné zajistili platnost a ti¢innost pievodu a za tu by také
odpovidali jak smluvnim stranam, tak i tietim osobam®. Takovy postup by jisté poskytl
stranam véEtsi jistotu o fadném prevodu prava a celkova kvalita smluv o ptevodech
nemovitosti by se tim nepochybné zvysila (kdyZz uvazime kvalitu smluv pfipravovanych
v soucasné¢ dobé nckterymi realitnimi kancelafemi ¢i samotnymi stranami za pomoci
internetovych vzort). Oproti predchozimu névrhu opirajicimu se o povinnou formu vetejné

listiny by se i zvysSila dostupnost takové sluzby. Nutno vSak podotknout ze i v soucasnosti

% Eliag, K. Pievod vlastnického prava k nemovitosti — feeni v kontinentalnim pravu a moZnosti pro &eskou
upravu. Pravni rozhledy, roénik 12, ¢. 18/2004, str. 659

%% Kritiku uvedenych navrhii nalezneme napf. v: Remunda, I. Pievod vlastnického prava k nemovitosti — pohled
z praxe. Pravni rozhledy, ro¢nik 12, ¢. 22/2004, str. 838

60 Jindfich, M. Pfevod vlastnictvi z pohledu notate. In Svestka, J., Dvotak, J., Tichy, L. (eds.). Sbornik stati z
diskusnich for nad ob¢anskym zakonikem. Beroun : Eva Rozkotova — IFEC, 2008, str. 80
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vétSina osob pifi uzavirdni smluv o pfevodu nemovitosti radé€ji vyhledd odbornou pravni
pomoc. Rozdil by spocival v tom, ze takto by bylo vyuziti sluzeb notafe ¢i advokata povinné,
zajemce o prevod by tak nemél moznost volby a pfevod nemovitosti by se pro né¢ho prodrazil
o dalsi nutné naklady na odménu za pravni pomoc. Pro notafe a advokaty by byla na druhou
stranu takova uprava jist¢ vyhodnd (nutno poznamenat, ze navrhovatel dané pravni Gpravy je

notarem).

Soucasné bylo navrhovéno, aby nasledny zapis zmén do katastru nemovitosti byl provadén
pfimo notdfem ¢i advokéatem elektronickym pienosem dat bezprostfedné po ucinnosti
smlouvy. Soucasn¢ by notat ¢i advokat vlozil smlouvu v elektronické podobé do sbirky
listin®'. Nasledna kontrola provadéna katastralnim ufadem by tak byla zcela odstrandna.
Takovy postup by nepochybné pfinesl vyhodu v tom, Ze by byla eliminovana prodleva mezi
skutecnym pfevodem prava a jeho zdpisem do katastru nemovitosti. Jak by takovy zplsob
evidence nemovitosti provadény mnoha vnéjSimi subjekty bez sjednocujiciho zasahu
katastralniho uradu fungoval v praxi si vSak zatim lze t€Zko ptredstavit. Kdyz uvazime potize,
s jakymi se momentalné potyka rozvijejici se elektronizace justice, Ize dojit k zavéru, Ze se
jednéd o myslenku do budoucna sice zajimavou, v souc¢asné dob¢ vSak na ni neni nas systém

pfipraven.

Baudys® se pro sviij navrh, jak lépe zajistit pravni jistotu a divéryhodnost zapist v katastru
nemovitosti a eliminovat tak rizika vyplyvajici pro Uc€astniky pravnich vztahli z dne$ni pravni
upravy, zase inspiroval principy, které se v historii osvédcCily pii vedeni pozemkové knihy.
Podle jeho pfedstav by meély byt zapisy vSech vécnych prav do katastru nemovitosti
provadény vkladem, tedy s konstitutivnimi u¢inky. Vkladem by tedy byla zapisovana
napiiklad 1 prava vznikld na zéklad€¢ rozhodnuti statniho organu a katastralni ufad by m¢l 1
v tomto pfipad¢ opravnéni prezkoumat, zda ptedlozené listiny skutecné dané pravo zakladaji
s moznosti zapis prava nepovolit. Odpadlo by tak riziko nepravdivych zapist, které podle
platné upravy musi katastrdlni Gfad pii provadeéni zapisi zdznamem provést, i kdyz je
pfesvédCen, Ze zapisovany stav neodpovidd skuteCnosti, a také provadéni nezédoucich

duplicitnich zapist. Rovnéz by se tak zabranilo existujicim situacim, kdy dojde sice ke zméné

61 Jindfich, M. Pievod vlastnictvi z pohledu notare. In Svestka, J., Dvotak, J., Tichy, L. (eds.). Sbornik stati z
diskusnich for nad ob¢anskym zakonikem. Beroun : Eva Rozkotova — IFEC, 2008, str. 86
52 Baudys, P. Katastr a nemovitosti. Vydani prvni. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 20 a nésl.
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pravnich vztahii (napiiklad ze zédkona), GCastnici tuto zménu vsak katastru neoznami a zapis
v katastru se tak dostane do rozporu se skute¢nym stavem, aniz by o tom katastr mél tuseni.
Soucasné¢ navrhoval obnovit tzv. intabula¢ni dolozku, tedy ze Zadny zapis pravniho vztahu by
nemohl byt proveden na tkor dosud zapsaného vlastnika bez jeho pfedchoziho souhlasu,
s vyjimkou zapisii exekuéniho charakteru. Dal§im vylepSenim by mélo byt zavedeni mozZnosti
podminéného vkladu, jehoz spraveni na nepodminény by se vézalo na splnéni smluvné
sjednané odkladaci podminky, jiz by obvykle bylo zejména zaplaceni kupni ceny. Tim by se

24

advokatnich tschov kupni ceny a bankovnich akreditivii.

BaudySovu navrhu, aby vSechny zapisy byly do katastru nemovitosti provadény vkladem, lze
ovSem vytknout jeden zékladni nedostatek — totiz ze katastralni ufad jakozto spravni orgén by
byl nadan pravomoci v podstaté piezkoumat spravnost soudniho rozhodnuti, na jehoz zakladé
ma byt zaloZzeno vécné pravo k nemovitosti. Takovou uUpravu by patrné nebylo mozno
pripustit, coz je Skoda, nebot’ jinak by uvedené feseni mohlo do pravni tipravy pfinést znacna

pozitiva.

Dalsi moznost modifikace intabula¢niho principu podle platné pravni Upravy ndm nabizi
pohled do pravni Gpravy slovenské. Dle platného slovenského katastralniho zékona® dochazi
v pfipadé smluvniho pfevodu vécnych prav k nemovitostem k nabyti prava rovnéz vkladem
do katastru nemovitosti, aviak pravni tginky vkladu vznikaji, s ndkterymi vyjimkami®, dnem
pravni moci rozhodnuti o jeho povoleni, nikoli tedy zpétn¢ ke dni podani navrhu na vklad
jako je tomu v platné Ceské upravé. Zavedenim takové upravy by zlstaly zachovany
ptednosti, které intabulacni princip nabizi, a byla by odstranéna jedna z jeho nepftijemnosti,
spojend s prodlevou mezi podanim ndvrhu na vklad a rozhodnutim o jeho povoleni. Situace,
kdy podle pravni fikce se nabyvatel stava vlastnikem nemovitosti na zédkladé¢ pravomocného
povoleni vkladu zpétn¢ ke dni doruceni navrhu na vklad katastralnimu tradu, mize v praxi

pfindset urcité komplikace, o nichZ bylo pojednano vyse v kapitole 3.1. Soucasné tato pravni

63 Zakon &. 162/1995 Zb., o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam, § 28

5 Podle § 28 odst. 4 zakona & 162/1995 Zb. pravni u&inky vkladu pii pfevodu majetku statu na jiné osoby podle
zvlastniho predpisu vznikaji ke dni uréenému v navrhu na vklad a podle odst. 5 pravni G¢inky vkladu ze smlouvy
o prevodu bytu a nebytového prostoru do vlastnictvi ndjemct podle zvlastniho predpisu vznikaji ke dni doruceni

navrhu na vklad.
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fikce neptinasi takové vyhody, které by uvedené tézkosti dostatecné vyvazovaly a danou
pravni upravu odivodiovaly. Ostatné zakotveni zpétné ucinnosti jakékoli pravni skutecnosti
obvykle piinasi do pravnich vztahii zmatek a nejistotu (viz napt. zpétné ucinky odstoupeni od
smlouvy podle ob¢anského zakoniku) a mélo by se proto dle mého nézoru takovym institutem
Setfit a vyuZzivat jej jen tam, kde pfinese opravdu znatelné zlepSeni pravnich vztahti, pravni
jistoty a pocitu spravedlnosti jejich ucastnikd. Posunuti okamziku pravnich u¢inkd povoleni
vkladu prava do katastru nemovitosti k okamziku pravni moci rozhodnuti se mi proto jevi
jako pomérné dobry zpiisob zjednoduseni nabyvani vécnych prav k nemovitostem na zékladé
intabulacniho principu. Soucasné by bylo vhodné omezit mozZznost dispozice pievodce
s prevadénou nemovitosti v mezidobi mezi poddnim névrhu na vklad a pravomocnym
rozhodnutim o povoleni vkladu vlastnického prava nabyvatele. Zakonem by mohlo byt
stanoveno, ze k jakémukoli dispoziénimu tkonu (a to nejen s vécnymi U¢inky) vztahujicimu
se k pfevadéné nemovitosti v tomto obdobi je zapotiebi vyslovného pisemného souhlasu
nabyvatele, jinak je tkon neplatny. Tim by se vyfesily dva problémy soucasné: v piipadé
potfeby by bylo mozno spole¢nym jednanim pievodce a nabyvatele zfidit k prevadéné
nemovitosti naptiklad zastavni pravo, potfebné pro kryti uvéru poskytnutého nabyvateli
k uhrazeni kupni ceny, souc¢asné by vSak byl nabyvatel dostate¢né¢ chranén pted piipadnym

nepoctivym jednanim pievodce.
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6. Shrnuti

Z ptedchazejiciho porovnani je zfejmé, ze zadnd z moznosti upravy nabyvani vlastnického
prava k nemovitostem neni zcela bez potizi a v zdsad¢ plati, Ze vyhoda jedné je vzdy
vyvazena ur¢itou nevyhodou oproti jiné varianté. Vzhledem k tomu, Ze analyzy ani diskuse
v odborném tisku a na nékolika konferencich zabyvajicich se otdzkou, zda mé byt dosavadni
model zachovan ¢i opustén, nevedly k jednoznaénému vysledku, rozhodli se tvirci Navrhu
v jeho konecné verzi zachovat dosavadni pravni tpravu®. Definitivni podoba v novém

obcanském zakoniku po jeho pfijeti vSak mize byt jesté prekvapenim.

Vzhledem k tomu, Ze se fadim mezi zastance intabulacniho principu, toto rozhodnuti vitam.
Nicméné si myslim, Ze misto slepého ptevzeti souCasné¢ Upravy, kterd vykazuje tadu
nedostatkl, by bylo namisté zauvazovat nad urcitymi modifikacemi zavedené¢ho systému,
kterymi by alespon nékteré z pretrvavajicich problémt byly odstranény. Do zna¢né miry je to
vSak rovnéz otdzkou zmény katastralnich ptedpist, kterd by snad pfijeti nového obcanského

zékoniku méla doprovazet.

Na zéavér lze poznamenat, ze nikoli nepodstatnou skutecnosti, ktera hovoii ve prospéch
zachovani intabula¢niho principu i v budouci pravni upravé, je fakt, Ze intabulaéni princip je
mezi lidmi jiz vZity®® a nemé&lo by byt vysledkem piijimani novych pravnich norem vnaset do
pravnich vztahli zmatky a nejistotu. Jistd mira chaosu a tapani v prechodném obdobi je jisté
nutnym diasledkem nékterych zasadnich zmén v pravnim tadu, je vSak namisté se zamyslet,
do jaké miry je takovd zména o sto osmdesat stupiii skutecné potiebna a zda jeji piijeti
pfinese vyhody pfevazujici jeji negativni duasledky pravé v podobé urcitého (a nikoli

kratkého) obdobi nejistoty v pravnich vztazich.

