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1 Uvop

Transakce, jejichz pfedmétem je majetek, jsou prostfedkem distribuce bohatstvi
a alokace prostfedku tam, kde poskytuji svému maijiteli nejvétsi uzitek, resp.
vynos. Zucastnéné strany tak pfirozené hledaji vramci téchto transakci
nejbezpelnéjsi cesty jejich realizace. Dochazi-li k pfevodu vlastnického prava
vyhradné tradici (tedy odevzdanim a pfevzetim véci), neni nutné se po predani
véci obavat naslednych pravnich komplikaci (byly-li samoziejmé vSechny pravni
nalezitosti pfevodu splnény). To vSak neni pfipad nemovitosti (evidovanych
v katastru nemovitosti). Pfevody nemovitosti jsou vystaveny fadé nastrah
spoCivajicich zejména v pravech tretich osob. Plati pfitom, Ze sva prava
k nemovitosti je vlastnik, resp. jina opravnéna osoba opravnéna vykonavat jen
vramci hranic dané nemovitosti atyto hranice tak tvofi uzemni rozsah
vlastnického, resp. jiného vécného prava k nemovitosti (napf. prava
pfedkupniho, prava odpovidajiciho vécnému bfemenu, zastavniho
Ci podzastavniho prava). Pokud osoba nema k nemovitosti (byt' jen CasteCné)
zadna prava a presto s ni hodla nakladat, je to jedna ze skutecnosti, jez by
meéla byt odhalena v ramci pravni provérky nemovitosti realizované jesté pred

uskutenénim transakce samotné (napf. pfed koupi nemovitosti).

V souvislosti s témito provérkami obecné (tykajicimi se nejen nemovitosti) se
v oblasti anglosaského prava vzl nazev due diligence® (resp. title due
diligence). Jedna se tedy o souhrn €innosti v ramci pfedsmluvni faze transakce
zahrnujici provéreni fady skuteCnosti vyznamnych pro pravni pozadi dané
transakce. Pojem due diligence samotny se nékdy preklada jako "nalezita
peclivost", "hloubkovy audit" i jen "provérka". V ramci této prace bude uvedené
provérce rozuméno jako "provérce pravnich vztahd k nemovitostem"
vykonavané za ucCelem nabyti této nemovitosti. Vzdy se jedna o proces

pridruzeny k provadéni urcité pravni transakce (prodej, resp. nakup nemovitosti;

! Nazev due diligence ma zaklad v latinském oznaéeni caveat emptor ("necht si kupujici provéfi", pfipadné "at si je
kupujici védom". Puivodné Slo o oznaceni principu spocivajiciho v tom, Ze kupujici je odpovédny za zjisténi, ze
kupovana véc je v dobrém stavu — kupuje ji tak na vlastni riziko bez vyslovné zaruky prodavajiciho (viz napf.
Encyclopzedia Britannica. Caveat emptor [online]. Encyclopaedia Britannica Inc., 2012. [cit. 11-01-2012]. Dostupné z:
<http://www.britannica.com/EBchecked/topic/100648/caveat-emptor>.).
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najem, resp. pronajem nemovitosti; prodej, resp. nakup podniku; fuze, akvizice
apod.). Jak je patrné, tuto provérku vyuzivaji nejen nabyvatelé nemovitosti, ale
také jejich prodavajici, nebot ti mohou touto provérkou (poskytuje-li dukaz
nezavadnosti pravniho titulu jejiho vlastnika) oduvodnit cenu prevadéné
nemovitosti (navySenou o pfirazku za bezvadnost pravniho titulu). V pfipadé
nemovitosti realizace zminéné provérky vyzaduje od "auditora” znalosti jak
judikatury, literatury a v neposledni fadé je uziteCna i znalost internich, resp.
rezortnich predpisti relevantnich organizaci (zejména Ceského ufadu

zeméméFického a katastralniho?).

Pojem "nemovitost" bude v ramci této prace chapan stejnym zplsobem, jakym
jej vymezuje ob&ansky zakonik® (dale jen Ob&Z) ve svém § 119 odst. 2, kdy
za nemovitosti oznaCuje pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.
Prevody nemovitosti v ¢eském pravu jsou mimo vySe uvedena obecna rizika
spojeny také s urCitymi problémy pramenicimi mnohdy z komplikovaného
pravniho vyvoje pfedevSim v minulém stoleti, nebot pravni systém
zachovavajici kontinuitu s sebou nutné nese konflikty nové a staré upravy.
Pozornost bude proto dale vénovana mij. i vyvoji evidence pravnich vztah

k nemovitostem na uzemi Ceské republiky.

Text prace odrazi pravni stav k datu 1. unora 2012.

1.1 CiL PRACE

Cilem této prace je rozebrat v souvislosti s pravni provérkou nejvyznamnéjsi
uskali tykajici se pravnich vztahG k nemovitostem v Ceské republice,
a to zejména v ramci pfevodd nemovitosti. V navaznosti na tuto analyzu bude
popsana procedura realizace pravni provérky nemovitosti samotné. Budou

zminény dudvody a popsana vychodiska, na zakladé kterych pravni provérky

% Katastralni Grady jsou povinny se ve své &innosti Fidit predpisy vydanymi Ceskym Gfadem zeméméfickym
a katastralnim (CUZK), napf. jednacim Fadem, pokyny, metodickymi navody, opatfenimi nebo vyklady. Vyplyva to
z postaveni CUZK jakoZto Ustfedniho spravniho Gfadu zemé&méfictvi a katastru nemovitosti Ceské republiky (viz § 1
odst. 1 ZZemKatOrg).

% Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist.
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nemovitosti vznikly a existuji, dale budou popsany také nejvyznamnéjsi
informacni zdroje pravni provérky nemovitosti. Prabéh pravni provérky bude
popsan nejdfive obecné, aby nasledné mohly byt popsany nejvyznamnéjsi
specifické pfipady, jez se mohou béhem realizace pravni provérky vyskytnout
(a to jak z pohledu specificnosti nabyvatell, resp. pfevodcu, tak i z pohledu

specifik souvisejicich s pravni, resp. technickou povahou nemovitosti).

V neposledni fadé pak budou rozebrany i navrhy novych pravnich predpisu, jez
budou mit na pravni provérku nemovitosti dopad — jedna se o navrh nového
obcCanského zakoniku spolu s navrhem zakona o obchodnich korporacich, resp.
navrh nového katastralniho zakona. Struéné budou shrnuty dopady vSech
téchto navrhu na realizaci pravnich provérek nemovitosti po nabyti u€innosti

téchto pravnich pfedpisu (a to v porovnani se stavem soucasnym).

1.2 PRAVNIi PROVERKA NEMOVITOSTi OBECNE

Provérka ¢i audit due diligence je prerekvizitou a predchazi samotnému
uskute€néni transakce, ke které se vaze. Az na zakladé jejiho vysledku se
kupujici rozhodne, zda je pro néj za stavajicich okolnosti skute¢né vyhodné
nakoupit; prodavajici naproti tomu vi, co nabizi k prodeji, a muze tedy danou

véc i nalezité ocenit.

Jedna se tedy o pravni audit vSech relevantnich okolnosti dané transakce.
V ramci tohoto auditu je nutné vynaloZit nalezitou peclivost a opatrnost ve vSech
aspektech dané transakce — a to ve vSem, co pfichazi v uvahu. Z toho vyplyva,
Ze neexistuje zadny taxativni vyCet aspektl, kterym je tfeba vénovat pozornost
pfi takovém auditu. Vzhledem k tomu, Ze kazda transakce je svym zplsobem
unikatni, a tedy jina a odliSna od vSech ostatnich, musi "auditor" v ramci takove
provérky vzdy zaméfit pozornost na vSe, co by mohlo potencialné zpulsobit
problém a prekazku uskutecnéni transakce. Cilem pravni provérky obecné je
tedy komplexni posouzeni pravniho stavu zamyslené transakce ¢&i projektu,
v pfipadé akvizice nemovitosti se potom pravni provérka zabyva pravy k dané

nemovitosti.



Skutecnost, Ze pravni provérky nemovitosti nejsou uplné trivialni zaleZitosti, je
umocnéna tim, ze mnozstvi zcela zasadnich pravidel tykajicich se nakladani
s nemovitostmi neni obsazeno explicitné v textu pravnich predpisu, ale vyplyvaji
z rozhodovaci praxe Ceskych soudd. Jak k uvedenému poznamenava Petrov,
2011, "spravedilnost a vécné reSeni sporu obdrzi jen ten, kdo se dokazal
vyhnout fadé vice ¢i méné skrytych min, které jsou bez rozumného duvodu
rozsety v judikatufe a hrozi zplsobit neplatnost smlouvy." Soudni rozhodnuti
mnohdy predstavuji dle Petrova, 2011 "logické' konstrukce, kterymi je jakoby
sofistikované oddvodriovan bezdivodny zasah do pravni jistoty stran". Navic
"ani vyCerpavajici studium judikatury (proC klast takovy poZadavek na nékoho,
kdo si chce jen pronajmout sklep?) nedava jistotu: nikdo nemuze védét, zda
nyni ucinény pravni ukon nebude za rok shledan neplatnym z nového,
v budoucnu nepfedvidatelné judikovaného divodu”. Neplatnost pravniho ukonu
(zvlasté v pripadé nemovitosti slouzicich pro plnéni zakladni lidské potieby -
bydleni) znamena zneplatnéni titulu k nemovitosti, coz je spojeno
s dalekosahlymi nasledky a komplikacemi. Jak pokracuje Petrov, 2011,
"zneplatnéni pravniho ukonu muze ucastnikim soukromého styku, konkrétnim
lidem, privodit drakonické nasledky, a proto je proporcionalni, ekonomicky
efektivni a slusné ke zneplatnéni pristoupit, jen je-li pro to dostatecné zavazny
davod". V daném pfipadé se v8ak jedna o uvahy de lege ferenda reaguijici
na existenci problémd odhalovanych pravé prostfednictvim pravnich provérek
nemovitosti. Na aktualni poméry ucastniki vS§ak ma dopad zasadné pravé jen
aktualné platné pravo. V pfipadé meéné vaznych pochybnosti o platnosti
pravniho Ukonu je mozné odkazat na judikaturu Ustavniho soudu” preferujici
vyklad smlouvy zachovavajici jeji platnost. Na neplatnost pravnich jednani

pamatuje i navrh nového obdanského zakoniku (dale jen NObE&Z)®, ktery

IN

Nap¥. rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. I. US 625/03 ze dne 14. dubna 2005: "Zakladnim principem vykladu smiuv
je priorita vykladu, ktery nezaklada neplatnost smlouvy, pfed takovym vykladem, ktery neplatnost smlouvy zaklada,
jsou-li mozné oba vyklady. Je tak vyjadfen a podporovan princip autonomie smluvnich stran, povaha soukromého
prava a s tim spojena spoleGenska a hospodarska funkce smlouvy. Neni tstavné konformni a je v rozporu s principy
pravniho statu takova praxe, kdy obecné soudy uprednostriuji vyklad vedouci k neplatnosti smlouvy, pfed vykladem
neplatnost smlouvy nezakladajicim.".

® Viz § 574 NOb&Z.



stanovuje, Ze "na pravni jednani je tfeba spiSe hledét jako na platné nez jako

na neplatné".

Obecné Ize Fici, Zze zadavatelem pravni provérky nemovitosti byva vétsSinou
kupujici. Jeho cilem je ziskat co nejvice relevantnich informaci o budoucim
pfedmétu koupé a souCasné odhalit potencialni rizika souvisejici
s pfipravovanou transakci. Nezanedbatelnou okolnosti je i stanoveni toho, zda
kupni cena pozadovana prodavajicim skuteCcné odpovida stavu kupované
nemovitosti. Pfitom existuje nejen provérka pravni, ale také napf. provérka

technicka, environmentalni apod.

Konkrétné napf. v pfipadé prodeje nemovitosti je jak v zajmu kupujiciho, tak
i prodavaijiciho provést svou vlastni provérku pravnich vztahl. Prodavajici zjisti
napf. slaba mista v pravni historii nabyvacich titull (vymezeni tohoto pojmu
obsahuje kapitola 2.2) ke své nemovitosti, naproti tomu kupuijici - ktery dojde
ke stejnym zjisténim - mlzZe na zakladé toho zadat napf. slevu z kupni ceny

Ci dodateCné zaruky poskytnuté prodavajicim.

Vedle kupujiciho, resp. prodavajiciho je vSak i v zajmu dalSich subjekt( obstarat
si (Ci vyzadovat od zucCastnénych stran) pravni provérku — jde napf. o banku
financujici danou transakci, pojisStovnu poijistujici rozliSné aspekty transakce

apod.

Je dulezité podotknout, ze v Ceském pravu neni pravni provérka vyslovné
normativné upravena. To ale automaticky neznamena, Ze by neméla sama
0 sobé zadny pravni vyznam. Muze totiz slouzit k vykladu pravnich ukonu, jez
budou ucinény v ramci transakce, jejiz je dana pravni provérka prerekvizitou.
Primarnim ucelem pravni provérky nemovitosti je nicméné ziskat informace
0 nemovitosti, jez — v pfipadé, Zze neodhali zadnou problematickou okolnost —
upevni zajem strany realizovat transakci. V opacném pfipadé muize byt
ddvodem k ukon&eni zajmu o transakci, v niz by figurovala provéfovana

nemovitost.



Pokud si zainteresovana osoba provede pravni provérku nemovitosti, o kterou
ma zajem, a zjisti problém, uz nemuize byt v dobré vife — a nemUlze uz tedy
nemovitost ani v dobré vife nabyt a vydrzet (nepfihlizeje k uskali dokazovani
takového stavu). Naopak pokud doba, ktera uplynula od posledniho neplatného
pfevodu vlastnického prava k nemovitosti, je delSi nez 10 let a kupujici je
opravnénym drzitelem, pak ze strany kupujiciho doSlo k vydrZzeni vlastnického
prava®. (V kazdém pfipadé nem(ze byt v dobré vite drZitel, jenZ drZi
nemovitost, ackoliv jako jeji vlastnik je v katastru nemovitosti uvedena jina
osoba’.) K pfipadiim vydrZzeni muze dojit napt. i tak, Ze se nabyvatel chopi
spolu s drzbou pravoplatné nabytych nemovitosti i drzby ¢asti pozemku, kterou

nenabyl®.

1.3 DUVODY EXISTENCE PRAVNi PROVERKY NEMOVITOSTI

1.3.1 OVERENi OPRAVNENi NAKLADAT S NEMOVITOSTi

Zakladnim paradigmatem problematiky pfevodd nemovitosti je fakt, Ze zapis
vlastnického prava do katastru nemovitosti je sice modem pravniho ukonu (tedy
je "nabyvaci skute€nosti" a s jeho provedenim jsou spojeny pravni ucinky
tohoto pravniho ukonu), ale samotny nezarucuje, Ze osoba zapsana v katastru
nemovitosti jako vlastnik urCité nemovitosti je vlastnikem této nemovitosti
v pravnim smyslu. Zapis v katastru tak zajemci o koupi urcité nemovitosti
nezaruci, Ze ji kupuje od vlastnika, ktery je vlastnikem po pravu. Jak ostatné
judikoval i Ustavni soud®, "ochrana, jeZ poskytuje nabyvateli dobré vira, neni
takové intenzity, aby zabranila viastniku nemovitosti ucinné uplatriovat své
absolutni pravo. Jinymi slovy, pokud zapis v katastru nemovitosti neodpovida
skutednosti, mé tato pfevahu nad katastrem. Katastr nemovitosti CR neni

® Viz § 134 odst. 1 Ob&Z: "Opravnény drzitel se stava viastnikem véci, ma-li ji nepretrzité v drzbé po dobu tfi let, jde-li
0 movitost, a po dobu deseti let, jde-li 0 nemovitost.". Dle § 134 odst. 2 Ob&Z pak timto zpusobem nelze nabyt
vlastnictvi k vécem, které nemohou byt pfedmétem vlastnictvi nebo k vécem, které mohou byt jen ve vlastnictvi statu
nebo zakonem uréenych pravnickych osob.