% Davodova zprava k navrhu nového ob&anského zakoniku, str. 252
66 Baudys, P. K pfevodu vlastnického prava k nemovitosti. In Svestka, J., Dvoidk, J., Tichy, L. (eds.). Sbornik
stati z diskusnich for nad obCanskym zdkonikem. Beroun : Eva Rozkotova — IFEC, 2008, str. 73
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Cast druha: Zasada materialni publicity katastru nemovitosti

1. Zasada materialni publicity obecné

[ 24

Zasada materidlni publicity je jednou z nejdulezitéjSich zasad, kterymi byvaji ¢i alespoil by
mély byt ovladany vefejné seznamy, obzvlasté pak vetejné seznamy takové dilezitosti, jaka je
pfipisovana katastru nemovitosti. Hlavnim vyznamem takovych vefejnych seznami je
predevsim poskytovat presné, Uplné a pravdivé informace a usnadiovat tak plynuly a
bezpeény hospodaisky styk. Udaje ve veiejné evidenci zapsané by proto mély co nejlépe
odpovidat skutenému stavu véci. Nelze vSak zabranit tomu, aby se ve vefejném seznamu
obcas vyskytly informace, které jsou se skute¢nym stavem v rozporu. Pokud by se v takovych
pfipadech nemohla osoba, jednajici v divéfe v pravdivost udaji ve vefejném seznamu
zapsanych, takové skutecnosti dovolat, ztratila by ochranna tloha vefejné evidence zcela svou

moc67.

K zajisténi ochrany osoby jednajici v dobré viie v pravdivost a uplnost zapist ve verejné
evidenci tak slouzi pravé zasada materidlni publicity. Tu lze obecné vymezit jako zasadu, ze
kazdy, kdo se ve svém jednani fidi dGvérou v pravdivost a Gplnost zépisu ve vetejné evidenci,
je chranén tak, jako by zapsany stav odpovidal skutecnosti, a to i1 v ptipadé, Ze v souladu se
skuteCnosti neni. Tato zasada se obvykle dale projevuje tim, ze zapsané skutecnosti jsou
ucinné vuci tretim osobam okamzikem jejich zapisu (zvefejnéni) a od tohoto okamziku se
nikdo nemiize dovoldvat jejich neznalosti. Na zapsané tdaje je pak hledéno jako na spravné, a
to 1 v ptipad¢, ze skute¢nosti neodpovidaji (pozitivni stranka principu materidlni publicity).
Soucasné neni-li n¢jakd skutecnost ve verejné evidenci zapsdna, ma se za to, Ze neexistuje
(negativni stranka principu materidlni publicity). V pifipad¢, Zze stav zapsany ve vetejné
evidenci bude v rozporu se skute¢nym stavem, bude tak mit zapsany stav nad skutecnosti
ptevahu. Ten, kdo ze zapisi ve vefejném seznamu ve svém pravnim jednani vychdzi, neni
chranén pouze v ptipadé, ze védel (¢i pripadné i neveédél, avsak objektivné védét mél a mohl),

ze zapsané udaje neodpovidaji skutecnému stavu.

57 Tégl, P. Veiejné seznamy a ochrana dobré viry. Stru¢ny pohled na &eskou a polskou préavni upravu a jejich

srovnani. Ad notam, ¢. 5/2007, str. 143
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Pro princip materidlni publicity je tedy dtlezity institut dobré viry. Dobra vira je psychickou
kategorii, jejiz podstatou je skutecnost, ze jednajici osoba (bez svého zavinéni) nevédéla o
ur&ité rozhodné skutenosti, o pravnim stavu véci®™. Vefejna evidence vedena v souladu se
zasadou materialni publicity je naddna tzv. vefejnou virou. Vetejna vira je zvlastni kategorii
dobré viry, kterd se oproti prosté dobré viie vyznacuje predevsim lepsim postavenim subjektu
dobré viry se dovolavajiciho v oblasti dokazovani. Obecné je nutné, aby jednajici subjekt
svou dobrou viru prokézal, coZ mize byt leckdy velmi obtizné. TéZko se prokazuje, Ze urcita
osoba o urcité skutecnosti nevédéla, casto se tak mize ocitnout v ditkazni nouzi. Oproti tomu
je dukaz verejné viry v pravdivost obsahu vefejné evidence znacné usnadnén. Dovola-li se
jednajici osoba udaje zapsaného ve vetejné evidenci, v podstaté jiz tim prokaze svou dobrou

viru a je pak na tom, kdo jeji dobrou viru popira, aby prokazal, Ze v dobré vite nebyla®.

5 Hendrych, D. a kol. Pravnicky slovnik. 2. roz§ifené vydani. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 139
5 Tégl, P. Veiejné seznamy a ochrana dobré viry. Stru¢ny pohled na &eskou a polskou préavni upravu a jejich

srovnani. Ad notam, ¢. 5/2007, str. 145
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2. Vyznam materialni publicity ve vitahu ke katastru nemovitosti

Specificka povaha nemovitosti a jejich dulezitost pro veskerou lidskou c¢innost vyZaduje
spolehlivou a pfesnou evidenci nejen nemovitosti jako takovych (jejich umisténi, technickych
parametrtl), ale rovnéz i pravnich vztaht k nim. U nemovité véci je obvykle pouhym
opravnénou ve vztahu k nemovitosti, nez je tomu u movitych véci. Nemovitost nelze fyzicky
uchopit a drzet a mnohem castéji pfitom nemovitost obhospodatuje ¢i jinak vyuzivd osoba
odli$nd od jejiho vlastnika na zaklad¢ prava najmu ¢i jiného obdobného pravniho vztahu. A
tak nahled do vetejné evidence byva obvykle jedinym moznym piistupem k informacim o

vlastniku nemovitosti a osobach, jimz svéd¢i jind vécna prava k ni.

Tézko vSak lze napiiklad po zdjemci o koupi nemovitosti pozadovat, aby si vSechny
informace v katastru obsazené v praxi ovéfoval. Tim spiSe aby si ovéfoval, zda neexistuje
néjakd dilezitd skutecnost, kterd v katastru zapsdna neni. Pokud by se tento zdjemce nemohl
spolehnout na udaje ziskané z katastru nemovitosti, byla by jeho pozice velmi vratkd. Takovy
potencialni kupujici by sice ndhledem do katastru nemovitosti mohl zjistit, kdo je vlastnikem
nemovitosti a dale napiiklad ze nemovitost neni zatizena zadnym omezenim ve prospéch
tretich osob, tyto idaje by si vSak musel ovéfit. Vlastnika by mohl vyhledat a pozadat ho o
ptedlozeni kupni smlouvy ¢i jiného nabyvaciho titulu. Tak by si ovéfil, Ze doty¢na osoba
skute¢n¢ v minulosti vlastnické pravo k nemovitosti nabyla, nemél by vsak jistotu, zda
mezitim své vlastnické pravo nepfevedla na jiného, aniz by o této skutecnosti byl proveden
zapis do katastru nemovitosti. Nehled€ na to, Ze nabyvaci titul domnélého vlastnika miize byt
stizen neplatnosti, coz zijemce jen téZko muze zjistit, obzvlast pokud neni pravnikem
zb¢hlym v oboru. Zjistovat, zda neexistuje n¢jaké nezapsané pravo tieti osoby danou
nemovitost zatézujici, je pak pro onoho zajemce zcela nemozné. Pokud by se tedy rozhodl
zapsanym skute¢nostem divéfovat a koupi nemovitosti realizovat, riskoval by, ze se
dodatecné¢ objevi osoba prokazujici se platnym nabyvacim titulem k nemovitosti ¢i napiiklad

zastavni smlouvou.

Takovym zptsobem by mohly probihat realitni obchody v systému, v némz by byl uplatiiovan

konsensudlni princip a soucasné nebyla pravné zajiSténa ochrana dobré viry osob ve stav

vewr
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nebot’ neumoziuje nabyti vécného prava k nemovitosti jinak nez zdpisem do katastru
nemovitosti a pravo, které v katastru neni zapsano, tudiz neexistuje. Samotna existence
intabula¢niho principu vSak k ochran¢ duvéry v zapis nestaci, jak je ostatné patrno i
ze soudasného pravniho stavu v Ceské republice. Vzdy existuje uréity okruh vztaht, u nichz
se intabulaéni princip neuplatni, jako je tomu u nds v pfipadé vécnych prav vznikajicich
rozhodnutim soudu nebo spravniho organu, ze zakona ¢i v dasledku jiné pravni skute¢nosti na
zéklad¢ zékona. Pfitom mnozstvi takovych zmén zapisovanych do katastru nemovitosti
deklaratornim z4znamem dokonce pievySuje mnoZstvi zapisi provadénych vkladem™. I u
konstitutivnich zapisii navic mize dochazet a dochézi k ptipadiim, Ze je do katastru zapsano
pravo na zaklad¢ neplatného titulu, pficemz neplatnost mize dodate¢né¢ vyplout na povrch.
V katastru nemovitosti mimoto existuje dosud fada nepravdivych, neuplnych ¢i alespon

nepiesnych udaji, které jsou dédictvim katastru po jeho pfedchlidkyni, evidenci nemovitosti.

Vzdy tedy muze nastat situace, kdy n¢kdo v dobré vife v zapisy v katastru nabude (nebo se
alespont domniva, Ze nabyl) vlastnické nebo jiné vécné pravo k nemovitosti od osoby, ktera je
v katastru zapsana jako vlastnik, aé skute¢nym vlastnikem neni. Ze se tak d&je ve vsech
statech, je patrné z toho, Ze prakticky vSechny pravni fady maji pro takovy ptipad pfipraveno
uréité fegeni. ”!

Pokud by feSeni takové situace nebylo pravné upraveno, vyrazné by se tim snizila pravni
jistota Ucastnikli pravnich vztahli, bezpecnost obchodl s nemovitostmi a v disledku toho 1
ochota ucastnikii do takovych pravnich vztahl vstupovat, coz by brzdilo i hospodaisky rozvoj
zemé. Je tedy tieba za urcitych okolnosti umoznit nabyti vlastnického prava k nemovitosti od
osoby, kterd je v katastru nemovitosti zapsana jako jeji vlastnik, a¢ skute¢nym vlastnikem je
n¢kdo jiny. Kritériem pro pfipusténi takové moznosti musi byt dobra vira v pravdivost zapist
v katastru nemovitosti. Proti uvedené moznosti nabyti vlastnického prava od nevlastnika stoji
tradi¢ni pravni zdsada, Ze nikdo nemuze na jiného pievést vice prav, nez sdm ma. Za danych
okolnosti je vSak divodné tuto zasadu ve prospéch ochrany dobré viry a pravni jistoty

prolomit a v fadé€ pravnich fadi je také v tomto sméru prolomena.

" Ditvodové zprava k navrhu nového ob&anského zakoniku, str. 253
7 Baudys, P. Katastr a bezpeény realitni trh. In Svestka, J., Dvorak, J., Tichy, L. (eds.). Sbornik stati z
diskusnich for nad ob¢anskym zékonikem. Beroun : Eva Rozkotova — IFEC, 2008, str. 309
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Takové feSeni, ma-li obstat z hlediska tstavniho, vSak neni zcela snadné najit. Stoji tu totiz
proti sob¢ dvé ustavni zasady, a to princip ochrany vlastnického prava a princip pravni jistoty.
Je tedy nutno najit vyvazeny vztah mezi obéma zasadami. Pravni Giprava by méla umoznit
osobam jednajicim v dobré vife v pravdivost a Gplnost zapisi v katastru nabyti vlastnického
nebo jiného vécného prava od osoby, jez je v katastru zapsdna jako vlastnik, a to 1 v pfipadé,
ze by takovy stav neodpovidal skutecnosti. Tato moznost v§ak musi mit své hranice, aby na
druhé stran¢ neunosné nezasahovala do vlastnického prava jiného. Skutecnému vlastnikovi,
ktery neni jako vlastnik zapsdn v katastru, musi byt nejprve dana pftilezitost, aby své
vlastnické pravo k nemovitosti obhgjil tim, Ze o népravu nespravné zapsan¢ho stavu bude
usilovat. Nabyti prava od nevlastnika lze proto pfipustit az poté, co skutecny vlastnik
nemovitosti svého prava dosahnout napravy nepravdivého zapisu v urcité zdkonem stanovené

dobé v diisledku své nedbalosti nevyuzije.”

72 Baudys, P. Katastr a bezpeény realitni trh. In Svestka, J., Dvorak, J., Tichy, L. (eds.). Sbornik stati z
diskusnich for nad ob¢anskym zékonikem. Beroun : Eva Rozkotova — IFEC, 2008. str. 309
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3. Strucny historicky vyvoj

Vzhledem ktomu, Ze =zdkladni mezniky vyvoje pravni Upravy pravnich vztaht
k nemovitostem na nasem Uzemi byly jiz shrnuty v kapitole 2 prvni ¢asti, budou na tomto
misté pouze vyzdvizeny skutecnosti dulezité z hlediska vyvoje zasady materidlni publicity

v naSem pravnim fadu.

3.1. Vyvoj do konce druhé svétové valky

Jiz zemské desky od 14. stoleti byly nadany vefejnou virou, kterou napt. Randa vyjadiil
vétou: ,,Co do desk viozeno, poklida se viibec za pravo nezvramé.“” Udaje do zemskych
desek zapsané byly tedy povaZzovany za spravné a pravdivé. Zapis v zemskych deskach vSak
bylo mozno zvratit odporem, podanym do tfi let a osmnécti nedél od jeho vkladu. Odpor mohl
podat kdokoli a z jakéhokoli pravniho divodu, a to i proti bezelstnému drziteli statku (tedy
dle dnes$ni terminologie patrné drziteli v dobré viie). Odpor byl s udanim pfic¢iny vlozen do
zemskych desek a nasledné musel ,,odpornik* jeho odiivodnénost prokazat u soudu, jinak
odpor ztratil platnost. Bezdiivodné podany (zmatecny) odpor vSak mohl byt kazensky

postizen.”*

Rovnéz obecny zékonik obcansky zroku 1811 a s nim souvisejici obecny knihovni zédkon
(zdkon ¢. 95/1871 ft.z.) upravovaly ochranu vefejné viry v pozemkovou knihu. Platilo
pravidlo, Ze kdo v poctivé duvéfe nahlédne do pozemkové knihy, nesmi byt v této davéte
zklamén a nesmi proti nému tedy zasadné platit pravni stav, ktery snad trvd mimoknihovné,
ale ktery z pozemkové knihy neni patrny. Pro ochranu toho, v jehoz prospéch mimoknihovné
vzniklo (vydrZenim) nebo zaniklo (napf. proml¢enim) pravo a kdo se zalobou domahal uréeni

tohoto préva, byla souCasné stanovena moznost na zdklad¢ ptedlozeni dokladu o podani

zaloby poznamenat spornost v pozemkové knize. Poznamka spornosti pak vylucovala dobrou

3 Randa, A. Ptehled vzniku a vyvinu desk ¢ili knih vetejnych, hlavné v Cechach a na Moravé. Praha, 1870, str.
19

74 Randa, A. Ptehled vzniku a vyvinu desk ¢ili knih vetejnych, hlavné v Cechach a na Moravé. Praha, 1870, str.
19-20
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viru osoby, kterd se po jejim zapsani obsahem pozemkové knihy fidila. Pokud bylo soudem
zalob& vyhovéno, nastal Uc¢inek, jako kdyby v den zadosti o pozndmku spornosti byl podan
navrh na vklad nebo zaznam prava a ucinkoval vic¢i v§em osobam, v jejichz prospéch byla
néjakd prava do pozemkové knihy zapsana po zapisu poznamky spornosti. Se stejnymi G€inky
bylo mozno pozadat o poznadmku spornosti v piipad¢, Ze se osoba, ktera se citila byt ve svych
pravech dot¢ena nepravdivym zdpisem v pozemkové knize, domdhala u soudu urceni, ze
povoleny zapis je neplatny. Byla —li poznamka spornosti uc¢inéna v tzv. rekursni lhuté (30
resp. 60 dni od doruceni usneseni o povoleni vkladu) a v dalsi Sedesatidenni lhtité pak podana
zaloba, mélo pfipadné vyhovéni Zalobé ucinky i proti tém, kdo nabyli prava v divéfe v zépis

v pozemkové knize pied zapisem poznamky spornosti.”

3.2. Vyvoj od konce druhé svétové valky do soucasnosti

Spole¢enské zmény po druhé svétové vélce se znacn€ negativné dotkly i1 evidence
nemovitosti. V disledku kvapnych a rozsédhlych pfesunt vlastnickych prav k nemovitému
majetku, které byly vSak zaznamenavany do pozemkovych knih velmi nedtsledné nebo
vibec, se podstatné zhorsila uroveini a spolehlivost obsahu pozemkovych knih. K naslednému
uvedeni stavu zapisi do souladu se skute€nym stavem, jez bylo pfedpokladéno zékonem ¢.
90/1947 Sb., o zavedeni knihovniho poradku ohledné konfiskovaného neptatelského majetku
a o upravé nckterych pravnich pomért vztahujicich se na pfidéleny majetek, nakonec
pfistoupeno nebylo. Za takového stavu bylo stézi mozné chranit davéru v obsah pozemkovych

knih.

Po pfijeti tzv. stfedniho zakoniku obcanského z roku 1950 (zédkon €. 141/1950 Sb.), kterym
byly zcela opustény principy po staleti ovladajici Gpravu pravnich vztahl k nemovitostem a
byl zaveden konsensudlni princip, doSlo ke znaéné degradaci pozemkovych knih. O zmé&néach
pravnich vztahli k nemovitostem sice mély byt nasledné provadény zapisy do pozemkovych
knih, a¢ jen s deklaratornimi ucinky, avSak vzhledem k tomu, ze vklad do pozemkové knihy

nebyl jiz podminkou pro nabyti prava, Casto tyto zapisy nebyly provadény vibec. Zapisy

> Svoboda, E. Pravo ob&anské, ¢ast zvlastni — pravo knihovni. Vydani druhé. Ceskoslovensky kompas v Praze,

1947, str. 21
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v pozemkovych knihach jiz také nebyly naddny materidlni publicitou. Ta se do naSeho

pravniho tadu ve své Cisté podobé nevratila dodnes.

Vroce 1964 pak byly pozemkové knihy zruSeny. Namisto nich byla zfizena evidence
nemovitosti, kterd pfevzala operat Jednotné evidence pidy, tedy registru uZivacich vztaht
k pudé, a vedle jejich tidaji méla evidovat i vztahy vlastnické. Nikdy vsak ani zdaleka
nedosdhla nékdejsi trovné, presnosti a komplexnosti pozemkovych knih. Evidence
nemovitosti byla vedena na principu pouze evidenénim. Ustanoveni § 6 zdkona ¢. 22/1964
Sb., o evidenci nemovitosti, stanovilo, Ze daje evidence nemovitosti jsou zavazné pro
planovani a fizeni zeméd¢€lské vyroby, pro vykaznictvi a statistiku o zemédélském plidnim
fondu a lesnim fondu, pro ptehledy nemovitosti vedené socialistickymi organizacemi a dale
ze slouzi jako podklad pro sepisovani smluv a jinych listin o nemovitostech. Pro sepisovani
téchto listin tedy udaje evidence nemovitosti nebyly zdvazné a kazdy si proto mél pii pravnim
jednani ovéfit, zda udaj o vlastnictvi ziskany z evidence nemovitosti odpovida skutecnosti.
Vzhledem k tomu, ze vSak nebyly zadné vérohodnéjsi zdroje informaci o pravnich vztazich
k nemovitostem, neméli UcCastnici pravnich vztahii praktickou moznost si pravdivost tdaji
ziskanych z evidence nemovitosti ovétit. Bézné se tak pii pravnich ukonech z evidence
nemovitosti vychéazelo. Kdo vsSak v davéte v udaj ziskany zevidence nemovitosti nabyl
nemovitost od nevlastnika, nemohl se pozd¢ji ani dovolat vydrzeni vlastnického prava,

protoze institut vydrzeni byl ob&anskym zakonikem z roku 1964 zrusen’®.

Po pfijeti obcanského zdkoniku zroku 1964 existovaly dva odchylné zplsoby nabyvani
vlastnictvi k nemovitostem. Bylo-li smluvné ptevadéno vlastnické pravo do osobniho nebo
soukromého vlastnictvi, nabyvalo se vlastnictvi registraci smlouvy statnim notai'stvim. Notaf
m¢él pii registraci pfezkoumat, zda je smlouva platna a zda neodporuje zajmim spolecnosti.
V ptipadé, Ze notafstvi smlouvu registrovalo, byla jedna kopie registrované smlouvy zaslana
organim geodézie k zapisu zmény pravnich vztahli k nemovitostem. Ani okolnost, ze
smlouva byla registrovana statnim notafstvim, vSak nabyvateli nezarucovala, Ze se stal
skuteénym vlastnikem nemovitosti. Pokud dodatecné vyS$lo najevo, Ze registrovand smlouva
je neplatnd naptiklad proto, ze prevodce nebyl skute¢nym vlastnikem nemovitosti, ani
skutecnost, ze smlouva byla registrovana statnim notéi'stvim, nebyla na prekdzku soudnimu

fizeni na neplatnost smlouvy ¢i na ochranu prav vlastnika. Soud tedy mohl kdykoli vyslovit,

7% Baudys, P. Katastr a nemovitosti. Vydani prvni. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 16
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7Ze nabyvatel zregistrované smlouvy neni jejim skuteénym vlastnikem, pfestoze je jako

vlastnik v evidenci nemovitosti zapsan.”’

K pfevodu nemovitosti do vlastnictvi statu ¢i druzstva postacila pisemna smlouva, k niz
nebylo zapotiebi ani registrace statnim notafstvim. K ohldSeni zmény pravniho vztahu
k zapisu do evidence nemovitosti, a¢ zakon tuto povinnost stanovil, ¢asto v praxi
nedochézelo™ a tak se stav zapist v evidenci nemovitosti stale vice rozchazel se skute¢nosti a

jeji daveryhodnost klesala.

"7 Baudys, P. Katastr a nemovitosti. Vydani prvni. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 17
"8 Baudys, P. Katastr a nemovitosti. Vydani prvni. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 17
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4. Platna pravni uprava

Katastr nemovitosti, zfizeny s G¢innosti k 1.1.1993 katastralnim zdkonem ¢. 344/1992 Sb.,
ptevzal byvaly operdt evidence nemovitosti, a to se vSemi jeho nedostatky. Evidence
nemovitosti byla zalozena na zapisech v padesatych a Sedesatych letech jiz fadn¢ neudrzované
pozemkové knihy, registrované smlouvy, na jejichz zakladé¢ se do ni provadély zapisy,
nemusely byt vzdy platné a navic zmény provedené na zdkladé smluv o pfevodu nemovitosti
do socialistického vlastnictvi leckdy nebyly k zapisu ani ohlaSeny. Zapisy z evidence
nemovitosti pievzaté tedy nevykazovaly pfili§ velkou spolehlivost. Nové pfijaté predpisy se
proto snazily dany stav postupné napravit a obnovit divéryhodnost katastru nemovitosti. Za
timto ucelem bylo také pfijato ustanoveni § 4 odst. 4 pism. d) ZaPrNe, dle né¢hoz v kazdém
fizeni o povoleni vkladu, v némz je pfevodcem osoba, kterd své vlastnické pravo dovozuje
z nabyvaciho titulu uc¢inného pred 1.1.1993, tedy jest€¢ za ucinnosti zakona o evidenci
nemovitosti, je povinnou ptilohou nédvrhu na vklad nabyvaci titul této osoby, kterym pievodce
prokaze své opravnéni naklddat s pfevadénou nemovitosti. Katastrdlni Ufady tyto listiny
v fizeni o povoleni vkladu pfezkoumavaji, a pokud zjisti, ze predlozené listiny, byt’ podle nich
byl proveden zapis vlastnického prava k nemovitosti, nejsou fadnym titulem pro vznik
vlastnického prava, vklad prava do katastru zamitnou pro nedostatek opravnéni vlastnika
nakladat s predmétem smlouvy. Tento postup vSak sam o sobé nevede ke zlepSeni stavu udajt
katastru. Pokud totiz katastralni Ufad zamitne provedeni vkladu z davodu nedostatecné
prikaznosti nabyvaciho titulu, zabrani tak sice osob¢ timto titulem se prokazujici v pfevodu
nemovitosti, ponecha ji vSak v katastru zapsanu jako vlastnika nemovitosti, aniz by se snazil
zjistit, kdo je jejim skutecnym vlastnikem. Dochdzi tak k paradoxni situaci, kdy urcitd osoba
je sice v katastru zapsana jako vlastnik nemovitosti, nemiize vSak s touto nemovitosti
nakladat. K napravé takové situace mize dojit zpravidla pouze na zaklad¢ rozhodnuti soudu o

uréovaci zalobg.”