" Uvedeny zavér vyplyva z povahy katastru nemovitosti jakozto vefejné pristupného seznamu.

8 Dany pfipad byl napf. pfedmétem sporu feSeného NejvySSim soudem v rozhodnuti vydaném pod sp. zn. 22 Cdo
1848/98 ze dne 9. bfezna 2000. V tomto rozhodnuti dospél soud k zavéru, Zze "jednim z hledisek pro posouzeni
omluvitelnosti omylu drzitele je v takovém pfFipadé i pomeér plochy koupeného a skute¢né drzeného pozemku".

® Rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. II. US 349/03 ze dne 1. srpna 2006.

-6 -



zaloZzen na takovych zasadach, které by umoZriovaly jednat s plnou divérou
v jeho obsah a neni tak naplnéna jedna z jeho zakladnich funkci, jeZ od néj
obCané pravem ocekavaji. Informace ze zapisu v katastru nemovitosti muze
ve spoleCenskych a pravnich vztazich spinit oCekavany vyznam jediné tehdy,
je-li nadana pravdivosti. Neobsahuje-Ii katastr nemovitosti udaje, jez by bylo I1ze
takto oznacit, jsou pravni subjekty pri jednani s diavérou ve spravnost zapisu
vystaveny neodivodnénému riziku, coZ povazuje Ustavni soud za zévazny

problem.".

V obdobi mezi lety 1951 az 1992 (jak bude bliZze nastinéno v kapitole 2.3) bylo
mozné prevést vlastnické pravo k nemovitostem bez nutnosti provést zapis
tykajici se zmény vlastnika v katastru. Z tohoto divodu se nelze Fidit v otazce
vlastnického prava k nemovitosti v pfipadé zapisi do katastru provedenych

do roku 1992 vyhradné zapisem v katastru.

Nicméné i v pfipadé zapisu vlastnického prava do katastru provedeného
po roce 1992 je mozné, Zze osoba zapsana v katastru nemovitosti jako vlastnik
neni skute¢nym vlastnikem nemovitosti. K tomuto stavu muze dojit zejména

Z téchto dUvodu:

(a) katastralni urfad nepfezkoumal nalezité vSechny aspekty, jez by mél
prezkoumat (k aspektlim, které katastralni urad zkouma, vice viz kapitola

1.3.2) a nezjistil proto neplatnost nabyvaciho titulu;

(b) nabyvaci titul je neplatny z divodu, ktery katastralni ufad zjistit nemuze,

nebot nespada do mnoziny didvodu zkoumanych katastralnimi urady;

(c) v duasledku neplatnosti nabyvaciho titulu jsou neplatné téz vSechny
navazujici nabyvaci tituly k nemovitosti (vyplyva z judikatury Nejvy$Siho

soudu, vice viz kapitola 4.2.3);

(d) vlastnictvi nemovitosti Ize nabyt jak smluvné, tak mimosmluvné (napf.
rozhodnutim soudu) — v pfipadé mimosmluvniho nabyti viastnického prava
se osoba stava vlastnikem okamzikem nabyti pravni moci pfislusného

rozhodnuti (tato skute¢nost je zapsana do katastru az nasledné).



Z vySe uvedenych duvodl se zaCaly objevovat pravni provérky nabyvacich
tituld'® k nemovitostem (s ohledem na platnost takovych nabyvacich tituld)
majici prfedevSim kupcim nemovitosti zajistit, Ze nakupuji nemovitost
od opravnéného vlastnika. Jde-li o nemovitost evidovanou v Kkatastru
nemovitosti, ke vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti dochazi
na zakladé podaného navrhu na vklad vlastnického prava k nemovitosti
ke katastralnimu dfadu, pficemz pfilohou navrhu je mimo jiné téz pfislusny
nabyvaci titul. Tyto listiny se poté archivuji ve sbirce listin pfisluSného
katastralniho ufadu. Odtud si je muze pfipadny zajemce (nejen pro ucely pravni
provérky nemovitosti) vyzadat. Jak poznamenava DanciSin, 2009, detailni
provéfeni nabyvacich titull pfedchozich vlastnikl k pfevadéné nemovitosti je
pro nabyvatele zcela zasadni, protoze pravé vady téchto nabyvacich tituld,
I kdyz se wvyskytly v minulosti, znemoznuji pfevod vlastnického prava

k nemovitosti z pfevodce na nabyvatele.

Chce-li nabyvatel na kupované nemovitosti zapo it se stavebni €innosti nebo ji
vyuzivat k urcitym u€elim, bude se dale zaobirat i tim, zda na daném pozemku
je mozné staveét, jak je zajistén pfistup k nemovitosti, jaké je skuteCné napojeni
na potfebné inzenyrské sité (a jaka je jejich kapacita) nebo co se mlze ukryvat
pod povrchem pozemku®. | tyto otdzky jsou tak predmétem provérky

nemovitosti.

1.3.2 LIMITY PREZKUMU NABYVACICH TITULU KATASTRALNIMI URADY

Poté, co je prislusnému katastralnimu ufadu doruden navrh na vklad*?
do katastru nemovitosti, katastralni ufad nejprve zkouma, zda samotny navrh

na vklad splfiuje vSechny naleZitosti stanovené zakonem™ a zda jsou pfilohou

1% pojem ,nabyvaci titul* sice neni zakonnymi pravnimi predpisy vyslovné definovan, nicméné bude pro Ucely této prace
uzit ve smyslu uvedeném v kapitole 2.2 — jde zejména o kupni, darovaci, sménné smlouvy ¢i rozhodnuti pfisluSnych
organd.

™ Napt. vodarenské spolecnosti maji obvykle podrobné mapy se zakreslenim své sité.

2 Navrh na vklad je pravodni dopis k listinam, na zakladé kterych ma byt proveden zapis do katastru nemovitosti.
Doruceni navrhu na vklad zahajuje spravni fizeni pfed katastralnim uradem.

¥ Dle § 4 odst. 3 ZaPrNe jsou nalezitostmi navrhu na vklad (a) oznadeni katastralniho Gfadu, kterému je navrh uréen,
(b) jméno a pfijmeni, trvaly pobyt a rodné Cislo fyzickych osob nebo nazev, sidlo a identifikacni &islo pravnickych
osob, které jsou U€astniky Fizeni, (c) oznageni prav, ktera maji byt zapsana do katastru.
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v8echny listiny, které pozaduje®. Po splnéni uvedenych predpoklad(l pfistoupi
katastralni ufad ke zkoumani listiny, na zakladé které ma byt proveden zapis
do katastru nemovitosti. Katastralni ufady vtomto kroku ovéfuji splnéni
nasledujicich poZadavki(l pfedepsanych zakonem™, a to ke dni podani navrhu

na vklad:
(@) navrhovanému vkladu neni na pfekazku stav zapisu v katastru,

(b) navrhovany vklad je odivodnén obsahem pFedlozZenych listin,

(c) pravni ukon tykajici se pfevodu vlastnického prava nebo zfizeni nebo

zaniku jiného prava je urcity a srozumitelny,
(d) pravni ukon je ucinén v pfedepsané formé,
(e) ucastnici fizeni jsou opravnéni nakladat s pfedmeétem pravniho ukonu,

() ucCastnik fizeni neni omezen pravnimi pfedpisy, rozhodnutim soudu nebo
rozhodnutim statniho organu ve smluvni volnosti tykajici se véci, ktera je

pfedmétem pravniho ukonu,

(g) k pravnimu ukonu ucastnika fizeni byl udélen souhlas podle zvlastniho

predpisu.

UrCitym problémem vsak je, ze tyto skuteCnosti zkouma katastralni urad pravé
jen ke dni podani navrhu (bez ohledu na to, Zze se tyto skutecnosti mohou
v prubéhu fizeni ménit) a vedle toho katastralni ufad neni schopen ovérit
veSkeré okolnosti majici vliv na to, zda jsou ucastnici fizeni opravnéni nakladat

s pfedmétem pravniho ukonu.

* Dle § 4 odst. 4 ZaPrNe jsou prilohami navrhu na vklad (a) listina, na zakladé které ma byt zapsano pravo do katastru,
nebo jeji ufedné ovéreny opis (kopie) v poétu o dva vétsim, nez je pocet Ucastniki fizeni; jedna-li se o sménu
nemovitosti evidovanych v obvodu vice katastralnich Gfad(, v poétu jesté o dva vétSim pro kazdy dal$i katastralni
urad, (b) vypis z obchodniho nebo jiného zakonem uréeného rejstfiku, pokud je u€astnikem Fizeni pravnicka osoba,
jejiz vznik je podminén zapisem do takového rejstfiku, nebo Ufedné ovéfeny opis (kopie) takového vypisu, pokud
z pfislusného rejstfiku nelze zjistit potfebny udaj dalkovym pFistupem.

'® Viz § 5 odst. 1 ZaPrNe.



Jestlize jsou splnény podminky vkladu uvedené vySe, katastralni urad
rozhodne, e se vklad povoluje®®. Stane se tak i v pfipadé, Ze zde jsou
skuteCnosti, které mohou efektivné branit pfevodu napf. vlastnického prava
k nemovitosti, a které katastralni ufad nezjisti, resp. ani neni povinen zjistovat.
Katastralni urad totizZ nema opravnéni (ani v pfipadé existence pravnich vad
smlouvy zpusobujicich jeji absolutni neplatnost) zamitnout navrh na vklad
vlastnického prava pro duvody jiné nez vyslovné stanovené zakonem (viz vyse
uvedeny vycCet skuteCnosti zkoumanych katastralnim ufadem). "Zbytkovou
pravomoc" zkoumat pravni otazky, které ze zakona neni opravnén zkoumat

katastralni urad, je tak pfifazena soudim.

Zeméméfické a katastralni organy nejsou organy, které by byly urCeny
ke komplexnimu zkoumani pravnich aspektd zmén prav k nemovitostem. Jsou
totiz pouze organy evidencnimi. Jejich pravomoc a pusobnost je omezena
pravnimi predpisy. Jak poznamenava Nejvy$si spravni soud'’, tyto organy
rozhoduji pouze na zakladé jim dostupnych, pfipadné ucastniky jinak
predloZenych listin schopnych zapisu v katastru nemovitosti a na zakladé
dalSich listin a dokumentt uloZenych v dokumentaci pfisluSného katastralniho
pracovisté. | kdyz tedy podklady katastralniho ufadu pfed vydanim rozhodnuti
jsou Uplné, nemusi z nich byt vZzdy nutné zjistén skutedny stav véci. Zadny
pravni predpis nestanovi povinnost katastralniho ufadu provést ve véci napf.

mistni Setfeni.

K neplatnosti pfevodu vlastnického prava k nemovitosti mize dle Dancisina,
2009 dojit napriklad v situaci, kdy obchodni spoleCnost uzavie se svym
jednatelem kupni smlouvu v rozporu s ustanovenim § 196a obchodniho
zakoniku (cena nemovitosti nebude urCena znaleckym posudkem - vice
k tomuto ustanoveni viz kapitola (b)4.3.1), pfi nezplsobilosti smluvnich stran
uzavfit pfisluSsnou smlouvu nebo pfi neurcitosti pravniho ukonu, ktera neni

zjisténa prislusnym katastralnim ufadem v ramci zjistovani podminek pro zapis

% \/iz § 5 odst. 2 ZaPrNe.
" Rozhodnuti Nejvy$siho spravniho soudu sp. zn. 5 As 16/2005-88 ze dne 31. kvétna 2006.
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vlastnického prava. Katastralni ufad totiZ v mnoha pfipadech neni schopen jen

z pfedlozenych dokumentl ovéfit platnost a bezvadnost nabyvaciho titulu.

Dalsim pfipadem, kdy k pfevodu vlastnického prava nedojde, i kdyz katastralni
ufad maze na zakladé neplatné smlouvy povolit vklad prava, je pfipad pfevodu
Casti pozemku, kK jejiz oddéleni nedal souhlas pfislusny stavebni ufad. Dle
rozhodnuti Nejvyssiho soudu®® je totiz kupni smlouva o prevodu &asti pozemku,
k jejiz oddéleni stavebni ufad neudélil souhlas v ramci uzemniho Fizeni,

neplatna pro rozpor se zakonem (ve smyslu § 39 Obc¢Z).

Katastralni zakon'® (dale jen Katz)®® samotny nicméné podita s tim, Ze se
v katastralnim operatu mohou vyskytovat chyby, a sou€asné nabizi postup, jak
tyto chyby v praxi odstranovat dle povahy dané chyby. KatZ tak rozdéluje chyby

do nasledujicich kategorii:
(@) Chyby, které vznikly:
(i) zFfejmym omylem pfi vedeni a obnové katastru, nebo
(i) nepfesnosti pfi podrobném méfeni, zobrazeni predmétu méreni

v katastralni mapé a pfi vypocCtu vymér parcel, pokud byly pfekroCeny

mezni odchylky stanovené provadécim predpisem.

Uvedené chyby se odstranuji na pisemny navrh vlastnika nebo jiného
opravnéného nebo i bez navrhu (a to do 30 dnu, ve zvlast oduvodnénych

pfipadech do 60 dnl ode dne doruceni navrhu).
(b) Chyby, které vznikly nespravnostmi v listinach, podle nichz byly zapsany.

Tyto chyby opravi katastralni ufad na zakladé opravy listiny provedené

tim, kdo listinu vyhotovil nebo kdo je opravnén opravu listiny provést.

'8 Rozhodnuti Nejvy3iho soudu sp. zn. 30 Cdo 1756/2004 ze dne 31. srpna 2005.
19 7akon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni pozdéjSich pfedpisu.
%0 Viz § 8 KatZ nazvany ,Oprava chyb v katastralnim operatu”.
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Podrobnéjsi procesni postup opravy chyb v katastralnim operatu potom nabizi

katastralni vyhlaska?! (dale jen KatV)®.

1.4 CiLE PRAVNi PROVERKY NEMOVITOSTI

Jak jiz bylo uvedeno vySe, je nesporné v zajmu osoby nabyvajici nemovitost,
aby si dikladné provéfila pravni vztahy tykajici se dané nemovitosti. Zminéna
provérka by tak méla byt soucasti kazdého predkontraktacniho jednani
tykajiciho se prevodu nemovitosti. Jejim cilem je objektivné zhodnotit pravni
vztahy k nemovitosti a odhalit veSkera mozna rizika a problémy, jez vyplyvaji
z dokumentace predlozené k provedeni provérky. Pravni provérka ma tedy

za cil zejmeéna:

(&) ovéfit, zda nabyvaci tituly svédc€i osobé zapsané jako vlastnik nemovitosti
v katastru (jedna-li se o nemovitost podléhajici evidenci v katastru
nemovitosti — vycCet téchto nemovitosti obsahuje kapitola 2.4.1), resp.
oveéfit, zda nabyvaci tituly svédCi osobé jednajici s véci jako s vlastni

(jedna-li se 0 nemovitost jinou) ;

(b) zhodnotit zatiZeni nemovitosti pravy tretich osob (zejména platnost,

rozsah a dobu trvani tohoto zatizeni);

(c) podle typu zamyslené transakce zhodnotit, zda pravni poméry nemovitosti

(napf. zakonna omezeni) umoznuji transakci realizovat.

V prabéhu pravni provérky mohou byt také shromazdény dikazy o existenci (Ci
neexistenci) dobré viry drzZitele nemovitosti (vyznam dobré viry v nakladani
s nemovitostmi je blize popsan v kapitole 2.1). Dasledkem zjisténi ucinénych
vramci provérky muize byt zména struktury zamyslené transakce, Uprava

zajisténi zavazku stran apod.

2 \yhlaska &. 26/2007 Sb., kterou se provadi zakon &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, ve znéni pozd&jsich predpist, a zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, ve
znéni pozdéjsich predpist (katastralni vyhlaska), ve znéni pozdéjSich predpist.