K posileni diivéryhodnosti katastru nemovitosti bylo pak ptredevsim pfiijato ustanoveni § 11
ZaPrNe, které¢ deklaruje ochranu dobré viry v pravdivost zapisi v katastru nemovitosti: ,, Ten,
kdo vychazi ze zapisu v katastru ucineného po 1.1.1993, je v dobré vire, zZe stav katastru

odpovida skutecnému stavu veci, ledaze musel védet, ze stav zapisii v katastru neodpovida

7 Baudys, P. Katastr a nemovitosti. Vydani prvni. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 19
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“«“

skutecnosti.“ Puavodni znéni tohoto ustanoveni pfitom piiznavalo dobrou viru i tomu, kdo o
nesouladu zapsané¢ho stavu se skutecnosti védél, zménu v tomto sméru pfinesla az novela ¢.
90/1996 Sb. Toto ustanoveni vsak jiz nestanovi, jaké jsou disledky oné dobré viry. Musime
se tak spokojit s disledky, které dobré vife poskytuje obCansky zdkonik v ust. § 130: ,,Je-li
drzitel se zietelem ke viem okolnostem v dobré vire, Ze mu véc nebo pravo patii, je drZitelem
opravnenym. “ Podle odstavce 2 pak: ,, Nestanovi-li zakon jinak, ma opravneény drzitel stejna
prava jako vlastnik, zejména ma téz pravo na plody a uZitky z véci po dobu opravnéné drzby.
Podle odstavce 3: ,, Opravneny drzitel ma viici vilastnikovi narok na nahradu ndkladu, které
ucelne vynalozil na véc po dobu opravnené drzby, a to v rozsahu odpovidajicim zhodnoceni
veci ke dni jejiho vrdceni. Obvyklé ndklady souvisejici s udrzbou a provozem se vsak

«

nenahrazuji.*

Z uvedené pravni upravy tak vyplyva, Ze ten, kdo ziskal drzbu nemovitosti v dobré vife, ma
pravo na ochranu proti kazdému, kromé skute¢ného vlastnika. Skute¢nému vlastnikovi je
vzdy povinen ustoupit. Platnd pravni uprava nepiipousti nabyti vlastnického prava k véci od
nevlastnika®™ (s vyjimkou jednoho ustanoveni obchodniho zakoniku, které viak ve vztahu
k nemovitostem nelze pouzit a s vyjimkou ziidka se vyskytujiciho nabyti od nepravého
dédice®). Opravnény drzitel jednajici v dobré viie ve stav zapisu v katastru nemovitosti tak
ma jedinou moznost, jak legalnim zpiisobem nabyt vlastnické pravo k jim drzené nemovitosti:
vydrzeni vlastnického préava. A to jesté pouze za ptedpokladu, ze splni i ostatni podminky pro
vydrzeni. Podle ustanoveni § 134 obcanského zakoniku , Opravnény drZitel se stava
viastnikem véci, ma-li ji v nepretrzité drzbé po dobu t7i let, jde-li o movitost, a po dobu deseti

let, jde-li o nemovitost.“ To je pro takového dobrovérného drzitele pomérné chaba utécha.

Pfijeti ustanoveni § 11 ZaPrNe bylo jednozna¢né vitanym pozitivhim posunem oproti
ptedchozi pravni Gpraveé, nicméné jeho piinos pro pravni jistotu tcastnikti pravnich vztaht
neni az tak velky, jak by mohl byt, kdyby zdsada materialni publicity byla do ¢eského prava

zakotvena disledné. Ustanoveni § 11 ZaPrNe né¢ktefi autofi oznaCuji za modifikovanou

%0 Baudys, P. Katastr a nemovitosti. Vydani prvni. Praha : C. H. Beck, 2003, str. 19-20
¥ Vedle uvedenych ustanoveni § 446 obchodniho zakoniku a § 486 ob&anského zakoniku lze zminit je§té
ustanoveni § 161 obcanského zakoniku, jez umoziuje nabyti opravnéni ze zastavniho prava k movité véci od cizi

osoby bez souhlasu vlastnika véci.
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zésadu materialni publicity™, podle jinych toto ustanoveni materialni publicitu nezaklada
viibec®. Faktem je, e o materidlni publicitu v jejim klasickém pojeti se zde rozhodné
nejedna, a¢ citované ustanoveni snad ptivodné k jejimu zakotveni smétovalo. Zasadni rozdil
spociva v tom, Ze v pravnim fadu, v némz je princip materialni publicity zakotven ve své Cisté
podobé, je osoba jednajici v diivéfe ve stav zdpisu ve vefejném seznamu chranéna, jakoby
zapsany stav byl stavem skute¢nym a stane se proto vlastnikem véci, piestoze prevodce ve
skute¢nosti vlastnikem nebyl. Naproti tomu podle platné ¢eské pravni Gpravy se tato osoba
stane pouze opravnénym drzitelem a skuteény nezapsany vlastnik véci muize tento stav
kdykoli napadnout urCovaci, piipadné vindika¢ni zalobou, a to az do uplynuti 10 let od
okamziku, kdy se opravnény drzitel (poptipadé jeho pravni predchiidce) ujal drzby.*
Z uvedeného porovnani je ziejmé, Ze postaveni osoby jednajici v divéie v zapisy v katastru
nemovitosti je v Ceské pravni tpraveé oproti klasické upravé materidlni publicity znacné
oslabeno. Ustanoveni § 11 ZaPrNe sice deklaruje dobrou viru v pravdivost zapisii v katastru,
nicméné zustava prave jen u jeji deklarace, a to jesté omezené pouze na zapisy provedené po
1.1.1993. Ustanoveni, které by garantovalo skute¢nou ucinnou ochranu osob jednajicich
v dobré vife ve stav zapist v katastru, dosud chybi. Pfitom obchodni zdkonik ve svém § 29

odst. 1 princip materidlni publicity ve vztahu k obchodnimu rejstiiku zavedl v plné mite™.

Pfestoze ochrana dobré viry v pravdivost a uplnost zapisi v katastru nemovitosti neni
v soucasné dobé€ v Ceském pravu fadné provedena, fakticky se o zadpisy v katastru ucastnici
pravnich vztahl pravidelné¢ ve svém jednani opiraji a vychazeji znich, aniz by si jejich
pravdivost zvlast oveéfovali. Je béznou praxi, ze k prokdzani vlastnického prava k nemovitosti
postaci vypis z katastru nemovitosti a zfidkakdy nékdo vznasi vuci jeho duivéryhodnosti
pochybnosti. Tato divéra zapisim v katastru projevovana je jisté dobrym znamenim zlepSeni

postaveni katastru nemovitosti v o€ich vefejnosti, nicméné UcCastnici pravnich vztahl si

82 Knappova, M., Svestka, J., Dvorak, J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Sv. 1. 4., aktualizované a doplnéné
vydani. Praha : Aspi, 2005, str. 501

% Elias, Prevod vlastnického prava k nemovitosti — feSeni v kontinentalnim pravu a moZnosti pro eskou tpravu.
Pravni rozhledy, ro¢nik 12, ¢. 18/2004, str. 662

8 Tégl, P. Vefejné seznamy a ochrana dobré viry. Struény pohled na &eskou a polskou pravni upravu a jejich
srovnani. Ad notam, ¢. 5/2007, str. 145

% Ust. § 29 odst. 1 obchodniho zakoniku zni: ,,Proti tomu, kdo jednd v divéie v zdpis v obchodnim rejstiiku,

nemiize ten, jehoz se takovy zapis tyka, namitat, Ze tento zapis neodpovida skutecnosti.*
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obvykle neuvédomuji, jak chatrné by jejich postaveni bylo, kdyby se ukézalo, Ze zapis

neodpovida skutecnosti.

4.1. Judikatura

Znacna pravni nejistota, kterou platna pravni uprava pro ucastniky pravnich vztahii ptinasi, je
ziejma 1 pfi pohledu do soudni judikatury. Napiiklad Vrchni soud v Praze se ve svém
rozsudku ze dne 23.11.1998, sp. zn. 5 Cmo 646/97, k otazce ochrany osoby jednajici v divéte
v pravdivost zapist v katastru nemovitosti vyjadfil takto: ,,Viastnim smyslem vedeni katastru
nemovitosti je pravé to, aby bez dalsiho poskytoval verejnosti potrebnou informaci o
viastnickych a dalsich pravech k jednotlivym nemovitostem. Proto nelze po zZadném zdjemci, a
tedy ani po odpurci ¢. 2, pozadovat, aby vedl ohledné téchto prav dalsi Setreni. Pokud ovsem
zapisy v katastru nemovitosti neodpovidaji skutecnosti, mad skutecnost prevahu nad katastrem.
Vtom jisté riziko téchto zajemcu je.* Soud tak ve svém rozhodnuti potvrdil, Ze dobra vira
v zapisy v katastru podle platné upravy ve skutecnosti prakticky chranéna neni a paklize vyjde
najevo, ze zapsany stav je v rozporu se skute¢nosti, nema osoba, kterd byla v dobré vite, ze
nabyla pravo od osoby v katastru zapsané jako vlastnik, v podstat¢ Zddnou mozZnost své
postaveni obhgjit, pokud tedy jiz neuplynula desetiletd vydrzeci lhiita. Laicky feceno, ma

prosté smiilu.

Velké dilema pak v judikatuie vyvolala pfedev§im otdzka vécnépravnich ucinkli odstoupeni
od smlouvy a jejich vlivu na vlastnictvi tfeti osoby. Jde o situaci, kdy je na zakladé smlouvy
pfevedena nemovitost, vlastnické pravo nabyvatele je fadné zapsano do katastru nemovitosti a
nasledné nabyvatel vlastnické pravo k nemovitosti pfevede na tieti osobu. Poté vSak jedna ze
stran odstoupi od pivodni smlouvy a razem vznikd zapeklita situace, kterou se postupné v
pribéhu let zabyvala fada rozhodnuti obecnych soudd i Ustavniho soudu CR, a to zna¢né
nejednotné. Podle § 48 odst. 2 obcanského zédkoniku se odstoupenim od smlouvy smlouva od
pocatku rusi. Vznikd vSak otdzka, jaké ucinky vlastn€¢ odstoupeni od smlouvy o pfevodu
nemovitosti ma. Zda jde toliko o zruSeni obliga¢niho vztahu, jimz jesté¢ nezaniké vlastnické
pravo nabyvatele k nemovitosti a vznikd mu teprve povinnost nabytou nemovitost pievodci
vratit podle § 457 obcanského zédkoniku, nebo se zruSenim smlouvy pfimo obnovuje piivodni

stav, tj. vlastnické pravo pievodce. ReSeni této otazky ma pak zcela zasadni dopad na
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vlastnické prévo tieti osoby, ktera nemovitost nabyla v dobré vife od pivodniho nabyvatele,

zapsaného v katastru nemovitosti jako vlastnik nemovitosti.

Nejvyssi soud fesil ve svém rozsudku ze dne 11.3.1998, sp. zn. 1 Odon 26/97 zdkladni otazku
ucinkli odstoupeni od smlouvy o pievodu nemovitosti mezi jejimi ucastniky a dospél
k tomuto zavéru: ,,/. Odstoupeni od smlouvy o prevodu nemovitosti ma nejen obligacni, ale i
vécnépravni ucinky. 2. Ucinnym odstoupenim od této smlouvy zanikd prdvni titul, na jehoz
zakladé kupujici nabyl viastnické pravo k nemovitosti, a obnovuje se predchozi stav. Nasledny

zapis vlastnického prdava prodavajiciho do katastru nemovitosti ma pouze deklaratorni

icinky.*

V rozsudku ze dne 17.11.1999, sp. zn. 22 Cdo 1186/98 tesil Nejvyssi soud obdobnou situaci,
avSak s tim rozdilem, Ze nabyvatel pfevedl pied odstoupenim od smlouvy vlastnické pravo
k nemovitosti na tfeti osobu. Otazkou tedy bylo, zda ma odstoupeni od smlouvy vliv na jiz
nabyté vlastnické pravo tfeti osoby. Nejvyssi soud tuto otazku vytesil nasledovné: ,,V pripade,
kdy prevodce, ktery je vilastnikem nemovitosti, tuto nemovitost prevede do vlastnictvi
nabyvatele, nemiize dodatecné odpadnuti pravniho ditvodu, na jehoz zdkladé se prevodce stal
viastnikem véci, mit za nasledek zanik viastnictvi nabyvatele, ktery nemovitost nabyl v dobré

vire.*

Proti tomuto rozsudku Nejvyssiho soudu podala piivodni prodavajici ustavni stiznost, nebot’
v daném rozhodnuti spatfovala zasah do svého vlastnického prava chranéného ¢l. 11 Listiny.
Ustavni soud nalezem ze dne 23.1.2001, sp. zn. II. US 77/2000, jeji ustavni stiznost zamitl
s timto odGvodnénim: ,,Z pravniho vztahu vznikaji prava a povinnosti, které se tykaji pouze
stran tohoto vztahu. Vztah mezi smluvnimi stranami, vietné odstoupeni od smlouvy, se
v takovéem pripadé miize projevit opéet jen mezi smluvnimi stranami a nemuze mit vliv na
postaveni tretich osob, které v dobré vire nabyly vlastnické pravo kvéci, ktera byla
predmétem takové smlouvy. Proto se strana takového vztahu nemiize dovolavat ¢l. 11 Listiny

zakladnich prav a svobod, nebot ten chrani prava vécna piisobici vuci vsem.*

Ustavni soud se tedy s pravnim nizorem vyslovenym v poslednd citovaném rozsudku
Nejvyssiho soudu ztotoznil. Obcanskopravni a obchodni kolegium Nejvyssiho soudu vSak
ptijalo dne 28.6.2000 stanovisko Cpjn 38/98, v némz konstatovalo, Ze: "Odstoupenim od

smlouvy, neni-li pravnim predpisem stanoveno nebo ucastniky dohodnuto jinak, se smlouva
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od pocatku rusi (§ 48 odst. 2 obcanského zdkoniku). Timto jednostrannym adresovanym
pravnim ukonem zanikaji ucinky prevodu nemovitosti na nabyvatele a obnovuje se piivodni
stav, tedy ze zakona se obnovuje viastnické pravo prevodce. Nasledny zapis viastnického
prava do katastru nemovitosti o této skutecnosti, vzhledem k tomu, Ze k obnoveni viastnického
prava prevodce dochazi ze zdkona, nema konstitutivni ucinky a neprovadi se vkladem, resp.
vymazem vkladu, ale md pouze deklaratorni ucinky a provadi se zaznamem (§ 7 odst. 1
zakona ¢. 265/1992 Sb.). Tento zaver plati i v pripade, zZe nabyvatel, drive nez doslo
k odstoupeni od smlouvy, nemovitost prevedl na dalsi osobu, a tato osoba nabyla nemovitost
v dobré vire.* Stejny pravni nazor zaujalo obCanskopravni kolegium Nejvyssiho soudu ve

sjednocujicim stanovisku Cpjn 201/2005.

Jeden ze senatl Nejvyssiho soudu (Slo o senat 22 Cdo, ktery vydal vySe citovany rozsudek sp.
zn. 22 Cdo 1186/98) 1 ptes vydané sjednocujici stanovisko setrvaval na opacném néazoru. Ve
své rozhodovaci praxi vSak byl pravnim nazorem vyslovenym v daném sjednocujicim
stanovisku véazan, a& jej povazoval za rozporny s Ustavou a s Listinou. Podal proto
k Ustavnimu soudu navrh na zrueni ustanoveni § 48 odst. 2 ob&anského zakoniku s tim, Ze
zédkonodarce by mél jeho znéni nahradit textem odpovidajicim ustaveé, nevzbuzujicim
moznosti riizné interpretace. Ustavni soud o tomto navrhu rozhodl nilezem sp. zn. P1. US.
78/06, ze dne 31.10.2007, v némz se vyslovil, ze takovy vyklad ustanoveni § 48 odst. 2 OZ,
jaky podava ve svych poslednich rozhodnutich Nejvyssi soud, je Gstavné neakceptovatelny,
nebot’ naruSuje cely koncept pravni jistoty a ochrany nabytych prav. Naproti tomu vyklad
podany jiz diive Ustavnim soudem a rovnéz Nejvy$§im soudem v rozsudku sp. zn. 22 Cdo
1186/98, podle n¢hoz odstoupenim od smlouvy nemize byt dotéeno vlastnické pravo nabyté
v dobré vife tfeti osobou, shledal jako ustavné konformni. Vzhledem k tomu, Ze existuje
ustavné konformni vyklad napadeného ustanoveni, rozhodl Ustavni soud, Ze neni davod
ustanoveni § 48 odst. 2 OZ rusit. Citovany nalez Ustavniho soudu byl publikovan s touto
pravni vétou: ,,Odstoupenim od smlouvy podle § 48 odst. 2 obcanského zakoniku se — neni-li
pravnim predpisem nebo ucastniky dohodnuto jinak — smlouva od pocatku rusi, av§ak pouze
s ucinky mezi jejimi ucastniky. Vlastnické pravo dalsich nabyvatelu, pokud své vlastnické
pravo nabyli v dobré vire, nez doslo k odstoupeni od smlouvy, poZiva ochrany v souladu s ¢l.
11 Listiny zdkladnich prav a svobod a ustavnimi principy pravni jistoty a ochrany nabytych
prav vyvérajicimi z pojmu demokratického pravniho statu ve smyslu ¢l 1 odst. 1 Ustavy, a

nezanika.“
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smlouva o pfevodu nemovitosti je neplatnd, nabyvatel vSak jiz mezitim predmétnou
nemovitost prevedl tieti osobé, ktera byla v dobré vife, ze tento je jako vlastnik zapsany
v katastru oprdvnén nemovitost zcizit. Takovd situace je oproti piedchozi jesSté
komplikovanéjsi v tom, ze zatimco v piipad¢ odstoupeni od smlouvy byl plivodni nabyvatel
v dobé pfevodu na tfeti osobu skutecné vlastnikem nemovitosti, byt' jeho vlastnictvi bylo
posléze zruseno s ulinky ex tunc, potom pokud byla ptvodni smlouva neplatna, nebyl
puvodni nabyvatel ve skute¢nosti nikdy vlastnikem véci a nebyl tedy nikdy opravnén ji na
jiného ptevést. Takovy ptipad fesil Nejvyssi soud svym rozsudkem ze dne 21.11.2006, sp. zn.
21 Cdo 159/2006. Nejvyssi soud se vSak v dané véci zabyval pouze otdzkou platnosti
smlouvy, jiz byly nemovitosti zastavnim véfitelem pievedeny na prvniho nabyvatele
(nabyvatel A). Kdyz dospél k zdvéru, ze dana smlouva byla skutecné stizena neplatnosti,
ptisvédcil bez dal§iho ndzoru, ze vlastnikem pfedmétnych nemovitosti je i nadale jejich
puvodni vlastnik. Vibec tak neptihlizel ke skutecnosti, ze nemovitosti byly mezitim jiz
puvodnim nabyvatelem A, ktery byl v katastru nemovitosti zapsan jako jejich vlastnik,
ptfevedeny na dalSiho nabyvatele B, ktery jednal v divéfe v pravdivost zapisu v katastru
nemovitosti. Dobra vira tohoto nabyvatele byla Nejvy$§im soudem (stejné jako krajskym
soudem v predchazejicim odvolacim fizeni) zcela ignorovana a nabyvatel B byl tak o své

pravo ptipraven bez moznosti jakékoli ii€inné obrany.

Ochrana byla onomu dobrovérnému nabyvateli poskytnuta az Ustavnim soudem. Ten vyhovél
jeho ustavni stiznosti a citovany rozsudek Nejvyssiho soudu, stejné jako ptredchozi rozsudek
krajského soudu, zruil nalezem ze dne 25.2.2009, sp. zn. I. US 143/07 s timto odiivodnénim:
Jestlize obecné soudy rozhodly bez dalsiho tak, Ze vilastnikem predmétnych nemovitosti jsou
zalobci, aniz by pritom respektovaly zaver, Ze vztah mezi smluvnimi stranami nemiize mit vliv
na radné nabyté vlastnické pravo tretich osob, porusily, ve vztahu ke stéZovateli ¢l. 11 odst. 1
Listiny zakladnich prav a svobod, ktery zajistuje ochranu viastnictvi. Je treba zduraznit, Ze
v dané véci byl stézovatel v radeé prevodii predmétnych nemovitosti az druhym nabyvatelem.
Obecné soudy se viak otazkou dobré viry stéZovatele vitbec nezabyvaly.* Odkazal pfitom na
zavery lze vztdhnout i na pfipady, kdy ptivodni smlouva byla zruSena z jiného divodu nez

odstoupenim.
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Ustavni soud se tak jednoznacné vyjadril, Ze bez ohledu na to, zda je ¢i neni zdsada materialni
publicity fadné zakotvena v pravnim tadu, ochranu dobré viry osob, které nabyly pravo
v divéie v pravdivost zapisu v katastru nemovitosti, 1ze ptimo dovodit z tstavnich principt

pravni jistoty a ochrany nabytych prav.

Nejvyssi soud si vSak ve své dalsi judikatufe nadéle trva na svém nazoru, ze zasadu, ze nikdo
nemuze na jiného prevést vice prav, nez sdm ma, je nutno striktn¢ uplatiovat, bez ohledu na
dobrou viru, a ochranu prav pivodniho vlastnika stavi bez vyjimky nad ochranu pravni jistoty
dobrovérného nabyvatele. Své odhodlani stat si za svou ustdlenou judikaturou navzdory
rozhodnutim Ustavniho soudu demonstroval Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 9.12.2009, sp.
zn. 31 Odo 1424/2006. V dané véci se Nejvyssi soud zabyval piipadem obdobnym ptipadu
posledn¢ uvedenému, tedy otdzkou neplatnosti prvni ze tfady smluv o pfevodu urcité
nemovitosti ve vztahu k prdvu posledniho ztady nabyvatelli, ktery jednal v dobré vite
v zapisy v katastru. Nejvyssi soud v rozsudku shrnul vyse uvedenou judikaturu Ustavniho
soudu a uzavrel, ze neshledal divod ustalenou judikaturu obecnych soudii ménit a vyklad
podany Ustavnim soudem tak odmitl. Uskali pravniho nazoru zaujatého Ustavnim soudem
pfitom spatioval jednak v oslabeni ochrany skute¢ného vlastnika véci a dale vtom, ze
akceptace uvedeného nazoru Ustavniho soudu v Seském pravnim fadu by uéinilo obsoletnim
institut vydrzeni. K obéma témto argumentim mam své vyhrady a nespatfuji v nich
dostateény ditvod pro odklon od nazoru vyjadfeného Ustavnim soudem.

Lze ptipustit, ze postoj Nejvyssiho soudu Iépe odpovida platné zakonné tipravé, nebot’ pravni
predpisy v souCasné dobé& tak Sirokou ochranu opravnéného drzitele vuci skute¢nému
vlastniku véci nezakotvuji. Nejvyssi soud tak postupuje striktné v souladu s literou zakona.
Ustavni soud vak problematiku nahliZi z pohledu ustavniho prava a piisné formalni az ryze
formalisticky pfistup Nejvyssiho soudu k vykladu zdkona povazuje za rozporny se zékladnimi
ustavnimi principy demokratického pravniho statu, konkrétné s principy pravni jistoty a
ochrany nabytych prav. Odpoutame-li se od textu pravnich ptfedpisii a nahlédneme-li na

problém métitkem spravedlnosti, nelze nez se zavéry Ustavniho soudu souhlasit.

Ochrana pavodniho vlastnika je pfipusténim ochrany dobré viry nabyvatele skute¢né
oslabena, to je vSak dle mého nézoru v poradku, nebot’ nelze ptiznat absolutni ochranu
jednomu subjektu na ukor druhého. Takovy piistup odporuje ustavni zdsad¢ rovnosti. Pokud

pripustime absolutni ochranu skute¢ného vlastnika, znamena to soucasné nulovou ochranu
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dobrovérného nabyvatele a absolutné Zadnou pravni jistotu. Nikdo, kdo by v dobré vife nabyl
vlastnické ¢i jiné vécné pravo k nemovitosti, by si tak nemohl byt svym pravem jist a az do
uplynuti desetileté vydrzeci lhity by se mohl obavat, ze o své (domnélé) pravo piijde.
Vzhledem k tomu, jaky vyznam nemovitosti pro béZzny Zivot ¢lov€ka Casto maji (bydleni,
obziva), mlize mit takova nenadéld ztrita pro danou osobu fatdlni disledky. Jak uz feceno
vyse, je tieba nalézt spravedlivou rovnovahu mezi ochranou vlastnického prava a principem
pravni jistoty a ochrany nabytych prav. Pokud jde o argumentaci Nejvyssiho soudu, ze
uvedend ochrana dobré viry nabyvatele by cinila obsoletnim institut vydrzeni podle
obCanského zakoniku, zda se mi byt zcela irelevantni. VZdyt' opravnéna drzba véci nabyté
v dobré vife od pievodce, jehoz nabyvaci titul byl nasledné ex tunc zrusen, neni jedinym
diivodem pro vydrzeni vlastnického prava k véci. Vlastnické pravo k nemovitosti lze vydrzet
napiiklad téz tak, Ze urCitd osoba po dlouhd léta (a n¢kdy i celé generace pted ni) uziva urcity
pozemek v domnéni, Ze tento je jejim vlastnictvim, nebot’ ptfed lety byly v terénu Spatné
vytyCeny sousedské hranice a postaveny ploty. Obdobné je tomu tieba v pfipadé vydrzeni
prava odpovidajiciho vécnému bfemeni chiize ¢i jizdy pres urity pozemek a podobng. I
v pfipad¢, Ze pfipustime moznost nabyti vlastnického prava v dobré vite v nepravdivy zapis
v katastru nemovitosti, nestane se institut vydrzeni obsoletnim, ale bude mit nadale dilezitou

ulohu pro nabyvani vécnych prav.