2 \liz § 52 a 53 KatV.

-12 -



| kdyZz provérka odhali problémy tykajici se pravnich vztaht k nemovitostem,
nemusi se automaticky jednat o ddvod k ukonleni pfiprav realizace dané
transakce. Osoba provadéjici pravni provérku by méla byt schopna odhadnout,
zda odhaleny pravni problém je neprekonatelnou pfekazkou, nebo se jedna
o problém, ktery nema na transakci zasadni dopad. Uvedeni i takového
problému, ktery neni zasadni, by mélo byt soucasti auditu, jakoZto vystupu
pravni proverky. Bude pak jiz jen na obchodnim rozhodnuti osoby, pro kterou je
pravni provérka pfipravovana, zda transakci se znalosti zjisténych probléma

realizuje, Ci nikoliv.

V pfipadé, Ze v prlibéhu provadéni pravni provérky nemovitosti bude zjisténo,
Ze v minulosti dosSlo k neplatnému prevodu vlastnického prava k nemovitosti,
bude nezbytné, ma-li k pfevodu nemovitosti na nabyvatele skute¢né dojit,
zjiStény problém vyresit a zajistit, aby nabyvatel pfevadénou nemovitost ziskal
od osoby, ktera je jejim skuteCnym vlastnikem (Dancisin, 2009). Jinymi slovy -
dalsi prevod dané nemovitosti se neobejde bez soucinnosti skuteéného
vlastnika nemovitosti. Na druhé strané je ovSem nutné napravit i pravné vadny
zapis v katastru nemovitosti, a to typicky formou souhlasného prohlaseni stran
neplatného prevodu. Bez tohoto kroku by totiz zapisu nového pfevodu branil
aktualni stav zapisu v katastru nemovitosti, ktery byl proveden na zakladé

neplatného prevodu vlastnického prava. Ten proto musi byt odstranén.

Pfedmétem této prace nebude samotna procesni uUprava opravy vySe

Mg wriv s

aspekty tohoto fizeni vSak budou nicméné vychazet mimo jiné pravé ze zavéru

uvedenych v této praci.
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2 VYCHODISKA PRAVNI PROVERKY NEMOVITOSTI

Pravni provérka nemovitosti je zaloZzena na souhrnu urcitych pfedpokladd,
principll a zasad, jez vyplyvaji z pravni teorie, platného prava, soudnich
rozhodnuti anebo také =z historického vyvoje evidence pravnich vztahd

k nemovitostem.

2.1 ZPUSOBY NABYVANiI NEMOVITOSTi

Nabyt vlastnické prava k nemovitosti Ize bud originarné (plvodné; napf.
zhotoveni stavby, vydrzeni), €i derivativné (odvozené od jiného; napf. kupni
smlouvou). Z pohledu pravni provérky nemovitosti je zpravidla snadnéjsi revize
originarniho nabyti, nebot s nim pravo spojuje pevnéjsi postaveni nabyvatele
(nabyvatel neodvozuje své pravo od predchoziho vlastnika). DalSim hlediskem
je rozliSeni na nabyti vlastnického prava inter vivos (mezi Zivymi), ¢i mortis

causa (pro pripad smrti).

Soucasny Ob¢Z (ve svém § 132 odst. 1) stanovi, ze "viastnictvi véci Ize nabyt
kupni, darovaci nebo jinou smlouvou, dédénim, rozhodnutim statniho organu
nebo na zakladé jinych skutecnosti stanovenych zakonem". Jak je patrné, jedna
se o vycCet demonstrativni a ObcZ na tomto misté tedy neuvadi vSechny
zpUsoby nabyvani vlastnického prava (s blanketnim odkazem na “jiné
SkuteCnosti stanovené zakonem"). Dale ObcZ stanovi, ze "prevadi-li se
nemovita véc na zakladé smlouvy, nabyva se vlastnictvi vkladem do katastru
nemovitosti podle zviastnich predpisti, pokud zviastni zékon nestanovi jinak"*.
Timto zvlastnim zakonem, na ktery odkazuje Obc&Z, je zakon o zapisech
vlastnickych ajinych vécnych prav k nemovitostem?® (dale jen ZaPrNe).
Prevadi-li se na zakladé smlouvy nemovita véc, ktera neni pfedmétem evidence
v katastru nemovitosti, nabyva se vlastnictvi okamzikem ucinnosti této
smlouvy® (nemovitosti podléhajici evidenci v katastru nemovitosti jsou uvedeny

v kapitole 2.4.1).

8 \/iz § 133 odst. 2 Ob&Z.
2+ 7akon &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich predpisu.
%% Viz § 133 odst. 3 Ob&Z.

-14 -



Az do 31. prosince 1992 se vlastnictvi nemovitosti nabyvalo nabytim ucinnosti
smlouvy (bez ohledu na to, zda stavba byla, nebo nebyla pfedmétem evidence
v katastru nemovitosti). Za sou€asné upravy k pfevodu vlastnictvi k nemovité
véci (ktera je predmétem evidence katastru) dochazi az intabulaci, tedy
vkladem do katastru nemovitosti. Tento vklad se déje na zakladé zvlastniho
pravniho predpisu, na ktery odkazuje vySe zminény § 133 ObclZ. ZaPrNe
ve svém § 1 odst. 1 stanovi, Ze se k nemovitostem evidovanym v katastru

nemovitosti zapisuje mj. praveé vilastnické pravo.

Jinou skuteCnosti stanovenou zakonem, ktera mulze predstavovat nabyti
vlastnického prava (na kterou odkazuje vySe uvedeny § 132 odst. 1 Obc&Z), je
napf. vydrzeni?®. Opravnény drzitel se stava vlastnikem véci, ma-li ji nepretrzité
v drzbé po dobu deseti let, jde-li o nemovitost (mimo nemovitosti vyloucené
zakonem?’). Do uvedené doby se pfitom zapog&itava i doba, po kterou mél véc
v opravnéné drzbé pravni prfedchddce. Opravnéna drzba vyzaduje vzdy
existenci dobré viry drzitele?®. Nejvy$si soud®® k otazce dobré viry v souvislosti
s prfevody nemovitosti dovodil nasledujici: "... pokud se nabyvatel nemovitosti
chopi drzby casti parcely, kterou nekoupil, mize byt se zietelem ke vsem
okolnostem v dobré vife, Ze je vlastnikem i této casti. Jednim z hledisek pro
posouzeni omluvitelnosti omylu drzitele je v takovém pfipadé i pomér plochy
koupeného a skute¢né drzeného pozemku (...) dobra vira je zpravidla
vylou¢ena tam, kde i laik musi pfi zachovani bézné opatrnosti poznat, Ze uziva
vice, neZ koupil. Nabyvateli pozemku nelze klast ktizii Ze si pozemek

nepfeméril.".

V souvislosti s nabyvanim nemovitosti ma zésadni vyznam obecna zasada
"nikdo nemulze na druhého prevést vice prav nez sam ma" (nemo plus iuris ad

alium transfere potest quam ipse habet). Ta je vS8ak v nékterych pfipadech

%8 \Viz § 134 Ob&Z.

" Viz § 134 odst. 2 Ob&Z: “Takto nelze nabyt viastnictvi k vécem, které nemohou byt predmétem viastnictvi nebo k
vécem, které mohou byt jen ve vlastnictvi statu nebo zakonem urenych pravnickych osob.”

%8 Viz § 130 odst. 1 Ob&Z: “ Je-li dritel se zietelem ke véem okolnostem v dobré vite o tom, Ze mu véc nebo pravo
patfi, je drzitelem opravnénym. V pochybnostech se ma za to, Ze drzba je opravnéna.”

# Rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 22 Cdo 1253/1999 ze dne 10. listopadu 2000.
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pfekonana. Mezi tyto pfipady patfi nabyti v dobré vife od nepravého dédice -
"kdo v dobré vife néco nabyl od nepravého dedice, jemuz bylo dédictvi
potvrzeno, je chranén tak, jako by to nabyl od opravnéného dédice" (§ 486
Ob¢Z). Onim "potvrzenim", které ma na mysli citované ustanoveni ObcZ, je
v pfipadé nemovitosti podléhajicich evidenci v katastru nemovitosti zapis

v katastru.

2.2 NABYVACI TITULY

Pojem "nabyvaci titul" neni normativné vyslovné vymezen*°. Obsah tohoto
pojmu vychazi z teorie o titulu a modu. Podle této teorie je za vlastnika véci
povazovan ten, komu sveédci pravni titul, kterym je smlouva, resp. jina dohoda,
a dale nabyvaci jednani, tj. modus. Modus se pfitom vzdy opira o titul (ktery

musi byt platny).

U movitych véci je modem zasadné odevzdani a prevzeti véci (tj. tradice).
V pfipadé pfevodu nemovitosti podléhajicich evidenci v katastru nemovitosti je
vSak pfedpokladem vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, ktery je
Vv jejich pfipadé modem. Bez platného a u€inného titulu nelze ucinit modus (tedy
vklad vlastnického prava do katastru) a nemuize vzniknout vlastnické pravo
(pfipad kdy by byl u€inén modus bez titulu, nebo naopak by byl platny titul, ale
nebyl by u€inén modus). Pro ucely pravni provérky nemovitosti je zasadni, ze
je-li tady sice modus (tzn. osoba je zapsana do katastru nemovitosti jako
vlastnik a naklada s véci jako s vlastni), ale chybi platny titul (neplatna
smlouva), pak osoba neni vlastnikem nemovitosti. Je-li osoba, které sveédci titul,
odlisna od osoby, které svéd¢i modus, je vlastnikem osoba, které svédcCi platny
titul. Pravé stav, kdy titul svédci jiné osobé, nez které svédCi modus, je jednim
z nejvyznamnéjSich problému, na které musi pravni provérka nemovitosti

upozornit.

® Tento pojem je nicméné uzivan CUZK v jeho internich pfedpisech (viz napt. Pokyny &. 7 CUZK &.j. 2425/1994-23 ze
dne 27. kvétna 1994 nebo Pokyny &. 26 CUZK &.j. 465/2001-23 ze dne 26. ledna 2001).

-16 -



Pro ucely této prace tak pojem nabyvaci tituly slouzi k souhrnnému oznaceni
listin slouzicich jako podklad pro vznik vécnych prav k nemovitostem (v SirSim
pojeti), resp. listin slouzici jako podklad pro vznik vlastnickych prav
k nemovitostem (v uz§im pojeti). Jedna-li se o listinu tykajici se nabyti
vlastnického prava k nemovitosti, ma vzdy vazbu na néktery ze zplsobU nabyti
nemovitosti (zpusoby nabyvani nemovitosti popisuje kapitola 2.1). Popis revize

nabyvacich titull v ramci realizace pravni provérky obsahuje kapitola 4.2.

2.3 HISTORIE EVIDENCE PRAVNICH VZTAHU K NEMOVITOSTEM NA UZEMi
CESKE REPUBLIKY

V uzké souvislosti s transparentnosti a pravni jistotou ve vztahu k nakladani
s nemovitostmi je kvalita vedeni evidence pravnich vztahu k nemovitostem.
Soug&asny katastr nemovitosti v Ceské republice vychazi ze svych historickych
kofenu, které i nadale urCuji jeho vyznam a limity. Proto je dulezité se témito
kofeny zabyvat i vramci pravni provérky vztahi k nemovitostem. Historické
dédictvi totiz muze dopadat na souCasné pravni vztahy k nemovitostem

v dusledku napf.:
(@) existence riznych druhu katastralnich map z minulosti;

(b) existence riznych druhu digitalnich, resp. digitalizovanych map;

(c) nesouladu souboru popisnych (SPI) a souboru geodetickych informaci

(SGI) katastru nemovitosti;
(d) stale ne zcela dofeSenych pridélovych, resp. scelovacich Fizeni; nebo

(e) dvou druhl parcel vedenych v katastru nemovitosti (jde o pozemky

pozemkovych knih a standardni parcely katastru nemovitosti).

Dlouha historie vedeni evidence pravnich vztahu k nemovitostem pfinasi
nesporna pozitiva, na druhé strané s sebou nevyhnutelné nese akumulaci chyb,

nepfesnosti a neaktualnich informaci, které jiz z dneSniho pohledu neni tfeba
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nadale evidovat. Zakonodarce se snazi po této strance katastr nemovitosti

vylep$ovat®}, nicméné nutnost vynaloZeni takového Usili je nekoneéna.
2.3.1 VYVOJ OD STREDOVEKU DO POLOVINY 19. STOLETI

Historicky vyvoj evidence nemovitosti na tzemi dnedni Ceské republiky pogina
hloubéji v minulosti nez je poCatek stfedovéku. Zhruba ve 14. stoleti se zacinaji
objevovat v zemskych deskach zapisy souvisejici s nemovitostmi, i kdyz
puvodné tyto desky slouzily k evidenci soudnich sporu. V 17. stoleti se potom
zadinaji objevovat tzv. rustikalni katastry (CUZK, 2012). Jejich ukolem bylo
evidovat nemovitosti predevs§im k danovym ucelim. Ve stoleti nasledujicim se
evidence nemovitosti pfedevSim k bernim acelim. Prvni katastr zaloZeny
na pfimém méfeni skuteCného stavu v terénu pak predstavoval tzv. josefsky
katastr, ktery se ovSem pro nedostatek pochopeni nesetkal u Slechty s ohlasem
a po pouhém roce byl zruen (CUZK, 2012). Jelikoz vSak josefsky katastr skytal
nesporné vyhody, byl propojen s pfedchozim terezianskym, ¢imz vznikl novy
katastr tereziansko-josefsky. Ten slouZil jako podklad pro zaloZeni zemskych
desek a pro danové predpisy az do roku 1860, kdy vstoupil v platnost operat
stabilniho katastru (CUZK, 2012).

S ucinnosti VSeobecného obCanského zakoniku (vyhlaseného dne 1. Cervna
1811 patentem cisafe FrantiSka |. ¢. 946/1811 Sb. z. s., dale jen ABGB)
zakotvujiciho zasadu superficies solo cedit se zaCal také prosazovat tzv.
intabulacni princip, tedy zakotveni zasady, Ze se prava zapisovana do statni
evidence nabyvaji vkladem - intabulaci - do této evidence. Jak poznamenava
CUZK, 2012, "stanovenim intabulacniho principu (tj. ztotoZnénim okamzZiku
nabyti prava s okamZikem jeho verejné publicity v pozemkové knize) a pfisnych
a presnych formalnich pravidel pro zapis byl zajiStovan vysoky soulad mezi

SkutecCnosti a evidovanym stavem".

' Napt. zakonem &. 349/2011 Sh., kterym se méni ZaPrNe, zakonodarce mj. zakotvil domnénku o tom, Ze zastavni
prava, jejichz zapis byl do katastru pfevzat z byvalé pozemkové knihy, zemskych desek nebo Zelezni¢ni knihy,
zanikla.
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Zaklady novodobého katastru nemovitosti byly poloZeny patentem cisafe
FrantiSka |. z roku 1817 o dani pozemkové a vyméfeni pady (CUZK, 2012).
Jeho zakladem byl pfesny soupis a geodetické vyméreni veSkeré pudy - tzv.
stabilni katastr. Ten je jiz zalozen na védeckych zakladech mapovani. Jak uvadi
CUZK, 2012, hranice vSech pozemkd byly tehdy v pfirodé za Gdasti jejich
drziteld fadné vySetfeny a oznaCeny. Bylo to pravé tehdy, kdy byly vSechny
zamérené pozemky zobrazeny a ocCislovany jako parcely. Z méfického operatu
stabilniho katastru je dodnes odvozena i vétSina platnych katastralnich map
na tzemi Ceské republiky, a to na zhruba 70 % jeji rozlohy (CUZK, 2012).

2.3.2 DRUHA POLOVINA 19. STOLETIi A VZNIK POZEMKOVYCH KNIH

V 70. letech 19. stoleti byly pfijaty pro katastr dva vyznamné pravni predpisy -
byl to jednak zakon ¢&. 95/1871 F. z. o zavedeni obecného zakona
o pozemkovych knihach, jednak zakon &. 92/1874 z. z. C. o zakladani novych
pozemkovych knih a o jejich vnitfnim zafizeni. Nové pozemkoveé knihy zfizené
témito predpisy maji od té doby obsahovat evidenci veSkerych nemovitosti
stejné jako prava a povinnosti s nimi spojené. DulezZité bylo zakotveni vefejnosti

pozemkovych knih a znovu byl potvrzen intabulacni princip.

2.3.3 ROzvOJ KATASTRU ZA PRVNi REPUBLIKY - VZNIK POZEMKOVEHO

KATASTRU

Prvorepublikové zakonodarstvi se nevyhnulo ani modernizaci katastru
nemovitosti. V roce 1927 byl zakonem ¢. 177/1927 S. z. a n., o pozemkovém
katastru a jeho vedeni, zfizen pozemkovy katastr. Katastr zacal podstatné
ménit svuj pavodni Ucel, kdy se jeho plvodni dafiové poslani zacalo pretvaret
na UGel pravni a vdeobecnd hospodarsky (CUZK, 2012). Katastr v té dobé
zaziva obdobi technického rozmachu a nebyvalé prfesnosti v udajich jak

technickych, tak pravnich.
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2.3.4 VYVOJ PO 2. SVETOVE VALCE

Vysoka pFesnost udaji vedenych katastrem se pozvolna zacina stavat minulosti
zaroven s koncem Prvni republiky. Brzy nastane nékolik udalosti nepfiznivych
osudu pfesného katastru. Nastavaji povalecné konfiskace, které znamenaji
nebyvalé mnozZstvi zmén vlastnickych udaju vedenych v katastru. Stejné tak
pridélové fizeni znamena vinu nového vlastnického usporadani, které neni
schopen katastr absorbovat. DalSi proces prerozdélovani nemovitého majetku
znamena revize prvni pozemkové reformy** a druha pozemkova reforma®.
CUZK, 2012 ve spojitosti s povaleénymi pozemkovymi reformami uvadi, ze
mimoradné rozsahlymi zménami byla tehdy zasaZena dokonce aZ jedna tfetina
uzemi statu. Ve stejné dobé se navic zac€inaji objevovat i nepfesnosti zaméreni
hranic pozemkd. Udalost, ktera je ale zcela zasadni ama dopad az
do sou&asnosti, je prolomeni intabulaéniho principu zapisti do katastru®*. Ten
definitivné opousti ob&ansky zakonik z roku 1950% (dale jen Ob&Z 1950)
(u€inny od 1. ledna 1951). Vlastnictvi se tedy nadale, jak poznamenava
Svestka, 2009, nabyva samotnou smlouvou nebo pfechazi ze zakona, vyrokem
soudu, ufadu nebo organu vefejné spravy (pfiCemz tato zména byla
zdUivodnéna pfizpusobenim prava ,lidovému chapani“). V disledku uvedeného
je proto teoreticky mozné i dnes objevit platny nabyvaci titul z oné doby, jenz
nebyl po celou dobu do katastru zapsan. Stejné tak Ob&Z 1950 neguje do té
doby uzivanou zasadu superficies solo cedit, ¢imz stavby pfestavaji byt

po pravni strance soucasti pozemkd pod nimi lezicich.

Po roce 1956 se katastr pfestava uplné udrzovat. "Socialistické hospodarstvi
bylo zaloZeno na planovani zemédélské vyroby a k naplnéni téchto ambici bylo
potreba predevsim znat kdo pudu obhospodaruje a nikoliv kdo ji vlastni...
Soukroma prava k nemovitostem nepodléhala v letech 1951-1964 zadné upiné
a systematické evidenci." (CUZK, 2012). Ve stejném roce (tedy roce 1956) byla

%2 7akonem &. 142/1947 Sb., o revisi prvni pozemkové reformy, ve znéni pozdéjsich predpist.

3 7akon &. 46/1948 Sb., 0 nové pozemkové reformé (trvalé Upravé vlastnictvi k zemédélské a lesni pude), ve znéni
pozdéjSich predpisu.

3 Napf¥. v pfipadé pfidéla prechazelo vlastnické pravo na pfidélce dnem prevzeti drzby (CUZK, 2012).

% 7akon &. 141/1950 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu.
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zalozena tzv. jednotna evidence pudy (JEP). Podstatou JEP bylo pravé jen

evidovani uzivani pady bez ohledu na vlastnické vztahy (CUZK, 2012).

2.3.5 EVIDENCE NEMOVITOSTI

Neni bez zajimavosti, Ze datum pocatku ucinnosti Ob¢Z se shoduje s datem
poCatku ucinnosti zakona o evidenci nemovitosti (dale jen ZEN) (jedna se
0 1. duben 1964). Od tohoto dne bylo tfeba k ucinnosti smluv o pfevodu
vlastnictvi k nemovitostem jejich registrace statnim notarstvim (s vyjimkou
pfevodl do socialistického vlastnictvi). Byla zakotvena ohlaSovaci povinnost
vSech uzivateld nemovitosti vaci pfislusnému narodnimu vyboru (do 15 dnu
od vzniku zmény) a nasledna oznamovaci povinnost narodniho vyboru vU i

organim geodézie (do 15 dnu od ohlaseni uzivatelem).

Jak poznamenava CUZK, 2012, "evidence nemovitosti méla evidovat
pfedevsim udaje o nemovitostech nutné pro planovani a fizeni hospodafrstvi,
zejména zemedeélské vyroby... Soucasti evidence nemovitosti mélo byt
i evidovani pravnich vztaht k nemovitostem, a protoZe se od roku 1951 Zadna
takova uplna a systematicka evidence pravnich vztah( nevedla, bylo nutné jeji
nové zaloZeni. Komplexni zakladani evidence nemovitosti, pri kterém se
zjistovaly a zapisovaly aktualni pravni vztahy k nemovitostem, trvalo skoro Ctvrt
stoleti (1964 - 1988)". Nerespektovani intabulacniho principu a popfeni
vyznamu pudy jako komodity vedou k problémum dodnes, kdy se museji
do katastru zpétné zapisovat nékteré prevody, které se odehraly napf.
v sedmdesatych ¢€i osmdesatych letech 20. stoleti a které se do evidence
nedostaly (Vecere, 2010).

2.3.6 KATASTR NEMOVITOSTI

Po obnové demokratickych politickych pomérd nebylo jiz nadale uUnosné
vychazet zneuplného obsahu evidence nemovitosti ani pokracovat
v nedokonalych principech, na kterych byla zaloZzena a vedena (CUZK, 2012).

Dne 1. ledna 1993 tak nabyvaji ucinnosti zasadni katastralni pravni predpisy,
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mezi néz patfi ZaPrNe, KatZ, stejné jako zakon o zemémeéfickych
a katastralnich organech® (dale jen ZZemKatOrg), které dodnes tvofi patef
organizace, vedeni a spravy katastru nemovitosti v Ceské republice. Jak
poznamenava CUZK, 2012, katastr nemovitosti Ceské republiky zfizeny touto
novou pravni upravou integruje do jediného instrumentu funkci byvalé
pozemkové knihy i byvalého pozemkového katastru. Statni spravu katastru
pfitom vykonavaji katastralni Gfady. Casteéné se obnovuje intabulaéni princip
pro ta smluvni nabyti nemovitosti, k nimz dochazi vkladem. Zaznamem se

potom zapisuji ta prava, jejichZ nabyti neni podminéno pravé vkladem.

Cinnost katastralnich Gfad(i se Fidi mimo vy$e uvedenych pravnich predpist
také internimi smérnicemi Ceského Ufadu zeméméfického a katastralniho —

jedna se o pokyny zaméfené na konkrétni okruh pFipada.

Udaje o nemovitostech jsou vedeny v katastralnim operatu katastru

nemovitosti, ktery tvofi téchto pét ¢asti (§ 4 odst. 2 KatZ):

(@) soubor geodetickych informaci (SGI)*’, ktery zahrnuje katastralni mapu

a ve stanovenych katastralnich uzemich i jeji Ciselné vyjadfeni,

(b) soubor popisnych informaci (SP1)®, ktery zahrnuje Udaje o katastralnim
uzemi, o parcelach, o stavbach, o bytech a nebytovych prostorech,
o vlastnicich a jinych opravnénych, o pravnich vztazich a pravech

a skutecnostech uvedenych v KatZ,
(c) souhrnné prehledy o padnim fondu z udaju katastru,

(d) dokumentace vysledku Setfeni a méfeni pro vedeni a obnovu souboru
geodetickych informaci, vCetné seznamu mistniho a pomistniho

nazvoslovi,

% Zakon &. 359/1992 Sb., o zeméméfickych a katastralnich organech, ve znéni pozdéjsich predpist.

7 Digitalizace SGI byla zapo€ata v roce 1998. Ve &tvrtiné roku 2011 presahla digitalizovana plocha polovinu celkové
vyméry Ceské republiky (Mareckova, 2011).

% Digitalizace SPI byla provedena v letech 1994 aZ 1998.
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(e) sbirka listin, ktera obsahuje rozhodnuti statnich organud, smlouvy a jiné

listiny, na jejichZz podkladé byl proveden zapis do katastru.

Pro pravni provérku nemovitosti ma pak zasadni vyznam a zcela

nezastupitelnou roli naposledy zminéna sbirka listin.

Neni bez zajimavosti, Ze na vedeni katastru nemovitosti spolupracuje vétsi
poCet rdznorodych subjektd, mezi kterymi bychom mohli nalézt mimo jiné
i Policii Ceské republiky, ktera poskytuje pro vedeni katastru nasledujici udaje
(Kuba, 2010):

(@) referencni udaje ze zakladniho registru obyvatel,
(b) udaje z agendového informacniho systému evidence obyvatel,
(c) udaje z agendového informacniho systému cizincu,

a to v podobé napf. jmen a pfijmeni, rodnych Cisel apod. ve formé a zplsobem

umoznujicim dalkovy pfistup.

Katastr nemovitosti pfi svém vzniku zcela pfevzal operat predchozi evidence
nemovitosti, jenz byl ovSem obsahové znacné neuplny pfedevSim ve vztahu
k soukromym pozemkiim dfive uzivanym socialistickymi organizacemi (CUZK,
2012). Tato skutecnost byla pFeklenuta zaloZzenim docCasné zjednoduSené
pozemkové evidence, vyméru a udaj o vlastnikovi). Hlavni problém vSak
predstavuje fakt, Ze pozemky zjednoduSené evidence nejsou zobrazeny
v platnych katastralnich mapach. Proto se k jejich zobrazeni vyuZivaji stale
mapy byvalého pozemkového katastru. Vedle toho také plati, ze parcely
katastru nemovitosti, které jsou tvofeny nékolika parcelami ve zjednodusené

evidenci riznych vlastnikl, nejsou evidovany na zadném listu vlastnictuvi.

* Dle § 29 odst. 3 KatZ se ve zjednodusené evidenci vedou zemédélské a lesni pozemky, jejichZ hranice v terénu
neexistuji (tedy nejsou v terénu viditelné vyznaceny) a jsou slouc¢eny do vétsich pudnich celk.
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Vzhledem k novym technickym prostfedkdm bylo vroce 2000*° upraveno
vedeni katastru nemovitosti tak, Ze napfisté je katastr nemovitosti veden jako
informaéni systém o uzemi Ceské republiky pfevazné poéitagovymi prostfedky.
Ackoliv bylo s vedenim a udrzbou nékterych udaju o nemovitostech
v elektronické formé& zapogato uz v roce 1972 (CUZK, 2012), katastr
nemovitosti je teprve od roku 2001 veden v informacnim systému katastru
nemovitosti (ISKN). Ten od uvedeného roku umoznuje nahlizeni do katastru

nemovitosti prostfednictvim dalkového pristupu.

V roce 2009 doSlo k upravé tykajici se vefejnosti katastru nemovitosti.
Z katastru neni mozné ziskavat udaje pfimym nahlizenim do sbirky listin
katastralniho operatu (Kuba, 2010). Tyto informace Ize poskytnout pouze tomu,
kdo prokaze svou totoznost a uvede ucel, pro ktery udaje pozZaduje. Uvedené
omezeni nahradilo predchazejici anonymni poskytovani (daji katastru
z duvodu ochrany nejen osobnich udaju vlastniki nemovitosti, ale i dalSich
podrobnosti o jejich nemovitém majetku a o souvisejicich skute¢nostech (jako
je napf. kupni cena nemovitosti, zastavni prava, financni a vécné zavazky atd.).
Jak doklada Kuba, 2010, uplnou vefejnost udajl nebylo mozné omezit z fady
divodil vyznamnych zejména pro Ffadnou funkci realitniho trhu. Udaje
o0 nemovitostech jsou vyzadovany z fady legitimnich duvodl, mezi néz jisté
patfi i provadéni pravnich provérek pfi nemovitostnich transakcich (stejné jako
jsou zde i dal$i dlvody, jako napf. dédické fizeni Ci prokazovani socialni

potifebnosti).

V nedavné dobé se objevily zpravy o pfipravovanych zménach v oblasti
zakladnich pravnich predpist upravujicich katastr nemovitosti (Zamyslicky,
2011). ZaPrNe spolu s KatZ by mély byt zruSeny a nahrazeny jednim novym

katastralnim zakonem™*.

40 Zakonem &. 120/2000 Sb., kterym se méni zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni
zéakon), ve znéni pozdéjSich predpisu, zakon ¢. 284/1991 Sb., o pozemkovych Upravach a pozemkovych Uradech,
ve znéni pozdéjSich predpisl, a zakon ¢&. 200/1994 Sb. o zemémeéfictvi a o zméné a doplnéni nékterych zakonu
souvisejicich s jeho zavedenim, ve znéni pozdéjSich predpisu.

! Text vécného zaméru nového katastralniho zakona viz CUZK, 2011. Viada Ceské republiky schvalila vécny zamér
nového katastralniho zakona dne 4. ledna 2012. Nabyti jeho G€innosti se pfedpoklada soucasné s nabytim ucinnosti
NObEZ.
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| kdyZ jsou dnes udaje katastru nemovitosti vedeny za pomoci nejmodernéjSich
technickych prostfedkl, neda se vyhnout tomu, aby se v katastru nemovitosti
nevyskytovaly nepfesnosti a chyby. Kromé chyb novych (ke kterym by ovSem
prakticky dochazet nemélo v dusledku existence vnitinich kontrolnich
mechanismi ISKN) se katastr vyznaCuje mj. nepfesnostmi v mapovych
podkladech. V nékterych katastralnich uUzemich totiz slouzi jako podklad
meéficka dokumentace pofizena pfed desitkami, nékdy dokonce az stovkami let.
V takovych pfipadech se katastr musi do dodani novych podkladi spoléhat
na tuto dokumentaci pofizenou technickymi prostfedky a metodami zcela

neodpovidajicimi dne$ni dob&*.