Platna pravni Gprava ochrany dobré viry se ve svétle ustalené judikatury Nejvyssiho soudu
zda byt v rozporu s tim, co lze povazovat za spravedlivé. Ustavni soud je patrné toho nazoru,
ze v takovém pripad¢ je tieba pfimhoufit nad textem zakona oko a nahliZet jej méfitkem
ustavnich principd, které jsou mu nadfazeny. Doslovny vyklad pravnich piedpist a pfisny
pravni formalismus mtiZe ostatné Casto vést k situacim, které se jevi jako nespravedlivé, nebo
1 nespravedlivé objektivné jsou. Pfedstavme si naptiklad situaci, kdy spolu dvé strany, nepfili§
znalé prava, uzaviou smlouvu o pievodu nemovitosti se zcela nepochybnou vili tuto
nemovitost prevést. Vlastnické pravo nabyvatele je zapsdno do katastru nemovitosti,
prodavajicimu je uhrazena kupni cena a ob¢€ strany jsou spokojeny. Pozdé&ji pak nabyvatel
nemovitost znovu pievede na dalsi osobu, jejiz pravo je rovnéz zapsano do katastru a tato
s nabytou nemovitosti hospodafi. Cela situace je zcela v souladu v vili vSech uGcastnikl a
panuje vSeobecna spokojenost. Ale — v ptivodni smlouvé ti¢astnici z neznalosti u€inili z jejich
pohledu zcela nepodstatnou, formalni chybu, ktera vSak takovou smlouvu ¢ini neplatnou.

Spravné by si tak podle ustanoveni obcanského zakoniku o bezdiivodném obohaceni méli

navzdjem vratit veskerd plnéni z této smlouvy. Nejen Ze by tak byla dotCena prava nabyté
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v dobré vife poslednim nabyvatelem nemovitosti, ale ani ucastnici piivodni neplatné smlouvy
o takovy postup nestoji. Vzhledem k tomu, ze vSechny pievody byly vedeny nepochybnou
vuli zucastnénych stran a vSechny strany si pieji, aby situace zlstala fakticky tak, jak je,
mohlo by striktni dodrzovani pravnich ptedpisit do jejich vztahl pfinést vice Skod nez

w1 86
uzitku.

Platna pravni uprava nejen zZe mize byt nespravedlivd, je navic i nejednoznacnd, jak je patrno
z toho, Ze ani po letech se obecné soudy a Ustavni soud, ani odborna vefejnost nedokézaly na
jejim vykladu shodnout. Nadéle tak panuje v této oblasti velkd nejistota, ktera je vSak pro
pravni vztahy netnosna, obzvlast v soucasné dobé, kdy mnozstvi obchodli s nemovitostmi
rychle narGistd a zvySuji se tak i rizika snedostatecnou materidlni publicitou katastru
nemovitosti spojend. Je tedy nejvyssi Cas, aby byla kone¢né pfijata pravni uprava, kterd
jednoznaéné stanovi, jak v obdobnych problémovych situacich postupovat a predevsim
nalezit¢ zakotvi principy k ochrané dobré viry v pravdivost a Uplnost zapisii v katastru
nemovitosti. Pojd’'me se tedy podivat, jakym zptisobem se tohoto tkolu zhostil ndvrh nového

obcanského zakoniku.

% Tento problém zajimavé priblizil t¢z Baudys$ ve své ¢lanku nazvaném ,,Platné nabyvaci jednani a pocit
spravedlnosti®, publikovaném v €asopise Pravni rozhledy, ¢. 16/2004, na str. 614. Poukazal zde na skutec¢nost, ze
pokud bychom postupovali striktn€ podle litery zakona, museli bychom napt. nutné dojit k zavéru, ze vlastnikem
vétSiny chat postavenych v minulosti v zahradkarskych koloniich je ve skute¢nosti stat a nikoli osoby, které se

domnivaji, Ze jsou jejich vlastniky.
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5. Navrhovanda pravni uprava

Névrh nového obcanského zakoniku ve své druhé hlavé treti Casti navrhuje konecné zavést
zdsadu materialni publicity do Ceského prava. Zakladem je znéni § 920 odst. 1: ,Je-li do
verejného seznamu zapsano pravo k véci, neomlouva nikoho neznalost zapsaného udaje.” A
odstavce 2: ,,Je-li pravo k véci zapsano do verejného seznamu, ma se za to, ze bylo zapsano
v souladu se skutecnym pravnim stavem. Bylo-li prdavo k véci z verejného seznamu vymazano,
md se za to, Ze neexistuje. Materidlni publicita podle navrhu nového obcanského zdkoniku by
se tedy neméla vztahovat jen na katastr nemovitosti, ale i na jiné vefejné seznamy, do nichz
jsou zapisovany urcit¢é majetkové objekty a absolutni prava, napt. rejstiiky patentd,

, . . , . 87
ochrannych znamek, primyslovych vzort a podobné™".

Ochrana dobré viry osob jednajicich v divéie v obsah katastru nemovitosti je pak provedena
vust. § 924 odst. 1 Navrhu: ,,Neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se
skutecnym pravnim stavem, svedci zapsany stav ve prospéch osoby, ktera nabyla vecné pravo
za uplatu v dobré vire od osoby k tomu opravneéné podle zapsaného stavu. Dobra vira se
posuzuje kdobe, kdy kpravnimu jednani doslo; vznika-li vécné pravo az zapisem do
verejného seznamu, pak k dobé podani ndavrhu na zapis.*“ Ochrana dobré viry v pravdivost
zapish v katastru je tak navrhovana pouze pro Uplatné pfevody vécnych prav. Takova Gprava
byla zvolena s ohledem na skutecnost, ze v ptfipad¢ uplatného prevodu vécného prava
nabyvatel za nabyté pravo soucasné vyda uréitou protihodnotu, o néco se ochudi, zatimco pfi
bezuplatném pirevodu je nabyvatel pouze obohacen, aniz by se soucasn¢ musel né¢eho vzdat a
jeho situace je tak jednostranné zlepSena. Pokud tedy v disledku rozporu zapsaného stavu se
skute€nosti o nabyté pravo piijde, jeho postaveni se oproti pivodnimu stavu nezhorsi, pouze
se navrati do situace, v jaké byl ptfed pirevodem. Z pohledu tviirci Navrhu tak bezuplatné

nabyté pravo neni tfeba chranit stejné intenzivné jako pravo nabyté za tplatu.

V odstavei 2 pak Navrh stanovi vyjimky zreZimu citovaného ustanoveni § 924: ,.Pro
nezbytnou cestu, vymenek a pro vécné pravo vznikajici ze zakona bez zretele na stav zdpisi ve
verejném seznamu se prvai véta odstavce I nepouzije.” Uvedené vyjimKky pro nezbytnou cestu

a pro vymének jsou podle divodové zpravy odivodnény socidlnimi divody. Vzhledem

87 o ’ r ’ r v ’ ’ ’
Dtivodova zprava k navrhu nového obcanského zakoniku, str. 224
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k tomu, Ze nezbytnou cestu zfizuje soud rozhodnutim, kterym zatéZzuje pozemek proti vili
jeho vlastnika, a toto pravo vznikne pravni moci rozhodnuti, mohlo by se stat, ze vlastnik
zatizeného pozemku by po pravni moci rozhodnuti, ale jesté pied jeho zaznamem do katastru,
pozemek prodal. Vlastnik sousedniho pozemku by tak musel o ziizeni nezbytné cesty zalovat
znovu. Obdobné diivody se uplatni i ve vztahu k vyménku®®. Vyjimka pro prava vznikla ze
zdkona je stanovena predevSim sohledem na vefejnopravni omezeni, kterd vznikla
v minulosti pro uloZeni riznych siti (rozvod plynu, vody, tepla, telefonniho vedeni apod.) a az
do nedavné doby nebyla do katastru nemovitosti zapisovana®.

Vyznamnou zménou, kterou Navrh pfinaS§i do obcanského prava je moznost nabyti
vlastnického prava od neopravnéného. Platné obcanské pravo se striktné pridrzuje
fimskopravniho dogmatu, Ze nikdo nemulze na jiného pievést vice prav, nez sam ma (Nemo
plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet)’®. Zasadng proto moznost nabyti
vlastnického prava od neopravnéného nepiipousti. Vyjimku piedstavuje toliko jediné
ustanoveni umoznujici nabyti vlastnického prava od nepravého dédice, coz neni pravé Casty
ptipad. Naproti tomu obchodni zdkonik v § 446 vyslovné pfipousti mozZnost nabyti
vlastnického prava ke zbozi od nevlastnika. Vzhledem k tomu, ze uvedené ustanoveni se
vztahuje toliko na zbozi, tedy véci movité, neni jeho vyznam pro tuto praci podstatny.
V souladu s Navrhem by mél byt institut nabyti vlastnického prava od neopravnéného’!
zaveden v obecné rovin¢ do obcanského zakoniku, a to jak ve vztahu k vécem movitym, tak i
k nemovitostem. Néavrh vSak v daném ustanoveni nerozliSuje mezi vécmi movitymi a

nemovitymi, ale mezi vécmi zapsanymi ve vefejném seznamu a veéci nezapsanymi.

Ustanoveni § 1041 Navrhu upravuje moZznost nabyti vlastnického prava od neopravnéného

k véci nezapsané do vetfejného seznamu za piedpokladu, Zze budou splnény podminky

# I vymének mize vzniknout soudnim rozhodnutim, typicky v souvislosti se zru§enim spoluvlastnictvi.

% Divodova zprava k navrhu nového ob&anského zékoniku, str. 225 - 226

% Divodova zprava k navrhu nového ob&anského zakoniku, str. 256

°1 V Névrhu bylo namisto obvyklého dosud uzivaného spojeni ,,nabyti od nevlastnika“ zvoleno pojmu ,,nabyti od
neopravnéného®. Tento odklon od zavedeného pojmoslovi ma svou logiku a v divodové zpravé k Navrhu je
vysvétlen skutecnosti, ze i ten, kdo neni vlastnikem, mtiize byt opravnén na jiného pievést vlastnické pravo k véci
(napft. pfi komisionatskych obchodech), zatimco vlastnik véci nemusi byt vzdy opravnén své vlastnické pravo na

jiného ptevést (napf. v pfipadech upravenych insolvenénim zdkonem, nebo je-li vlastnik vazan ujednanym

Vv
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v daném ustanoveni uvedené’”. Nésledujici ustanoveni pak upravuje tutéZ situaci ve vztahu
k vécem zapsanym do vefejného seznamu a je tedy pro ucely této prace stéZejnim. Valna
vét§ina nemovitosti je vécmi zapsanymi do vetfejného seznamu a pokud bude schvaleno
navrhované¢ znovuzavedeni zasady, Ze stavby jsou soucasti pozemku, lze ocekévat, ze
postupné nemovitosti ve vefejném seznamu nezapsané prestanou existovat. Ustanoveni §
1043 zni: ,,Bylo-li zapsano vlastnické pravo k véci zapsané do verejného seznamu ve prospéch
osoby, ktera byla v dobré vire, zZe ji viastnicke pravo ndlezi, pouzije se § 920.“ Pokud je tedy
do vefejného seznamu zapsdno vlastnické pravo ve prospéch osoby, kterd je nabyla v dobré
vife, ma se za to, Ze bylo zapsano v souladu se skute¢nym préavnim stavem a neznalost tohoto
zapsaného udaje nikoho neomlouva. Moznost nabyti vlastnického prava od neopravnéného je
promitnuta i do ustanoveni § 1618 Navrhu: ,,Skutecnost, zZe strana nebyla pri uzavieni
smlouvy opravnéna nakladat s tim, co ma byt podle smlouvy plnéno, samo o sobé neplatnost

smlouvy nevyvolava.*

Soucasn¢ je vSak tfeba upravit ochranu osoby, jejiz vécné pravo je dotCeno tim, Ze stav
zapsany ve vefejném seznamu neni vsouladu se skuteénym stavem, tedy naptiklad
skute¢ného vlastnika nemovitosti, k niZ je coby vlastnik v katastru nemovitosti zapsan nékdo
jiny. Tato osoba by totiz mohla, s ohledem na vyse uvedenou ochranu nabyti vécného prava
v dobré vife v nepravdivy zapis, o své pravo snadno pfijit. Jak uz poznamenano vyse, neni
mozné chranit pouze princip dobré viry a pravni jistoty na tkor ochrany vlastnického préava.