2.4 OBSAH KATASTRU NEMOVITOSTI

2.4.1 NEMOVITOSTI PODLEHAJICi EVIDENCI KATASTRU NEMOVITOSTi

Limitujicim faktorem pravni provérky nemovitosti je fakt, Ze katastr nemovitosti
— hlavni zdroj informaci pravni provérky nemovitosti — eviduje udaje jen
o urCitych nemovitostech vymezenych KatZ. V katastru nemovitosti se eviduji
nasledujici nemovitosti**:

(@) pozemky v podobé parcel,

(b) budovy spojené se zemi pevnym zakladem, a to

(i) budovy, kterym se pfidéluje popisné nebo evidencni Cislo,

“2 Tyto chyby se mohou stat v extrémnich pfipadech i predmétem soudnich fizeni. Viz napf. rozhodnuti Nejvy$siho
spravniho soudu sp. zn. 5 As 16/2005-88 ze dne 31. kvétna 2006, ktery uvadi: ,Zalovany ve svém vyjadieni ke
kasacni stiznosti poukazal mimo jiné na skute€nost, Ze odvolaci spravni organ (zalovany) zalezitost Setfil z
dokumentace ulozené na katastralnim pracovisti a zjistil, Ze o vzniku hranice mezi pavodnimi st. p. 26 z jedné a st. p.
25/1 a st. p. 25/2 z druhé strany se nedochovala zadna méficka dokumentace. Jedinym dokladem o geometrickém a
polohovém ur€eni této hranice je jeji zobrazeni v mapé byvalého pozemkového katastru. Technickym podkladem map
pozemkového katastru byly mapy stabilniho katastru, které byly v k. 0. Zabo¥i u Ceskych Budé&jovic vyhotoveny kolem
r. 1830 pfimo v terénu metodou meéfického stolu. Pouzitd metoda, nedokonalé pomicky, uspéchané a Casto
neodborné doplfiovani zmén zejména novych staveb (reambulace stabilniho katastru r. 1871 - r. 1881) zatézuji tyto
mapy dodnes.”.

*Viz § 2 odst. 1 KatZ.
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(i) budovy, kterym se popisné nebo evidencni Cislo nepfidéluje a které

nejsou pfisluSenstvim jiné stavby evidované na téze parcele,

(c) byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky v budovach,

(d) rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory, které budou podléhat
evidenci podle pism. (b) nebo (c) vySe pozada-li o to vlastnik nemovitosti

nebo jina osoba opravnéna z prava, které se zapisuje do katastru,

(e) rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory, které budou podléhat
evidenci podle odstavce pism. (b) nebo (c) vySe v souvislosti se vznikem,

zménou nebo zanikem vécného prava k nim,

() stavby spojené se zemi pevnym zakladem, o nichz to stanovi zvlastni

predpis.

Ostatni nemovitosti evidovany v katastru nemovitosti nejsou, a proto je nutné
pro ucCely pravni provérky nemovitosti obstarat informace o téchto
nemovitostech z jinych zdroju (zejména z téch, jez jsou popsany blize v kapitole

3 — s vyjimkou katastru nemovitosti), které pfichazeji v uvahu.

Z vyCtu nemovitosti podléhajicich evidenci v katastru nemovitosti vyplyva, ze
jen nékteré stavby jsou pfedmétem evidence katastru nemovitosti. Nicméné
i kdyZz stavba nepodléha evidenci v katastru nemovitosti, jeji existenci lze
v urCitych pfipadech zjistit i jinak nez provérkou pfimo na misté. Nékteré
z takovych nemovitosti se totiz zakresluji v katastralnich mapach mapovou

znackou.

2.4.2 ZAVAZNE UDAJE KATASTRU

KatZ* vyslovné stanovi, které Gdaje katastru jsou zavazné pro pravni Ukony

tykajici se nemovitosti vedenych v katastru. Témito udaiji jsou:

(@) parcelni Cislo,

4§ 20 Katz.
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(b) geometrické uréeni nemovitosti,
(c) nazev katastralniho uzemi,
(d) geometrické uréeni katastralniho uzemi.

Dle duvodové zpravy ke KatZ "pro zabezpeceni jednotnosti pfi rozhodovani
0 nemovitostech a o pravnich vztazich a pro posileni pravni jistoty je nezbytné,

aby vybrané udaje katastru byly zavazné".

Uvedené zavazné udaje katastru musi byt vzdy uvedeny v listinach o pravnich
vztazich k nemovitostem, jez jsou predkladany katastralnimu uradu k provedeni

zapisu.

Z uvedeneého vyplyva, Ze (pokud nestanovi zvlastni pravni pfedpis néco jiného)
ostatni udaje katastru (a to v€etné udajl o vlastnictvi) nejsou zavazné. Zavazna
tedy neni ani napf. vyméra parcely (ta je odvozenym udajem z geometrického

ur¢eni pozemku).
2.4.3 PRAVA EVIDOVANA V KATASTRU NEMOVITOSTi

Z katastru nemovitosti se obecné daji zjistit informace o téchto pravech

k nemovitostem**:

(@) vlastnické pravo;

(b) zastavni pravo;

(c) pravo odpovidajici vécnému bifemeni;

(d) pFedkupni pravo s ucinky vécného prava; a

(e) dalsi prava, o nichZ to stanovi zvlastni zakon, jimiz jsou predevsim*®:

(i) pfislusnost organizaCnich slozek statu a statnich organizaci

hospodafit s majetkem statu;

*® Viz § 1 odst. 1 ZaPrNe.
“ Viz § 2 odst. 4 KatZ.
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(ii)

(i)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

pravo hospodafit s majetkem statu;

sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu;

opravnéni méstskych ¢asti hlavniho mésta Prahy hospodafit se

svéfenym majetkem hlavniho mésta Prahy;

opravnéni méstskych €asti statutarnich mést hospodarit se svéfenym

majetkem statutarnich mést;

sprava nemovitosti vykonavana organizaCni slozkou nebo

prispévkovou organizaci zfizenou uzemnim samospravnym celkem;

prislusnost k organizaéni slozce pravnické osoby, pokud je zapsana
v obchodnim nebo jiném zakonem stanoveném rejstfiku a vedouci
této organizaCni slozky je opravnén nakladat s nemovitosti
evidovanou v katastru jménem pravnické osoby, k niz organizacni

slozka pfislusi;

dalSi skutecnosti podle povahy evidované véci, které jsou na zakladé

KatZ obsahem katastru.

Uvedena prava jsou v katastru nemovitosti vedena vzdy ve vztahu ke konkrétni

nemovitosti, jez je v katastru evidovana (vyCet téchto nemovitosti popisuje
kapitola 2.4.1).

2.5 ZAPISY DO KATASTRU A ZASADY OVLADAJICi VKLADOVE RIiZENi

Prava zapisovana do katastru nemovitosti se v fizeni pfed katastralnim uradem

zapisuji tfemi zpusoby*’: vkladem, zaznamem a poznamkou. PFitom plati

nasledujici:

“"Viz § 1 odst. 3 ZaPrNe.
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(&) vkladem se zapisuji vécna prava k nemovitostem, které jsou predmétem

evidence v katastru (vycet téchto nemovitosti obsahuje kapitola 2.4.1);

(b) zaznamem se zapisuji do katastru nemovitosti prava, ktera vznikla,
zménila se nebo zanikla na zakladé zakona (napf. vlastnické pravo vzniklé
dédénim), rozhodnutim statniho organu (napf. zastavni pravo zfizené
rozhodnutim soudu), pfiklepu licitatora ve vefejné drazbé, vydrZzenim,

prirdstkem Ci zpracovanim (§ 7 odst. 1 ZaPrNe);

(c) poznamkou se pak zapisuji do katastru nemovitosti skutecnosti
na zakladé doruc¢eného rozhodnuti nebo oznameni soudu, spravce dang,
spravce podniku, vyvlastiovaciho ufadu, soudniho exekutora, osoby
opravnéné provadét vefejné drazby, insolven¢niho spravce apod. (§ 9
odst. 1 ZaPrNe).

Clenéni zapist na vySe uvedené typy ma své nesporné systematické vyhody,
na druhé strané se v minulosti vzhledem k rozli€nosti praxe na useku katastru
nemovitosti objevily v nékterych konkrétnich pfipadech pochybnosti o tom, zda
byl pro zapis do katastru nemovitosti uzit spravny typ zapisu. Determinace
spravného typu zapisu neni jen teoretickym problémem, ale jak poznamenava
CUZK, 2011, "Z prévniho pfedpisu neni vZdy zfejmé, zda ten ktery zépis mé byt
proveden vkladem ¢i zaznamem. Pokud pozdeéji judikatura soudu dospéje
k zavéru, Ze urCity typ zapisi se provadi zaznamem a podle predchazejici
pravni praxe se tyto zapisy provadély vkladem, vyrazna skoda nenastane.
Rozhodnuti o povoleni vkladu se sice stane nicotnym pravnim aktem, zapis je
vSak v katastru proveden a zverejnén. Provede-Ii se vSak v dusledku nejasnosti
pravniho pfedpisu namisto zapisu vkladem zapis zaznamem, vlastnické pravo
zapsanému vlastnikovi nevznikne. Takova situace mize mit pro dotéené osoby
velmi nepfiznivé dasledky.". | typ fizeni, na jehoz zakladé byl proveden zapis
do katastru nemovitosti, by proto mél byt podroben zkoumani v ramci pravni

proveérky nemovitosti.

Jde-li o smluvni pfevody vlastnického prava k nemovitostem evidovanym

v katastru nemovitosti, uCinky takového prfevodu se vazi k okamziku vkladu
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do katastru nemovitosti (resp. ke dni podani navrhu na vklad). Jak
poznamenava Nejvyssi soud*®, "ke smiluvnimu nabyti viastnického préava
dochazi na zakladé tzv. slozené (komplexni) pravni skutec¢nosti, a to smlouvy
0 prevodu vlastnického prava a jeho vkladu do katastru nemovitosti (...). Tato
pravni skutecnost je dovrSena (‘nastane’) az uskute¢nénim vsech jejich slozek,
tedy vkladem do katastru nemovitosti. To, Ze vklad do katastru nemovitosti ma
zpétné ucinky ke dni podani navrhu na vklad nic neméni na tom, Ze pravni
SskuteCnost, ktera ma za nasledek pfevod viastnickeho prava k nemovitosti

nastane az provedenim vkladu do katastru.".

Z hlediska nabyvani nemovitosti nejvyznamnéjsi typ fizeni pfed katastralnim
Ufadem — Fizeni vkladové — je ovladano nékolika zasadami, které jsou dulezité
i pro pravni provérku nemovitosti. Rysy téchto zasad Ize pfitom nalézt pfimo

v platné pravni upraveé.

2.5.1 ZASADA VEREJNOSTI (FORMALNIi PUBLICITY)

Zasada publicity je vymezena v § 21 KatZ, dle kterého plati, Zze katastr je
vefejny a kazdy ma pravo do né&j nahlizet, pofizovat si z ného pro svou potfebu
opisy, vypisy nebo naérty a ziskavat z n&j dalsi zakonem stanovené Gdaje®.
Ziskavat udaje z katastru formou nahliZzeni nelze z pfehledu vlastnictvi z uzemi
Ceské republiky a ze sbirky listin (§ 21 odst. 2 KatZ). Poskytovani udajd
ze sbirky listin se provadi jejich ovéfovanim nebo poskytovanim prostych kopii.
Tyto udaje Ize poskytnout pouze osobé, ktera prokaze svou totoZnost a uvede
ucel, pro ktery jsou udaje pozadovany (§ 21 odst. 4 KatZ). Vefejnost
katastralniho operatu je mozno omezit jen z dlvodlu stanovenych zakonem
(§ 21 odst. 6 KatZ). Vedle toho ma kazdy pravo nahlédnout do evidence
doru€enych navrha na vklad (§ 2 odst. 3 ZaPrNe).

8 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 4144/2008 ze dne 27. listopadu 2008.

49 Do 31. prosince 2011 byla tato zasada upravena také § 13 ZaPrNe, dle kterého byl kazdy opravnén nahlédnout
do katastru a ucinit si o pravnich vztazich opisy nebo vypisy. Zminéné ustanoveni vSak bylo vypusténo novelou
Z&PrNe - zékonem ¢&. 349/2011 Sb., kterym se méni zakon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjSich predpist, a zakon &. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich,

ve znéni pozdéjSich predpisu.
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Diky této zasadé ma napf. potencialni kupec nemovitosti pfi vynaloZeni
pfiméfené pécCe prilezitost si nezavisle ovéfit kdo je zapsanym vlastnikem
nemovitosti, zda na nemovitosti nevaznou prava tretich osob, zda neni
nemovitost dot€ena zménou pravnich vztahl apod. Diky témto informacim ma

moznost dostatecné zvazit svou pozici pfi uzavirani kupni smlouvy.

2.5.2 ZASADA VEREJNE DOBRE VIRY (MATERIALNi PUBLICITY)

Tato zasada neni jen zasadou vkladoveého fizeni, ale obecnou zasadou tykajici
se nabyvani nemovitosti. Dle ni plati, Ze ten, kdo vychazi ze zapisu v katastru
ucinéného po 1. lednu 1993 (tj. po datu ucinnosti ZaPrNe), je v dobré vife, ze
stav katastru odpovida skute€nému stavu véci, ledaze musel védét, Zze stav
zapisu v katastru neodpovida skutecnosti (§ 11 ZaPrNe). Z uvedeného vyplyva,
Ze tato zasada ma dopad prfedevSim na feSeni situaci vzniklych v souvislosti
s neexistenci intabulacniho principu mezi lety 1951 a 1992. Ztéto zasady
vyplyva, ze pokud osoba nabude v dobré vife v udaje evidované katastrem
nemovitost a nasledné vyjde najevo, ze takto nabyla nemovitost od nevlastnika,
je dobra vira této osoby predpokladem vydrZzeni jejiho vlastnického prava
k dané nemovitosti (za splnéni zakonnych pozadavkl — tedy nepretrzita drzba
nemovitosti v dobré vife po dobu deseti let — viz ustanoveni § 134 odst. 1
Obc2).

2.5.3 ZASADA KONSTITUTIVNI (INTABULACNI)

Vécna prava (jez jsou predmétem zapisu do katastru nemovitosti — viz kapitola
2.4.3) k nemovitostem (které jsou pfedmétem evidence katastru nemovitosti —
viz kapitola 2.4.1) vznikaji, méni se nebo zanikaji dnem vkladu do katastru
nemovitosti, nestanovi-li zakon jinak (§ 2 odst. 2 ZaPrNe). Pravni u€inky vkladu
vznikaji na zakladé pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni ke dni, kdy navrh

na vklad byl dorucen pfisluSnému organu.
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2.5.4 ZASADA PRIORITY

Navrhy na vklad do katastru nemovitosti jsou vyfizovany v pofadi, v jakém byly
doru€eny katastralnimu uUfadu (a to bez ohledu na okamzik, kdy byla listina,
na zakladé které ma byt proveden zapis do katastru, vyhotovena, resp.

podepsana — toto datum pfitom v zasadé takova listina nemusi ani obsahovat).

2.5.5 ZASADA LEGALITY

Katastralni ufad v ramci vkladového fizeni zkouma, zda listiny, na zakladé
kterych ma byt proveden zapis do katastru nemovitosti, jsou v souladu
s obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy (a to ke dni podani navrhu). Katastralni
urad pfitom neni opravnén posuzovat platnost €i relativni neplatnost pravniho
ukonu, na zakladé néhoz ma dojit k zapisu prav do katastru. Tento fakt je
jednim z ohnisek, z nichz vychazi vyznam pravni provérky nemovitosti. Limity
pfezkumu nabyvacich titull katastralnimi ufady jsou blize popsany v kapitole
1.3.2.

2.5.6 ZASADA DISPOZICNI

Vkladové fizeni se zahajuje vyhradné na navrh uc€astnikd, ucastnici tedy
disponuji predmétem Fizeni. Navrh samotny pfitom muze podat byt i jen jeden
z uCastnikl pravniho Ukonu, na jehoz zakladé ma byt proveden zapis
do katastru. V praxi se tato zasada projevuje moznosti u€astnikl vzit zadost

v prubéhu fizeni zpét, prerusit vkladové fizeni apod.
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3 PRIPRAVA PRAVNI PROVERKY NEMOVITOSTi - INFORMACNI
ZDROJE PRAVNiI PROVERKY NEMOVITOSTI

Podklady pravni provérky nemovitosti mohou byt ziskavany ze zdroju dvou
riznych typa (z hlediska jejich dostupnosti): zdroje nevefejné (napf. prodavajici
poskytuje dlvérné informace o pravnim i napf. technickém stavu nemovitosti)

a zdroje verejné.

Tato kapitola se bude vénovat nejprve stru¢né aspektim informaci
poskytnutych druhou smluvni stranou v ramci smluvni nemovitostni transakce,
dale potom budou rozebrany téz stézejni zdroje verejné dostupné, ze kterych
muze Cerpat v zasadé kdokoliv. Verfejné dostupné zdroje s informacemi
0 nemovitostech jsou nicméné v zasadé pfistupné az po splnéni pravnimi
predpisy vyzadovanych predpokladu. Nutnost zavedeni regulace v pfistupu
k informacim o nemovitostech vychazi ztoho, Ze zdroje s informacemi
0 nemovitostech obsahuji evidenci majetku znacné hodnoty, a proto je tfeba

uvazit, jaké informace je mozné zvefejnit a v jak pfisném rezimu se tak ma dit.

3.1 INFORMACE POSKYTOVANE DRUHOU SMLUVNi STRANOU

V ramci predkontraktacni faze nemovitostni transakce mulze dochazet
(a zvlasté v pfipadé transakci tykajicich se pfevodu vlastnického prava
k nemovitosti zpravidla dochazi) k pfedani informaci tykajicich se dané
nemovitosti ze strany osoby disponujici danymi informacemi (prodavajici) druhé
osobé (kupuijici). V takovém pfipadé se mlze jednat o informace nedostupné
z vefejnych rejstiik(, a proto ma Casto osoba poskytujici informace zajem
na tom zachovat jejich davérnou povahu. V pfipadé nemovitostnich transakci
mezi podnikateli plati, Ze "co se tyka ochrany duavérnych informaci v ramci
kontraktacni ¢innosti podnikatele (§ 271 obchodniho zakoniku), a to ve stadiu
pfed uzavienim smlouvy, pak podminkou pro pfiznani informaci statut 'divérné'

Je jeji vyslovné oznaceni smluvni stranou jako ddavérné" (Jansa, 2007).
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Dusledkem poskytnuti informaci druhé smluvni strané je do jisté miry pfekonani
asymetrie informaci mezi stranami. Poskytnuti informaci je pfitom dulezZité nejen
pro posouzeni ekonomickych aspektu transakce, ale i pro utvafeni vlastniho
obsahu smlouvy, resp. smluv, na zakladé kterych bude realizovana samotna

transakce.

V pfipadé souhlasu stran o poskytnuti informaci mohou strany mezi sebou
uzavfit specialni smlouvu feSici vztahy mezi nimi jen v souvislosti s provadénim
pravni provérky (jde tedy o smlouvu o poskytnuti informaci a soucinnosti pro
realizaci pravni provérky). V ramci ni mize byt, jak bylo uvedeno vyse,
zminéno, zZe predané informace povaZzuji strany za davérné. Zavazku jedné
strany chranit davérné informace druhé strany odpovida zavazek druhé strany

poskytnout soucinnost (resp. informace) v pribé&hu pravni provérky.

V ramci samotné prfevodni smlouvy v pfipadé transakce spocivajici v nabyti
nemovitosti je pak mozné (a pro ochranu nabyvatele zadouci) uvést prohlaseni
prodavajiciho o pravdivosti vesSkerych informaci poskytnutych jim nabyvatel
(pro pfipad, ze se ukaze jakékoliv z téchto prohlasdeni jako nepravdivé, mohou

strany sjednat napf. smluvni pokutu).

3.2 INFORMACE POSKYTOVANE KATASTRALNiMI URADY

Informace katastru nemovitosti, jez jsou pfistupné prostfednictvim katastralnich
uradt®, se tykaji jen nemovitosti evidovanych v katastru nemovitosti
(viz kapitola 2.4.1) a jen urcitych prav k nim (viz kapitola 2.4.3). Pfedmétem
nemovitostni transakce vSak mohou byt i nemovitosti neevidované v katastru
nemovitosti®*. V takovém pfipadé mlZe byt zdrojem informaci o dané

nemovitosti pfipadné jina evidence ¢i rejstfik, resp. smluvni strana.

% Katastralni Urady vykonavaji statni spravu katastru nemovitosti Ceské republiky (§ 5 odst. 1 pism. a) ZZemKatOrg).

*! Ptedmétem prevodu mohou byt napf. rozestavéné stavby dosud nezapsané v katastru nemovitosti. Dle rozhodnuti
Krajského soudu v Brné sp. zn. 35 Ca 78/97 ze dne 21. listopadu 1997 skute¢nost, Ze rozestavéna stavba neni dosud
zapsana v katastru nemovitosti, nebrani vlastnikovi s ni disponovat. Jak dodava Ustavni soud ve svém rozhodnuti sp.
zn. IV. US 702/2000 ze dne 29. fijna 2001, zapis stavby ma charakter pouze deklaratorni, a proto je mozné provést
zapis stavby i v pribéhu fizeni o vkladu do katastru nemovitosti. Na druhou stranu Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti
sp. zn. 30 Cdo 1485/2008 ze dne 25. unora 2010 dovodil, Ze je-li pfedmétem pfevodu nemovitost, ktera dosud nebyla
zapsana v katastru nemovitosti, a¢ splfiuje podminky pro jeji zafazeni do evidence nemovitosti ve smyslu KatZ, neni
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Z praktického hlediska je vSak nutno pocitat s tim, Zze katastr nemovitosti
ne vzdy disponuje vSemi informacemi, jez by mél obdrzet fadné a vcas
v souladu s pravnimi pfedpisy. Osoby, jez maji informaéni povinnost vuci
katastru, ji totiz nemuseji vzdy fadné a v€as splnit. V pfipadé vlastniku a jinych
opravnénych se jedna o povinnost ohlasit katastralnim ufadim zmény udaju
katastru tykajici se jejich nemovitosti, a to do 30 dnu ode dne jejich vzniku
a predlozit listinu, ktera zménu doklada; tuto povinnost vilastnici a jini opravnéni
nemaji u zmén katastru vyplyvajicich z listin, které jsou pfislusné statni organy
povinny zasilat katastralnimu Gfadu pfimo k zapisu do katastru®®. Obce také
zasilaji katastralnim ufaddm sva rozhodnuti tykajici se nemovitosti vydana pfi
vykonu statni spravy v pfenesené plsobnosti do 30 dnll ode dne nabyti pravni
moci rozhodnuti nebo do 30 dnt ode dne jejich vydani®3. Listiny vyhotovené
statnimi organy zasilaji jejich zhotovitelé katastralnim ufadim k provedeni
zaznamu do katastru ve |hité do 30 dnu ode dne nabyti jejich pravni moci nebo
do 30 dnd ode dne jejich vyhotoveni®*. Nicméné i tak dle Ceského Gradu
zeméméfického a katastralniho (dale také jen CUZK) obsahuje katastr
nemovitosti v sou€asné dobé ,mnohem méné nedostatk(i nez pred 15, 20 lety*
(Vecere, 2010). Vedle nedodrzovani oznamovacich povinnosti je, dle Vecereho,
2010, duvodem nedostatkd také ,komplikovany historicky vyvoj pozemkové

evidence® (popisovany blize v kapitole 2.3).

3.2.1 PRAVNI ZAKLAD POSKYTOVANI INFORMACI

Katastr je vefejny a kazdy ma pravo do né€j nahlizet, pofizovat si z ného pro
svou potfebu opisy, vypisy nebo nacrty a ziskavat z néj udaje stanovené
zakonem (§ 21 odst. 1 KatZ). Verfejnost katastralniho operatu je pfitom mozno

omezit jen z dlivodu stanovenych zakonem (§ 21 odst. 6 KatZ).

mozné k ni nabyt vlastnické pravo (jiz pouhym) okamzikem Gc¢innosti smlouvy, tedy v rezimu, ktery Ob&Z stanovi pro
nabyvani nemovitosti, které nejsou pfedmétem evidence v katastru nemovitosti, ale az v dusledku povoleni vkladu
vlastnického prava podle pfedmétné vécné smlouvy.

%2Viz § 10 odst. 1 pism. d) KatZ.

¥ Viz § 11 odst. 1 pism. d) KatZ.

* Viz § 7 odst. 2 ZaPrNe.
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Udaje z katastru poskytuji katastralni pracovisté katastralnich urad(i fyzickym

nebo pravnickym osobam na jejich Zadost v téchto formach [§ 3 vyhlasky

Ceského ufadu zemé&méfického a katastralniho &. 162/2001 Sb. o poskytovani

udaju z katastru nemovitosti Ceské republiky (dale jen PoskUKat) ve spojeni
s § 22 KatZ a *7:

(@)

(b)

(©)

(d)
(e)
(f)
(9)

(h)

()

nahlizeni do katastru, s vyjimkou sbirky listin a prehledu vlastnictvi

z tzemi Ceské republiky, nebo ustni informace,

vypisy, opisy nebo kopie ze souboru geodetickych informaci (SGl)
a ze souboru popisnych informaci (SPI) a identifikace parcel ve formé

verejnych listin (tj. vypisy z katastru nemovitosti, kopie katastralnich map),

ovérené opisy nebo kopie listin ze sbirky listin katastru (vypis, opis nebo

kopie mj. i z pozemkové knihy, zelezni€ni knihy nebo zemskych desek),
reprografické kopie z katastralniho operatu,

tiskoveé vystupy,

dalkovy pfistup,

na technickych nosiCich dat v pfipadé udaji vedenych v elektronické

podobé,

kopie katastralni mapy s orientaCnim zakresem pozemkové drzby podle

posledniho dochovaného stavu grafického operatu pozemkového katastru

vr wvaiwvos

¢i pfidélového nebo scelovaciho operatu (tzv. dFfivéjSi pozemkové

vr wiiwv s

vr wiiwos

s parcelou katastru s pfipadnym uvedenim vymér €asti parcel), nebo

% Viz Cesky Urad zeméméricky a katastraini [online], [cit. 2011-11-06]. Poskytovani udajd z katastru. Dostupné z
WWW: <http://cuzk.cz/Dokument.aspx?PRARESKOD=998&MENUID=0&AKCE=DOC:10-DOBRE3>.
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() prosté kopie listin ze sbirky listin katastru.

Vyhotoveni vystupu a poskytnuti informaci je zpoplatnéno cenikem uvedenym

v prilohach PoskUKat, resp. dle zakona o spravnich poplatcich®®.

Pokud neni Zadost podana osobné nebo prostfednictvim datové schranky, musi
byt opatfena (Kuba, 2010):

(a) ufedné ovéfenym podpisem Zadatele, jedna-li se o fyzickou osobu,

(b) uFfedné ovéfenym podpisem fyzické osoby, ktera jedna za Zadatele, jedna-
li se o pravnickou osobu — to neplati v pfipadé, kdy je vysledek ukonu

zasilan na adresu jejiho sidla uvedeného v obchodnim rejstfiku,

(c) otiskem ufedniho razitka a podpisem opravnéné osoby, jedna-li se

0 organ vefejné moci nebo organizacni sloZzku statu.

Vedle vySe uvedenych pravnich predpisi neni vylou€eno obratit se
na katastralni ufad s zadosti o poskytnuti informaci dle zakona o svobodném
pfistupu k informacim®’ (z praxe®® katastralnich Gfadi jsou touto cestou
zasilany zejm. Zzadosti o poskytnuti informace sméfujici k udaji o vzniku

spolecenstvi podle zakona o viastnictvi byt(i®® — dale jen ZoVB).

V souvislosti s digitalizaci agend vefejné spravy se pocita téz s digitalizaci
sbirky listin katastru nemovitosti v ramci ISKN. Tento krok umozni vyhledové
ziejmé téz dalkové nahlizeni do sbirky listin tak, jak je tomu napf.
u digitalizované sbirky listin obchodniho rejstfiku (s pfipadnymi omezenimi
vyplyvajicimi ze zvlastni povahy katastru nemovitosti jakozto rejstfiku

sdruzujicimu udaje o statcich vysoké hodnoty).

% Viz polozka 119 sazebniku zakona &. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, ve znéni pozdéjSich predpisu.

" § 4 odst. 1 zakona &. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim, ve znéni pozdéjsich predpisti — "Povinné
subjekty poskytuji informace Zadateli na zékladé Zadosti nebo zverejnénim.".

%8 Viz napt. Cesky trad zeméméticky a katastralni [online], [cit. 2011-11-06]. Informace pro ob&any a pravnické osoby
0 vyfizovani zalezitosti tykajicich se katastru nemovitosti. Dostupné z WWW:
<www.cuzk.cz/GenerujSoubor.ashx?ID=19642>.

% 7akon &. 72/1994 Sb., kterym se upravuiji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré viastnické vztahy k
bytim a nebytovym prostorim a doplfiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytll), ve znéni pozdéjSich predpisu.

-37 -



Nékteré katastralni ufady vyzaduji navic i specifikaci uCelu pozadovanych
informaci (dle doporugeni CUZK® je vhodné do Zadosti uvést divod vydani

udaju z katastru za u€elem pomoci spravnému vybéru poskytovanych udajt).

3.2.2 VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

Vypis z katastru nemovitosti je jednim ze =zakladnich vystupd souboru
popisnych informaci (SPI). Vypis z katastru nemovitosti® obsahuje tdaje listu
vlastnictvi, ktery se zaklada v katastralnim uzemi vzdy jeden pro skupinu
nemovitosti nebo jednotek, ke kterym jsou evidovany shodné udaje. Dale
obsahuje udaje o nemovitostech a jednotkach, pro které je tento list vlastnictvi
zalozen, v&etné udaju o pravnich vztazich a dalSich pravech, o poznamkach,

omezenich a udaju souvisejicich s pravy k nemovitostem a k jednotkam.

List vlastnictvi se €leni na zahlavi a ¢asti A, B, B1, C, D, E, F. V zahlavi jsou
uvedeny udaje o datu, hodiné a minuté, ke kterym vypis z katastru nemovitosti
prokazuje stav evidovany v katastru, udaje o okresu, obci a katastralnim uzemi,

Cislo listu vlastnictvi a informace o druhu Cislovani parcel.
List vlastnictvi obsahuje ve svych vySe uvedenych ¢astech nasledujici obsah:

(@ A - slovni oznaCeni vlastnického prava, udaje o vlastnikovi nebo

spoluvlastnicich, spoluvlastnicky podil,

(b) B - udaje o nemovitostech a jednotkach, které vlastnik nebo spoluvlastnici
zapsani v ¢asti A vlastni, popfipadé ke kterym ma opravnény dalSi pravo,
a plombu® vyznagenou pismenem "P" pred oznadenim nemovitosti

a jednotek, jsou-li pravni vztahy k nim dotéeny zménou,

(c) B1 - vécna prava odpovidajici vécnému bfemeni a prava zapsana podle

vr o waiwvos

uvedenych v ¢asti B,

% viz Cesky urad zeméméricky a katastraini [online], [cit. 2011-11-06]. Poskytovani udajd z katastru. Dostupné z
WWW: <http://cuzk.cz/Dokument.aspx?PRARESKOD=998&MENUID=0&AKCE=DOC:10-DOBRE3>.

®! Nalezitosti vypisu z katastru nemovitosti stanovi § 17 odst. 3 KatV/.

%2 Viz § 38 odst. 1 KatV.
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(d) C - omezeni a poznamky o skute¢nostech, které vlastnika, opravnéného
z dalSich prav nebo tfeti osobu omezuji v nakladani s nemovitostmi

a jednotkami,

() D - poznamky o podaném Zzalobnim navrhu, informace o zahajeni
pozemkovych uprav a dalSi udaje, které se vazi k osobé uvedené v Casti A

nebo k nemovitosti nebo k jednotce uvedené v ¢asti B,

() E - udaje o listinach, které byly podkladem k zapisu vzniku nebo zmény

vlastnického prava a dalSich prav uvedenych v Casti A,

(g) F - udaje o vztahu bonitovanych pudné ekologickych jednotek k parcelam

zemédélskych pozemku uvedenym v ¢asti B.