Za timto uUcelem tvlrci Navrhu pfipravili dv€ ustanoveni, kterd maji osobu dotéenou

%2 Citované ustanoveni § 1041 Navrhu zni: (1) Viastnikem véci se stane ten, kdo ziskal véc, kterd neni zapsina
ve verejném seznamu, a byl vzhledem ke vsem okolnostem v dobré vire v opravneni druhé strany vlastnické
pravo preveést na zaklade radného titulu, pokud k nabyti doslo

a) ve verejné drazbe,

b) od podnikatele pri jeho podnikatelské cinnosti v ramci bézného obchodniho styku,

¢) za uplatu od nekoho, komu vlastnik véc sveéril,

d) od neopravneéného dédice, jemuz bylo nabyti dédictvi potvrzeno,

e) priobchodu s investicnim ndstrojem nebo s cennym papirem na dorucitele, anebo

f)  pri obchodu na komoditni burze.
(2) Vlastnikem véci se stane i ten, komu byla véc vydana, prokaze-li dobrou viru v opravnéni prevodce prevést
na ného viastnicke pravo k véci, trebaze k prevodu doslo za jinych okolnosti. To neplati, pokud vlastnik prokaze,
ze véc pozbyl ztratou nebo cinem povahy umysiného trestného cinu.“ Nasledujici ustanoveni § 1042 pak stanovi,
ze ,vlastnického prava ani dobré viry svého predchiidce se k svemu prospéchu nemiize dovolat ten, kdo véc

ziskal s vedomim, ze vlastnické pravo bylo nabyto od neopravnéného.*
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nepravdivym zapisem chrénit. Ob& vSak pocitaji s aktivnim pfistupem této osoby k héjeni
svych prav v souladu s tradi¢ni fimskopravni zésadou vigilantibus iura scripta sunt, tedy
necht’ kazdy si stfezi sva prava. Povinnost vlastnika starat se o své vlastnictvi 1ze rovnéz
dovodit zustanoveni ¢l. 11 odst. 3 Listiny zékladnich prav a svobod, podle kterého

., . (93
»Viastnictvi zavazuje*”.

Prvy z prostiedkli ochrany dotcené osoby upravuje § 925 Navrhu: ,,Neni-li stav zapsany ve
verejném seznamu v souladu se skutecnym stavem, mizZe se osoba, jejiz vécné prdvo je
dotceno, domahat odstranéni nesouladu, prokaze-li, Ze své pravo uplatnila, poznamena se to
na jeji zadost do verejného seznamu. Rozhodnuti vydané o jejim vécném pravu piisobi vici
kazdému, jehoz pravo bylo zapsano do verejného seznamu poté, co dotcend osoba o
poznamku pozddala.* Timto zplsobem je tedy osoba dotéend nepravdivym zapisem chranéna
pted budoucimi dobrovérnymi nabyvateli. Pokud tedy naptiklad vlastnik nemovitosti zjisti, Ze
namisto né¢ho je v katastru zapsano vlastnické pravo k nemovitosti ve prospéch jiné osoby,
bude se napravy tohoto stavu domahat zalobou na ureni vlastnictvi. Takovy spor se vSak
muze tdhnout 1 nékolik let a Zalobci by tak hrozilo riziko, ze zalovany nemovitost mezitim
ptevede tfeti osobé, ktera ji nabude v dobré vife v zapis v katastru nemovitosti. Pokud je vSak
do katastru nemovitosti na zadost zalobce ucinéna poznamka o uplatnéni jeho prava, bude
rozhodnuti, kterym soud urci Zalobce vlastnikem nemovitosti pisobit i vii¢i osob¢, ktera by po
zapisu poznamky nabyla vlastnictvi k nemovitosti od osoby, kterd v té¢ dobé byla zapsana jako
vlastnik véci. Citované znéni tohoto ustanoveni napadné pfipomind Gpravu, jaka tu platila za
dob platnosti obecného zakoniku ob¢anského z roku 1811 a knihovniho zakona z roku 1871,

jak je popsana vyse v kapitole 3.1.

Naproti tomu ochranu naslednou proti jiz provedenému zapisu upravuje § 926 Navrhu, ktery
v odstavci 1 stanovi: ,,Kdo tvrdi, Ze je ve svém pravu dotcéen zdpisem provedenym do
verejného seznamu bez pravniho divodu ve prospéch jiného, muze se domdhat vymazu
takového zapisu a zadat, aby to bylo do verejného seznamu poznamenano. Organ, ktery
verejny seznam vede, vymaze poznamku spornosti zdpisu, nedolozi-li Zadatel ani do dvou
meésicui od doruceni zZadosti, ze své pravo uplatnil u soudu.” Podle odstavce 2 ,,Pozada-li

Zadatel o poznamenani spornosti zapisu do jednoho mésice ode dne, kdy se o zapisu dozvedél,

9 Baudys, P. Katastr a bezpeény realitni trh. In Svestka, J., Dvorak, J., Tichy, L. (eds.). Sbornik stati z
diskusnich for nad ob¢anskym zakonikem. Beroun : Eva Rozkotova — IFEC, 2008, str. 309
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pusobi jeho pravo viici kazdému, komu popirany zdpis svedci nebo kdo na jeho zdklade dosahl
dalsiho zapisu, po uplynuti této lhiity vSak jen viici tomu, kdo dosdhl zapisu, aniz byl v dobré
vire.”“. Ptitom podle odstavce 3 ,,Nebyl-li zZadatel o zapisu ciziho prava radné vyrozumen,
prodluzuje se lhiita podle odstavce 2 na ti roky, lhiita pocne bézZet ode dne, kdy byl popirany
zapis proveden.® Timto zplisobem se tak dotCend osoba muze h4jit 1 poté, co jiz pravo jiné
osoby bylo do vefejného seznamu zapsano, pouze vsak v mezich stanovenych lhiit. Omezeni
ochrany dotcené osoby pomérné kratkymi lhlitami pro uplatnéni jejiho prava je nezbytné
z divodu ochrany pravni jistoty osob, které nabyly vécné pravo v dobré vife. Divodova
zprava k Navrhu vSak zmifuje tivahy o tom, zda by objektivni lhiita neméla byt specialné pro
nabyvani vécnych prav k nemovitym vécem prodlouzena na pét, poptipadé na deset let

P qacr oy . N PRI , . .94
odpovidajicich pro fadné vydrzeni vlastnického prava k nemovitosti’*.

Ze znéni citovaného ustanoveni vyplyva, Zze patrné piedpokladd soucasnou upravu
katastralnich pfedpisii, jimiz bude katastrdlnim ufadim ulozena povinnost prokazatelné
informovat, napt. dopisem doru¢enym do vlastnich rukou, osobu opravnénou ze zapsané¢ho
vécného prava o zméné zapsaného stavu, jiz by tato osoba mohla byt dotCena. Tato
problematika si patrné vyzadd podrobnéjsi upravu dorucovani takovych vyrozumeéni
dotéenych osob, v opacném piipad¢é by totiz citovana uprava objektivni lhiity mohla vést
k mnoha sporim, kdy by dotena osoba tvrdila, Zze o zapisu nebyla vyrozuména a bylo by
obtizné prokdzat ji opak. Mohlo by tak dojit k tomu, Ze dlouhé objektivni lhity bude
vyuzivano velmi Casto a obdobi nejistoty nabyvatelli opirajicich se o zapisy v katastru
nemovitosti se tak neunosn¢ prodlouzi. Je tedy nutno zabezpecit, aby moznost vyuziti této

objektivni lhiity byla omezena pouze na vyjimecné piipady.

Citovand ustanoveni vedle ochrany osob dotfenych nespravnymi zépisy soucasné sleduje
zajisténi souladu mezi zapsanym a skutednym pravnim stavem’". Nuti totiZ osoby, jimZ sv&déi
vécnd prava k vécem zapsanym do vetejného seznamu, ¢as od ¢asu si ndhledem do dané
evidence ovéfit, zda jejich prava nebyla dotéena zménou a pokud se tak stane, podniknout
kroky k napravé vadného stavu. Vede je k tomu hrozbou, Ze v opacném piipadé by o sva

prava mohly pfijit, nebot’ pravo pieje bdélym.

94 o ’ r ’ r v r ’ ’
Dutivodova zprava k navrhu nového obcanského zakoniku, str. 226

95 o ’ r ’ r v ’ ’ ’
Dtivodova zprava k navrhu nového obcanského zakoniku, str. 226
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Princip materialni publicity se v Navrhu projevuje 1 v feSeni otdzky, kdo ziskéd vlastnické
pravo k véci, kterd je tymz prevodcem postupné smluvné prevedena vice osobam. Podle §
1032 odst. 2: ,,Prevede-li strana vlastnické pravo kveéci zapsané ve verejném seznamu
postupné nékolika osobdam, stane se vlastnikem osoba, ktera je v dobré vire a jejiz viastnické
pravo bylo do verejného seznamu zapsdno jako prvni, a to i v pripade, Ze jeji pravo vzniklo
pozdeji.* Pro vznik vlastnického prava by tak mél byt stézejni okamzik podani névrhu na
vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti a nikoli okamzik uzavieni samotné
smlouvy. Plati tedy i zde, Ze co je psano, to je dano. Takova Uprava nejen Ze jednoznacné tfesi
komplikovanou otdzku né€kolika postupnych pievodi téZze véci tymz vlastnikem, ale zaroven
motivuje nabyvatele, aby co nejdfive, bez zbyte¢ného odkladu, podal navrh na zapis svého
prava do katastru nemovitosti. Pokud by s podanim navrhu otélel, mohlo by se mu v ptipadé
nepoctivych imysli ptevodce snadno stat, Zze n€kdo, kdo s pfevodcem nésledné uzaviel dalsi
smlouvu k pievodu téze véci, ho s podanim navrhu na zapis prava predbéhne a stane se tak
namisto né¢ho vlastnikem nemovitosti. Neni bez zajimavosti, ze citované ustanoveni
obsahoval Navrh jiz v dobé, kdy jeste¢ nebylo rozhodnuto, kterd z variant pro smluvni
nabyvéani vlastnického prdva k nemovitostem bude zvolena, a stejnd uprava tak byla
zamySlena 1 pro pfipad zakotveni konsensudlniho principu pfevodu. I kdyby tedy osoba
nabyla vlastnické pravo k nemovitosti jiz uc¢innosti smlouvy, ptesto by se ji mohlo stat, ze o
své pravo prijde, pokud ji se zépisem byt pozd¢ji nabytého vlastnického prava do katastru
nemovitosti n€kdo jiny predbchne. Pfinosem takové ipravy by sice byla motivace nabyvatela,
aby fadné zajistili zapis svych prav do katastru, je vSak otazkou, zda by za takovych
podminek jesté¢ konsensudlni princip mél né&jaké vyrazné vyhody oproti principu
intabulacnimu, nebot’ nabyvatel ze smlouvy by si nabytim svého prava stejné¢ mohl byt jist

teprve az jeho zdpisem do katastru nemovitosti.

Vzhledem k piedchozimu vykladu v kapitole 4.1. o nejednotném pohledu judikatury na
problematiku ucinkl odstoupeni od smlouvy o pfevodu nemovitosti a jeho disledkt pro pravo
treti osoby nabyté v dobré vife je dobré nahlédnout, jakym zplisobem uvedenou situaci fesi
navrth nového obcanského zdkoniku. Pravo na odstoupeni od smlouvy stanovi Navrh
v ustanoveni § 1848 a nasledujicich, jeho G€inky pak v § 1851 odst. 1: ,,Odstoupenim od
smlouvy se zdvazek zrusuje od pocatku.“ V tomto ohledu se tedy navrhovand uprava od
upravy platné prili§ nelisi, 1 ona stanovi zruSeni smlouvy s G¢inky ex tunc. Dilezité je vSak
z naseho pohledu ustanoveni § 1852 odst. 1: ,,Odstoupenim od smlouvy zanikaji v rozsahu

jeho ucinkii prava a povinnosti stran. Tim nejsou dotcena prdva tretich osob nabyta v dobré
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vire.“ Navrh tak konecné ptfinasi jednoznacné feSeni otazky, na niz se tak dlouho nemohla

judikatura ani doktrina shodnout.

Néavrh pamatuje i na piechodné ustanoveni ve vztahu k materidlni publicité¢ zapist
provedenych do katastru nemovitosti pfed nabytim u¢innosti nového obcanského zdkoniku a
kratce po ném, a to v ustanoveni § 2922: , Ohledne prav zapsanych do katastru nemovitosti
prede dnem ucinnosti tohoto zakona a ohledné prav zapsanych do katastru nemovitosti v dobé
jednoho roku ode dne ucinnosti tohoto zdkona nastanou ucinky podle § 920 az 926 uplynutim
jednoho roku ode dne nabyti ucinnosti tohoto zakona. Lhiity stanovené v § 923 a 926 pocnou
bézet po uplynuti jednoho roku ode dne nabyti ucinnosti tohoto zakona.“ Navrh tak poskytuje
osobam, jimz svéd¢i vécnd prava zapisovana do katastru nemovitosti, ro¢ni lhiitu pro to, aby
se presvédcCily, Ze jejich prava jsou v katastru zapsdna v souladu se skuteCnym stavem a

ptipadné podnikly nalezité kroky k néprave nepravdivych zapis.