Na listu vlastnictvi se eviduje i tzv. duplicitni vlastnictvi (resp. v takovém pfipadé
se zaklada samostatny list viastnictvi®®). K tomuto zapisu dojde tehdy, kdyz je
katastralnimu ufadu postupné doruceno vice pravomocnych rozhodnuti a jinych
listin, z nichz kazda svédcCi o vlastnictvi jiné osoby k téZe nemovitosti. Tuto
okolnost vyjadfi katastralni urad v katastru pravé duplicitnim zapisem
vlastnictvi. Postup fedeni takové situace popisuje KatV®*: Katastralni urad
vyrozumi osoby, které jsou podle takto rozpornych listin oznaceny za vlastniky,
s tim, Ze duplicitni zapis bude v pfipadé sporu o vlastnictvi odstranén
na podkladé pravomocného rozhodnuti soudu, nebo v pfipadé shody
o vlastnictvi na zakladé uznani provedeného souhlasnym prohlasenim,
popfipadé jednostrannym prohlasenim s tim, Ze vlastnické pravo druhé osoby
k nemovitosti prohlaSujici osobou neni zpochybriovano. Duplicitni zapis
vlastnictvi nelze provést na zakladé rozhodnuti statniho organu o urc€eni
vlastnického prava v pfipadé, Ze dotCené osoby byly ucastniky daného fizeni
nebo se jedna o takové rozhodnuti, které je podle zakona zavazné pro
kazdého. Duplicitni zapis vlastnického prava je pfekazkou pfevodu dotéenych
nemovitosti nékterym z duplicitné zapsanych vlastnikl, a to do doby vyfreSeni
otazky identifikace skuteCného vlastnika dotéené nemovitosti. Obdobné

postupuje katastralni ufad i pfi zapisu jinych nez vlastnickych prav

%% \/iz § 17 odst. 5 KatV.
% Viz § 45 odst. 3 KatV.
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k nemovitostem. Obecné Ize duplicitni zapis feSit bud soudni cestou (podanim
Zaloby na urCeni vlastnického prava k nemovitosti, resp. soudnim smirem),
nebo mimosoudné (souhlasnym prohlasenim duplicitné zapsanych vlastnika,
resp. narovnanim vztahd mezi nimi). Vjednom z pfipadl, kdy byl stav
duplicitniho zapisu fe$en Ustavnim soudem, zminény soud konstatoval®®: "Na
uzemi dotéeném nedokonéenym scelenim dochazelo v prabéhu nasledujicich
deceénii k mnoha dalsim zménam, k pfechodidm i prfevodium viastnického prava,
k jinym dispozicim, coZ v mnoha pfipadech vedlo ke vzniku duplicitnich vztahd.
Viyskytovaly se vSak odlisné pravni nazory na otazku, ktery z moznych stavu
pozemkové drzby vyjadfuje vlastnicky vztah, nazory se Casto odliSovaly
a ménily. Rozdily mezi skute¢nym stavem pravnich vztaht a evidovanymi
vztahy se nadale prohlubovaly. Zavedenim novych metod pfi vedeni katastru
nemovitosti (napf. digitalizace souboru pisemnych informaci) Ize odhalit
duplicity, pfip. také triplicity v listinach svédcicich o viastnickém pravu riznych
subjektu ke stejnym ¢astem zemského povrchu. Katastralni urady jsou vedeny
snahou odstrariovat tyto neZadouci jevy, nemaji vSak dostatek pravnich
prostredkl k jejich feSeni. Proto se mohou omezit na doporuceni riznym
subjektum, aby sporné viastnictvi feSily bud mimosoudné (uznanim

vilastnického prava) ¢i Zalobou na uréeni vlastnictvi.".

Vyskyt zapisu duplicitniho vlastnictvi neni pro stavajiciho vlastnika nemovitosti
v zasadé pozitivni skute€nost. Dané spravni fizeni totiz mnohdy trva i nékolik let
(doba nevyjasnénych vztahl muaze byt navic jeSté prodlouzena pfipadnym
navazujicim soudnim fizenim). Dokud tato situace neni vyfeSena, je dana
nemovitost téZce prodejna, zpravidla ji nelze zastavit a ziskat jejim
prostfednictvim financovani. Vedle toho s ohledem na nevyjasnéné vlastnictvi

stavebni Ufad nem(iZze vydat stavebni povoleni®.

% Rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. PI. US 34/97 ze dne 27. kvétna 1998.

% Situaci duplicitniho vlastnictvi analyzuje mj. MLADEK, Rudolf. Kdo zastavi nezakonny postup katastralnich ufadt?
IDNES.cz [online]. 20. Cerven 2011, [cit. 2011-10-17]. Dostupny z WWW:
<http://rudolfmladek.blog.idnes.cz/c/197318/Kdo-zastavi-nezakonny-postup-katastralnich-uradu.html>.
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K obdobné situaci miize dojit i v souvislosti s pozemkovymi Gpravami®’, a to
tehdy, kdyz katastralni urad zjisti, Ze u nemovitosti nebo jeji ¢asti by z urcitych
divodu (a to doCasné) mély byt zapsany jako vlastnici dvé osoby (Ci pfipadné
vice osob) a pfitom nejde o spoluvlastnictvi. V takovém pfipadé pozemkovy
ufad na zakladé posouzeni listin osvédCujicich vlastnictvi k pozemku navrhne

dot&enym osobam zputisob fe$eni duplicitniho vlastnictvi dohodou®®.

3.2.3 NABYVACI TITULY A DALSI LISTINY SLOUZiCi JAKO PODKLAD PRO ZAPIS
VLASTNICKYCH A JINYCH VECNYCH PRAV K NEMOVITOSTEM

Podléha-li nemovitost evidenci v katastru nemovitosti (vyCet téchto nemovitosti
obsahuje kapitola 2.4.1), jsou nabyvaci tituly (k vymezeni tohoto pojmu viz
kapitola 2.2) pfedkladany katastralnim urfadim k provedeni pfisluSnych zapisu
do katastru nemovitosti. Katastralni ufady poskytuji kopie nabyvacich titult
a dalSich listin uloZzenych ve sbirce listin katastru nemovitosti (sbirka listin
vedena katastralnim ufadem uchovava listiny vazici se k obvodu pUlsobnosti
daného katastralniho ufadu). Tyto listiny pak slouzi jako hlavni zdroj pravni

provérky nemovitosti.

Dle KatV® jsou predmétem vkladu do katastru nemovitosti prava zapisovana

na zakladé nasledujicich podkladu:

(&) smlouvy o pfevodu vlastnického prava k nemovitosti,

(b) smlouvy o zastavnim pravu a smlouvy o podzastavnim pravu

k nemovitosti,

(c) smlouvy o vécném bfemenu,

¢ Vymezeni pozemkovych Uprav nabizi § 2 zakon &. 139/2002 Sb., o pozemkovych Upravach a pozemkovych Gradech
a 0 zmeéneé zakona €. 229/1991 Sb., o Upravé vlastnickych vztahd k padé a jinému zemédélskému majetku, ve znéni
pozd&j$ich predpist, ve znéni pozd&jsich predpisti (dale jen PozemU): "Pozemkovymi tpravami se ve vefejném
zajmu prostorové a funkéné usporadavaji pozemky, sceluji se nebo déli a zabezpecluje se jimi pristupnost a vyuZiti
pozemku a vyrovnani jejich hranic tak, aby se vytvorily podminky pro racionalni hospodareni vlastnikd pady. V téchto
souvislostech se k nim usporadavaji viastnickéa prava a s nimi souvisejici vécna bfemena. Soucasné se jimi zajistuji
podminky pro zlepSeni Zivotniho prostfedi, ochranu a zidrodnéni pddniho fondu, vodni hospodarstvi a zvyseni
ekologické stability krajiny. Vysledky pozemkovych uprav slouzi pro obnovu katastralniho operatu 3) a jako nezbytny
podklad pro tuzemni planovani."

% Viz § 13 odst. 4 PozemU.

% § 36 KatV.
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(d)
(e)
(f)
(9)

(h)

()

()

(k)

()

(m)

(n)

smlouvy o pfedkupnim pravu k nemovitosti s u€inky vécného prava,
prohlaseni vlastnika budovy podle ZoVB,
smlouvy o pfevodu jednotky,

dohody o vydani véci uzaviené podle zvlastniho pravniho pfedpisu (napf.

v ramci mimosoudnich rehabilitaci apod.),

prohlaseni vkladatele o vloZzeni nemovitosti do zakladniho kapitalu

obchodni spole€nosti nebo do jiného obdobného jméni pravnické osoby,

dohody o vyporadani spoleného jméni manzell a smlouvy o vypofadani
vzajemnych majetkovych vztahu pro dobu po rozvodu, je-li pfedmétem

vyporadani nemovitost,

dohody o zméné stanoveného rozsahu spoleéného jméni manzelu, tykaji-

li se konkrétni nemovitosti,

dohody vSech vlastniki jednotek v domé& o zméné vlastnictvi jednotek

na podilové spoluvlastnictvi budovy,

prohlaseni vlastnika vSech jednotek v domé o zruSeni vymezeni jednotek

v domé a zméné vlastnictvi jednotek na vlastnictvi budovy,

dohody o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi

k nemovitostem,

smlouvy o vystavbé, jejiz soucasti je pfevod spoluvlastnickych podilt

na pozemku.

Pravni ukony zachycené listinami uvedenymi vySe pod pism. (a) jsou z velké

&asti upraveny typové v Ob&Z, resp. obchodnim zakoniku™ (dale jen ObchZ),

kde jsou vymezeny téz jejich pojmové znaky. Nelze vyloucit, aby jako podklad

pro zapis prav do katastru nemovitosti nevystupovaly jesté jiné, normativné

typové neupravené smlouvy. Na ty se bude pohlizet jako na smlouvy
nepojmenované (viz § 51 Obc¢Z, resp. § 269 odst. 2 ObchZ).

70 7akon &. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisti.
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3.2.4 SROVNAVACI SESTAVENi PARCEL DRIVEJSICH POZEMKOVYCH EVIDENCI
S PARCELAMI KATASTRU NEMOVITOSTi

Jak bylo zminéno v kapitole 3.2.1, katastralni ufady poskytuji mj. nadepsané
srovnavaci sestaveni. Jeho prakticky vyznam pro ucCely pravni provérky
nemovitosti spociva v tom, Ze umoznuje identifikovat parcely (Ci jejich Casti)
soucCasneho katastru. V praxi mize mit srovnavaci sestaveni podobu tabulky,
resp. jiného textového prehledu, nebo katastralni mapy se zakresem stavu
pozemkového katastru (grafické srovnavaci sestaveni). Diky informacim
poskytnutym v ramci srovnavaciho sestaveni tak je mozZzno pracovat
s nabyvacimi tituly vyhotovenymi pfed pfeCislovanim parcel do podoby

soucasného ¢islovani katastru nemovitosti.

Srovnavaci sestaveni se vyhotovuji pouze na stav katastru nemovitosti, jez je
evidovan ve zjednoduSené evidenci. Nevyhotovuje se tedy v téch katastralnich
uzemich, kde jiz byla zcela odstranéna evidence parcel zjednoduSenym

zpusobem.

3.3 INFORMACE POSKYTOVANE POZEMKOVYMI URADY

Na zakladé zakona o pidé’ (dale jen ZoP) mohou opravnéné osoby uplatiovat
restitucni naroky. Restituce nemovitosti dle ZoP se tyka pfevazné majetku
zemédélského. K odnéti uvedenych nemovitosti vlastnikim mohlo dojit

zejména témito zpUsoby:

(@) majetek preSel na stat & na jinou pravnickou osobu z davodi
vyjmenovanych v ZoP™? (v zasadé jde o divody, jez mohly nastat v obdobi
od roku 1948 do roku 1989); nebo

™ zakon &. 229/1991 Sb., o Upravé vlastnickych vztahl k pidé a jinému zemédélskému majetku, ve znéni pozdéjsich
predpist (zakon o pidé), ve znéni pozdéjSich predpisu.
™ Viz § 6 odst. 1 a2 ZoP.
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(b) fyzicka osoba nabyla nemovitost v rozporu s tehdy platnymi pfedpisy nebo
za cenu niz8i nez cenu odpovidajici tehdy platnym cenovym pfedpisum,

nebo na zakladé protipravniho zvyhodnéni nabyvatele”.

Cilem restituci je navraceni majetku jejich vlastnikim, resp. pokud to jiz neni
mozné, poskytnuti ur€ité nahrady. Opravnéné osoby uplatfiuji restitucni naroky
u pozemkovych Gfadt’. V dusledku uvedeného pozemkové Grady disponuiji
informacemi o uplatnénych restitucnich narocich. Informace o nich jsou pfitom
vyznamné pro pravni provérku nemovitosti. To je dano tim, Zze ani fakt, Ze
posledni nabyvaci titul k nemovitosti je bez pravnich vad a soucasné
prodavajici je veden jako vlastnik v katastru nemovitosti jeSté nabyvatele
neochrani pfed vSemi pravnimi problémy. Neprovéfeny totiz zUstavaji stale

jesté praveé napf. nevyporadané naroky restituenta.

Restitu¢ni naroky nebyly dodnes zcela vyporadany (Kralova, 2011). Jak
doplfiuje Vorlickova, 2002, "tak se muizZe stat, Ze o nemovitost, kterou
Vv soucasnosti zakoupite, muzZete v budoucnu prijit". Katastr nemovitosti pfitom
uplatnéné restituéni naroky neeviduje (nebylo-li jiz v té souvislosti zapoc€ato
soudni fizeni). Eviduji je ovSem pfislusné pozemkové ufady, které je
na pozadani poskytuji vefejnosti. PoZaduji ovSem od tazatele obvykle doloZeni
vypisu z pozemkovych knih (které zachycuji stav pfed pfipadnym vyvlastnénim
takovych nemovitosti) a srovnavaciho sestaveni dotéenych parcel (tedy
identifikace pozemku v souCasném Ccislovani parcelnich Cisel oproti Cislovani
parcel pozemkovych knih, resp. zakres parcely v pozemkovych knihach, jde-li

o grafické srovnavaci sestaveni) - oboji poskytne katastralni ufad.

Jak uvadi Vorlickova, 2002, u nabyvani nemovitosti osobami bez pravnich
zastupcl je problematika restitu¢nich narokll cCasto opomijena a realitni
kancelafre ¢i drazebnici Casto nabyvatele na tento druh problémd ani

neupozorni.

™ \/iz § 8 odst. 1 ZoP.
™ Viz § 9 odst. 1 ZoP.
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3.3.1 PRAVNI ZAKLAD POSKYTOVANI INFORMACI

Pozemkové ufady poskytuji informace o uplatnénych restitucnich narocich
na zakladé Zzadosti vsouladu se zakonem o svobodném pfistupu
k informacim”. Vedle toho pozemkové fondy (spravujici nemovitosti uvedené
nize v kapitole 3.3.2) ziskavaji informace o uplatnénych restitu¢nich narocich

od pozemkovych UFadl na zakladé zvlaétniho ustanoveni ZoP™®.

3.3.2 INFORMACE O UPLATNENYCH RESTITUCNICH NAROCICH

Existenci moznych restitu¢nich narokl dotykajicich se urcité nemovitosti nelze
nikdy zcela vyloucit. | pfes existenci ¢asovych limitd k uspéSnému uplatnéni
takovych naroku a pfes existenci zasad o nalezité peclivosti a v€asném
uplatiiovani svych prav soudy dochazeji k zavérim, ze "restituéni naroky nelze
bezezbytku chapat jen jako naroky obligacni povahy (které zanikaji, nejsou-li
pfihlaseny ve vyrovnacim frizeni), a to vzhledem k jejich zviastnimu ucelu
spocivajicim ve zmirnéni a napravé krivd 'navracenim véci do jejiho puvodniho

pravniho stavu s nésledky ex tunc"”’.