Bude-li citované znéni navrhované Gpravy schvaleno a pfijato, bude to velkym krokem vpied
v otdzce zajiSténi pravni jistoty v pravnich vztazich a spravedlnosti v o€ich jejich ti€astnik.
Bude to nejen krokem vpted, ale i ndvratem zpét do minulosti, navratem k velmi vyspélym a
dobfe fungujicim historickym upravam, jez se na naSem Uzemi vyvijely od stfedoveéku a
vyvrcholily sofistikovanou upravou v obecném zakoniku obcanském zroku 1811 a jej
dopliiyjicim knihovnim zédkoné zroku 1871, které byly po ndstupu totalitniho rezimu po
druhé svétové viélce zcela zdeformovany a zmrzaceny. Cesta zpét trvala dlouho a stale trva,
nebot’ jest€¢ neni vyhrano, jest¢ nebyl novy soukromopravni kodex pfijat, nicméné je jiz
patrné, ze po letech tapani se nase pravni Uprava pokorné vraci ke stavu, ktery tu dobie

fungoval jiz pted sto lety.
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6. Shrnuti

Platna pravni uprava, a¢ vykazuje jisté snahy o zakotveni zasady materialni publicity katastru
nemovitosti, predevSim v ustanoveni § 11 zdkona ¢. 256/1992 Sb., nenabizi nalezité
instrumenty k dostate¢né ochran¢ dobré viry osob v pravdivost a Uplnost zapist v katastru
nemovitosti. Vyjde-li najevo, Ze zéapis v katastru neodpovida skutecnosti, nabizi osob¢, ktera
jednala pfi uzavirdni smlouvy o pfevodu nemovitosti v diivéte v obsah katastru nemovitosti,
pouze moznost vydrZeni vlastnického prava v desetileté vydrzeci lhaté. Takova tUprava
neposkytuje ucastnikim pravnich vztahti dostateCnou pravni jistotu, coz je ziejmé i
z judikatury obecnych soudl, a nejenze nedostatecné chrani poctivé nabyvatele, ale miize

poskytovat 1 ochranu nepoctivym pievodciim. Je proto nacase ji zménit.

Navrh nového obcanského zédkoniku obsahuje ve své druhé hlavé tieti ¢asti fadu ustanoveni,
jejichz smyslem je nezddouci pravni stav zmeénit a koneéné plné zavést zdsadu materialni
publicity a fadnou ochranu dobré viry do ¢eského pravniho fadu, a to nejen ve vztahu ke
katastru nemovitosti, ale i k jinym vefejnym seznamim, do nichZ jsou zapisovdna absolutni
prava a jiné majetkové hodnoty. Takovou Upravu nelze nez uvitat, nebot’ je nepochybné
cestou ke spravedlivéjsimu uspotfadani pravnich vztahii a predevsim veétsi pravni jistote, ktera
je pro oblast pravnich vztahli k nemovitostem tolik potfebnd a ocekavana. Pti pohledu na
souCasny stav katastru nemovitosti, v némz stdle jest¢ pretrvava z minulosti znaéné mnozstvi
neuplnych a chybnych zapist, vSak Ize konstatovat, ze nabyti i¢innosti nové pravni upravy by
m¢élo jit ruku v ruce se snahou o co nejsirsi uvedeni stavu zéapist v katastru nemovitosti do

souladu se skute¢nym stavem.
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Z7.Aavér

Cilem této diplomové prace bylo shrnout vyvoj dvou institutd, dileZitych pro oblast pravnich
vztahli k nemovitostem, a to od jejich vyskytu v historii naSeho pravniho fadu, pfes pravni
tpravu v souéasné dobé v Ceské republice platnou, aZ po ipravu navrhovanou v ramci navrhu
nového obcCanského zakoniku. Hlavnim smyslem této prace bylo poukdzat na nedostatky
platné pravni Upravy, predstavit navrhované zmény a zvazit jejich dopad na pravni upravu

pravnich vztahli k nemovitostem a postaveni jejich ti€astnikd.

Jadrem prvni casti prace bylo pfedev§im porovnani dvou zakladnich variant nabyvani
vlastnického prava k nemovitostem, tedy varianty zalozené na principu intabula¢nim a druhé,
vychazejici z principu konsensudlniho, nebot’ pfi ptipravé navrhu nového obcanského
zékoniku byly zvazovany ob¢ tyto moznosti. Byly pfedstaveny zakladni vyhody i nevyhody
obou principti a rovnéz nekteré mozné modifikace navrhovanych variant pravni upravy,
inspirované jak upravami zahrani¢nimi, tak historickymi zkuSenostmi z nasi vlastni minulosti.
Vzhledem k tomu, ze z4dna z uvedenych variant neprokéazala v prib&hu odbornych diskusi
jednoznacénou ptevahu, rozhodli se tviirci Navrhu pro zachovani intabula¢niho principu. Toto
rozhodnuti vitam, nebot z mého pohledu piece jen intabulacni princip vykazuje urcité
ptednosti, pro které je mozné jej preferovat pred principem konsensualnim. Jeho hlavni a
nespornou prednosti je piedevSim spolehliveéjsi zajisténi uplné a pravdivé evidence
nemovitosti, vykazujici minimum rozpori se skutenym stavem, a soucasné¢ je lepSim
podkladem pro fadné zavedeni zdsady materidlni publicity do naseho pravniho fadu. Vyhody
nabizené konsensudlnim principem se mi nezdaji byt natolik vyrazné, aby ospravedlnovaly
odklon od upravy, kterd je jiZz vnaSem pravnim prostfedi zaZitd a vSeobecné vetejnosti
pfijimana. Takovy odklon by pfinesl do pravnich vztaht fadu zmatk( a nejistot, které by

nebyly dostateéné vyvazeny jeho pozitivnim ptinosem.

Druhd cast prace se pak zabyvala zasadou materidlni publicity a jejim zakotvenim v nasem
pravnim tadu ve vztahu ke katastru nemovitosti. Byla zde vysvétlena dilezitost uvedené
zasady pro moznost neruseného, plynulého a bezpecného hospodatského styku a pro pravni
jistotu, divéru a pocit spravedlnosti ucastnikti pravnich vztahli. Soucasné¢ bylo poukézano na
to, Ze platnd pravni Gprava v oblasti zajiSténi ochrany dobré viry osob jednajicich v divéte

v pravdivost a uplnost zapist v katastru nemovitosti je zcela nedostatecnd a neposkytuje
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ucastnikiim pravnich vztahii naleZitou pravni jistotu. Rovnéz byly rozebrany nékteré vystupy
judikatury obecnych soudt i Ustavniho soudu k této problematice, z nichZ je ziejmé, Ze platna
pravni Gprava je nejen nedostatecnd, ale i nejednoznacna a poskytuje rizné moznosti vykladu,
na némz se soudy ani odborna vefejnost nedokazou shodnout. Nasledné byla ptredstavena
uprava navrhovana v rdmci navrhu nového obcanského zakoniku, kterd sleduje cil konecné
zasadu materialni publicity katastru nemovitosti (i jinych vefejnych seznami) do Ceského

pravniho tadu nélezité zakotvit.

Na zavér lze konstatovat, ze pravni Uprava nemovitosti, pravnich vztahii k nim a jejich
evidence v katastru nemovitosti, v sou¢asné dobé platna v Ceské republice, je stizena velkym
mnozstvim problémi. Césteénd je to zptisobeno dédictvim minulosti, kdy, v dusledku
historickych uddlosti a predevSsim nedlslednosti pravni Upravy a jeji aplikace, vznikl
v pravnich vztazich k nemovitostem a jejich evidenci znaény nepotfadek, ktery se dodnes
nepodaiilo zcela napravit. Cast viny nese i pravni uprava piijata nedlouho po zéaniku
totalitniho rezimu na nasem uzemi, kterd se v dob& svého pfijeti mohla jevit jako znacny
pokrok ve sméru ochrany soukromého vlastnictvi a pravni jistoty, nicmén¢ v dneSnim svété
rychle se rozristajiciho poctu obchodl s nemovitostmi, v némz i€astnici ocekéavaji predevsim
spolehlivost a jistotu nabytych prav, neobstoji. Dvacet let po revoluci v listopadu 1989 je tak
nejvyssi Cas konecné€ pfistoupit k revizi platné pravni Gpravy a pfizpusobit ji pozadavkim
modernich pravnich vztah. Nezbyva nez doufat, Ze novy soukromopravni kodex bude
v brzké dobé schvélen a piijat, a ze se svého ukolu fadné€ zhosti a ptinese do pravnich vztaht

tolik potfebnou pravni jistotu, namisto toho, aby je jesté vice zkomplikoval.

Vzhledem ke zna¢nému mnozstvi problémil a otdzek vyvstavajicich v této oblasti nebylo
mozno v rozsahu diplomové prace postihnout zdaleka vSechny. Budiz tedy tato prace nepfili§
hlubokou sondou do dané problematiky, jez si necini narok na jeji uplné vycCerpani a
ponechéava prostor k dalSim tivaham, jimiz bych se rdda zabyvala i v ramci své pripadné

rigordzni prace.
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Seznam zkratek

Navrh

katastr

ZaPrNe

obcansky zékonik, OZ

obchodni zakonik

Ustava

Listina

Nejvyssi soud

Ustavni soud

Navrh nového obcanského zdkoniku, schvaleny vladou Ceské

republiky dne 27.4.2009

katastr nemovitosti Ceské republiky

zakon €. 256/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych vécnych

prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich predpist

zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zékonik, ve znéni pozdéjsich
predpist

zékon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik, ve znéni pozd¢jSich
predpist

Gistavni zakon &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, ve znéni

pozd¢jsich predpisi

Usneseni predsednictva Ceské narodni rady o vyhlaseni Listiny
zakladnich prav a svobod jako souéasti ustavniho poradku Ceské
republiky, uvetejnéné pod ¢. 2/1993 Sb., ve znéni pozd¢jSich
predpist

Nejvyssi soud Ceské republiky

Ustavni soud Ceské republiky
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Summary

The principle of registration and material publicity in the register of immovables under

Czech law

The aim of the thesis is to analyse two institutes important for the law of immovables. The
first institute is represented by the principle of registration and by the opposite consensual
principle of acquisition ownership to immovables. The second one is the principle of material

publicity in the register of immovables. Both institutes are closely related.

The thesis is divided into two main parts. First part deals with the mode of acquisition
ownership to immovables. It consists of six chapters. First chapter introduces a general base
of the problem. Second chapter describes briefly historical evolution of acquisition ownership
to immovables and is divided into two subchapters, first one is about the evolution up to the
Second World War, the second deals with the modern evolution of the problem since the end
of the Second World War. Third chapter introduces the recent legal regulation and discusses
its main deficiencies. Fourth chapter presents the law regulation which is proposed to
approval within the scope of the bill of a new Civil Code. This bill has been passed by the
Czech government in April 2009 and then introduced before Parliament. The proposers of the
bill considered both variants of regulation — the recent regulation based on the principle of
registration and also the opposite variant based on the consensual principle. That is why the
fifth chapter compares both principles, their advantages and disadvantages and presents also
some modifications of both variants. The principle of registration means that for transfer of
real estate (immovable) the registration (entry) in the register of immovables is necessary, not
only signature of a contract. The consensual principle means that signature of a contract is

sufficient. Sixth chapter is the conclusion of the first part.

Second part of the thesis deals with the principle of material publicity in the register of
immovables. It is also divided into six chapters. First one introduces generally the principle of
material publicity. The principle of material publicity means that if someone acts in bona fide
that some information in a public register is truth (real), his bona fide is protected even if it
was untrue (wrong). Second chapter explains the meaning of this principle for the register of

immovables. Third chapter summarizes the brief historical evolution of the principle. Fourth
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chapter describes the recent legal regulation, which is absolutely insufficient to protect
innocent purchasers and their rights. This chapter includes also a subchapter that pays
attention to judicature connected with discussed problem. Fifth chapter introduces the
proposed legal regulation which aims to embed duly the principle of material publicity into

Czech law. Second part is summarized in its chapter six.

The conclusion of the thesis is that the recent legal regulation of real rights abounds with
deficiencies and in some parts it is insufficient to provide legal safeguard to individuals.
These serial shortcomings should be repaired by the new regulation included in the proposed
Civil Code. Lot of proposed regulations returns back to sophisticated historical law that was
in force before the Second World War. Some possible improvements of the recent legal

regulation are also proposed in the thesis.
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