V Ceské republice nicméné neexistuje Zadna ucelena databaze obsahuijici
veskeré uplatnéné restitucni naroky ke vSem nemovitostem. Zjistitelné jsou
pouze uplatnéné restitucni naroky tykajici se urcitych nemovitosti vymezenych

ZoP. Jedna se o nasledujici nemovitosti:

(@) pudu, ktera tvofi zemédélsky pudni fond nebo do néj nalezi, a v rozsahu

stanoveném ZoP i na pudu, ktera tvofi lesni ptdni fond,

(b) obytné budovy, hospodarské budovy a jiné stavby, patfici k puavodni

zemédélské usedlosti, véetné zastavénych pozemkd,

8 § 4 odst. 1 zakona &. 106/1999 Sb., o svobodném pristupu k informacim, ve znéni pozdéjsich predpisti — "Povinné
subjekty poskytuji informace Zadateli na zakladé Zadosti nebo zverejnénim.".

®\/iz § 17 odst. 4 ZoP.

" Rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 28 Cdo 2687/2007 ze dne 26. inora 2008.
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(c) obytné a hospodarské budovy a stavby, slouzici zemédélské a lesni
vyrobé nebo s ni souvisejicimu vodnimu hospodarstvi, vCetné

zastavénych pozemkd,
(d) nemovitosti k zajisténi provozu zemédélské nebo lesni vyroby.

Uvedené nemovitosti spravuji pozemkové fondy (viz § 17 odst. 1 ZoP).
| pozemkové fondy ziskavaji informace o uplatnénych restituénich narocich
od pozemkovych ufadl (dle § 17 odst. 4 ZoP jsou pozemkové ufady povinny
poskytnout pozemkovému fondu informace o tom, zda na nemovitost byl
uplatnén restitu¢ni narok; resp. dle § 20 odst. 1 pism. k) pozemkové urady
zajistuji lustraci nemovitosti v majetku Ceské republiky, zejména pro potieby

Pozemkového fondu Ceské republiky).

Obsahem sdéleni pozemkového ufadu je pak struéna informace ohledné toho,
zda na dotazované nemovitosti byl uplatnén restituéni narok (a jestli byl

pfipadné jiz vyporadan), nebo ne.

3.4 INFORMACE POSKYTOVANE JINYMI SUBJEKTY

V zavislosti na povaze nemovitostni transakce je v urCitych pfipadech zadouci
obstarat si dalSi informace od jinych subjektd nez vySe uvedenych. Napf.
v pfipadé vystavby planované na nabyvaném pozemku je vhodné zkontrolovat
obsah uzemniho planu vztahujiciho se nejen k nabyvanému pozemku, ale
i jeho nejblizSimu okoli (s ohledem na pozadavky vzajemnych odstupl staveb),
dale také ovéfit koeficient zastavitelnosti uzemi, napojeni na infrastrukturu
dopravni (vlastnictvi a pravni rezim pristupovych komunikaci’®) i technickou.
Existenci infrastruktury je vhodné ovéfit nejen v souvislosti s nemovitosti
samotnou (dotazem u spravcu inzenyrskych siti), ale i v okoli nabyvané
nemovitosti s ohledem na mozny vyskyt ochrannych pasem (vice k ochrannym

pasmum viz kapitola 4.4.6). Je vhodné se téz informovat o zamysSleném

8\ otazce pfistupu ke stavbé je situace oSetfena ustanovenim § 1510 odst. 3 Ob&Z nasledovné: ,Neni-li viastnik
stavby soucasné viastnikem pfilehlého pozemku a pristup viastnika ke stavbé nelze zajistit jinak, mize soud na navrh
vlastnika stavby zfidit vécné bfemeno ve prospéch viastnika stavby spocivajici v pravu cesty pfes prilehly pozemek.“
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budoucim vedeni technické a dopravni infrastruktury, které mohou uzivani

nemovitosti podstatnym zplasobem ovlivnit.
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4 PRUBEH PRAVNI PROVERKY NEMOVITOSTI

Pravni provérku nemovitosti je mozné realizovat ve dvou zakladnich podobach,

kterymi jsou:
(@) plna pravni provérka nemovitosti; nebo
(b) zkracena pravni provérka.

V pfipadé zkracené pravni provérky je pfezkum limitovan v Case na deset let
zpét od data realizace pravni provérky. Zvoleny ¢asovy interval vychazi z délky
zakonem stanovené vydrzeci doby tykajici se nemovitosti (vice o vydrzeni
nemovitosti viz kapitola 2.1). V takovém pfipadé je pfedpokladem nabyti
nemovitosti deset let nepfetrzité drzby v dobré vife, jeZ trvala po celou tuto

vr wiiwvos

nabyvacich titull, ktera nebude zkracenou pravni provérkou odhalena.

Pravni provérky nemovitosti se vyznacuji urCitymi cinnosti, jez by mély
zahrnovat vSechny pravni provérky nemovitosti. Tyto Cinnosti a revize by mély

byt vykonany bez ohledu na povahu transakce €i nemovitosti.

Na druhé strané v nékterych pfipadech je pfi pravni provérce souvisejici
s pfevodem nemovitosti nutné vénovat pozornost specifickym aspektim takové

transakce. Tyto aspekty mohou vyplyvat z téchto okolnosti:
(@) z povahy prevodce, resp. nabyvatele; nebo
(b) z povahy prfevadéné nemovitosti.

V nasledujicich odstavcich budou vyliceny nékteré Casté pfipady uvedenych
specifickych pfevodl. Soucasné budou také popsana néktera nejCastéjsSi
omezeni prava vlastnika nemovitosti dotykajici se jeho prava nakladat
s nemovitostmi v jeho vlastnictvi. Je nepochybné v zajmu potencialniho
nabyvatele nemovitosti mit pfehled o téchto zatiZenich, jez budou omezovat po

nabyti dotéené nemovitosti jeho prava.

-48 -



4.1 OBECNY PRUBEH PRAVNi PROVERKY NEMOVITOSTi

Kazda pravni provérka nemovitosti by méla zahrnovat nékteré zakladni kroky

provérky, mezi néz patfi:

(@) kontrola souladu udaji zapsanych v katastru s listinami slouzicimi jako
podklad zapist (tedy porovnani zapsanych udaji s obsahem nabyvacich
tituld);

(b) kontrola souladu udaji zapsanych v katastru se skuteCnym stavem;

(c) revize nabyvacich titull, tzn. kontrola nepferuSeného fetézce nabyvacich
tituld zpétné od soucasného vlastnika az po zapisy pozemkovych knih
(v pfipadé plné pravni provérky) — revize nepferuseného fetézce je
zalozena na tom, Ze vSechny zapisy v katastru nemovitosti na sebe musi

navazovat;

(d) zhodnoceni pfipadnych prav tfetich osob tykajicich se dané nemovitosti

(omezeni vlastnického prava, zatizeni nemovitosti apod.).
4.2 REVIZE NABYVACICH TITULU

Revize nabyvacich titull k nemovitosti tvofi zaklad provérky pravniho stavu
dané nemovitosti. Revizi v ramci pravni provérky pfitom podléhaji nejen
nabyvaci tituly, na jejichz zakladé vznika vlastnické pravo, ale téz tituly,
na jejichz zakladé vznikaji prava tretich osob k nemovitostem (prava zastavni,

vécna bfemena apod.).

Jak bylo uvedeno vysSe, nabyvaci tituly tvofi nepfetrzity chronologicky fetézec
dokumentujici zmény v osobé vlastnika nemovitosti. Proto pfi vyzadani téchto
listin jsme schopni zmény v zapisech provedené v katastru nemovitosti
rekonstruovat a ovéfit jejich pravni bezvadnost (za pfedpokladu, ze pfislusny
katastralni dfad vS8emi danymi listinami disponuje). Nabyvatel nemovitosti
evidované v katastru by tak mél ve vlastnim zajmu co nejdfive po nabyti
nemovitosti zajistit doru€eni nabyvaciho titulu s navrhem na vklad pfisluSnému

katastralnimu ufadu. Plati totiz, Ze pfi vyfizovani navrhu na vklad vécnych prav
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do katastru nemovitosti se pofadi zapisu do katastru fidi dobou, ve které byl
navrh na vklad doruéen katastralnimu afadu’, a nikoliv tedy datem vyhotoveni
listiny, na zakladé které ma byt zapis proveden (k uvedenému vice viz kapitola
2.5.4). Pokud by byl tedy nabyvatel liknavy a pfevodce naopak pfehnané
aktivni, mohl by pfevodce stihnout podat katastralnimu ufadu navrh na vklad

a napf. kupni smlouvu uzavienou s jinym kupujicim.
4.2.1 REVIZE NABYVACICH TITULU OBECNE

Pfi analyze kazdého 2z nabyvacich titull je tfeba vénovat pozornost

nasledujicim nalezitostem:
(&) Nalezitosti obecné (identifikace stran, oznaceni nemovitosti apod.)

Nalezitosti fadného oznadeni nemovitosti jsou presné stanoveny KatzZ®.
V listinach, které jsou podkladem pro zapis do katastru, museji byt

oznaceny

(i) pozemky parcelnim Cislem s uvedenim nazvu katastralniho uzemi,
ve kterém lezi, a v pfipadé, Ze jsou v katastralnim uzemi pozemky
vedeny ve dvou Ciselnych fadach, téZz udajem, zda se jedna

0 pozemkovou nebo stavebni parcelu,

(i) pozemky, které jsou evidovany zjednodusenym zplUsobem (k t€émto
pozemkoveé evidence s uvedenim, zda se jedna o parcelni Cislo
podle pozemkového katastru, pfidélového operatu nebo scelovaciho

operatu, a s uvedenim nazvu katastralniho uzemi, ve kterém lezi,

(i) budovy oznaCenim pozemku, na némz jsou postaveny, Cislem
popisnym nebo eviden¢nim, pfipadné, pokud se Cislo popisné ani
evidenéni budové nepfidéluje, zpusobem jejiho vyuziti, a v pfipadé

budov s Cislem popisnym Ci evidenCnim téz pfisluSnosti budovy

7§ 12 odst. 2 ZaPrNe.
8 Viz § 5 odst. 1 KatZ.
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k Casti obce, pokud je nazev Ccasti obce odliSny od nazvu
katastralniho uzemi, v némzZ se nachazi pozemek, na kterém je

budova postavena,

(iv) rozestavéné budovy oznaCenim pozemku, na némz jsou rozestavény

a oznacenim, Ze se jedna o rozestavénou budovu,

(v) byty a nebytové prostory oznaenim budovy, v nizZ jsou vymezeny,
Cislem bytu nebo nebytového prostoru a pojmenovanim nebytového
prostoru, popfipadé popisem umisténi v budové, pokud nejsou byty

a nebytové prostory oCislovany,

(vi) rozestavény byt a nebytovy prostor oznacenim pozemku, na némz je
dim s byty a nebytovymi prostory rozestavén, Cislem bytu nebo
nebytového prostoru a pojmenovanim nebytového prostoru,
popfipadé popisem umisténi v rozestavéném domé s byty a
nebytovymi prostory, pokud nejsou byty a nebytové prostory
oCislovany, a oznafenim, Ze se jedna o rozestavény byt nebo

nebytovy prostor,

(vii) vodni dilo ozna¢enim pozemku, na némz je postaveno, a zpusobem

vyuziti vodniho dila.

Uvedeni udaji nad ramec vySe uvedenych neni pro specifikaci
nemovitosti v nabyvacim titulu smérodatné. Bude-li v nabyvacim titulu
chybné uveden (nebo nebude uveden vubec) udaj patfici mezi zavazné
udaje katastru (vice viz kapitola 2.4.2), nebude zapis na zakladé néj

do katastru ucinén.

U v8ech nabyvacich tituld je v prvé fadé nutné zkontrolovat, které
nemovitosti, resp. kterych nemovitosti se dle svého textu tykaji.
Za soucasného stavu vzhledem k oddélenému pravnimu rezimu vlastnictvi

stavby a pozemku pod stavbou (viz kapitola 2.3.4) je v nabyvacich titulech
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vzdy nutno v ramci pravni provérky ovéfit, zda se nabyvaci titul vztahuje
jen na stavbu samotnou, nebo na stavbu spolu s pozemkem pod stavbou.
V této souvislosti mize dojit k typické chybé, a to nedostatecné specifikaci
prevadénych nemovitosti. Pfevodce ma napf. v umyslu prevést
na nabyvatele budovu i s pozemkem pod touto budovou, nicméné
v nabyvacim titulu nebude pozemek ve vyCtu pfevadénych nemovitosti
uveden. (K prehlédnuti dané chyby muaze dojit tim spiSe, ze k identifikaci
budovy je nutné uvést identifikaci pozemku, na kterém se tato budova
nachazi®', coz vede na prvni pohled k dojmu, Ze dany pozemek je v textu
nabyvaciho titulu uveden. Uveden je nicméné pouze k ucelu identifikace

prevadéné budovy a sam pfedmétem pfevodu nebude.)

Vedle dané problematiky muize také dojit k pfipadu, kdy nebudou
pfevedeny vSechny budovy na daném pozemku, ackoliv to bylo umyslem
smluvnich stran. V minulosti mohlo dojit napf. v souvislosti s pfidélovou
listinou k pfidéleni pozemku a budovy na ném za stavu, kdy na daném
pozemku se nachazeji jeSté dalSi budovy (garaze apod.), které nebyly
na nabyvatele v katastru nemovitosti pfepsany. V takovém pfipadé, kdy
pfidélova listina o dalSich budovach na tomtéz pozemku mlci, je mozné
argumentovat tehdy platnou upravou ABGB (za uziti zasady superficies

solo cedit) s tim, Ze doslo k pfevodu i téchto dalSich budov.

Ne vSechny nemovitosti nicméné museji byt nutné v nabyvacim titulu
vyslovné oznaceny. Nemovitosti tvofici pfisluSenstvi nemovitosti hlavni
budou sledovat pravni osud nemovitosti hlavni, a proto dojde k pfevodu
napf. stodoly spolu s rodinnym domem, jehoz pfisluSenstvi stodola tvofi.
Pro uplnost v takovém pfipadé s velkou pravdépodobnosti plati, ze

stodola ani nebude vedena v katastru nemovitosti (byla by tam evidovana

8 Napt. obsahuje-li kupni smlouva popis prevadéné nemovitosti "budova éislo popisné 219 nachézsjici se na pozemku
parc. ¢. 3054/20 v katastralnim tzemi Kuroslepy", je pfedmétem pfevodu pouze zminéna budova (tedy bez pozemku
pod ni).
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jen v pfipadé splnéni podminek stanovenych KatZBZ). Vice o pfisluSenstvi

nemovitosti viz kapitola 4.4.1.

V pfipadé rozestavénych staveb Ize se stavbou nakladat az ve chvili, kdy
je samostatnou véci ve smyslu Ob&Z. Podle ustalené judikatury® je "pro
posouzeni okamZziku vzniku stavby jako véci rozhodny okamZzik, v némz je
stavba vybudovana minimalné do takového stadia, od néhoz pocinaje
vSechny dalSi stavebni prace sméruji jiz k dokoncCeni takto druhové
I individualné uréené véci. Timto minimalnim okamZikem je u nadzemnich
staveb, kterou je i posuzovana budova, stav, kdy je jiZz jednoznacné
a nezaménitelnym zpldsobem patrno alespori dispozi¢ni feSeni prvniho
nadzemniho podlazi“. V této souvislosti Ize odkazat i na Katz®*, podle
kterého je rozestavénou budovou "budova v alespori takovém stupni
rozestavénosti, Ze jiz je patrné stavebné technické a funkéni usporadani

prvniho nadzemniho podlaZi“.

V pfipadé smluv jakozto nabyvacich tituld katastralni afad v Fizeni
o povoleni vkladu zkoumda, zda ve smlouvé jde skuteCné o pisemné
projevy vlle osob v ni uvedenych, se zvlastnim zfetelem k té€m, jejichz
pravo na zakladé smlouvy zanikd nebo se omezuje®®. Katastralni urad

povaZuje projev vile osob za zjistény, jestlize®
(i) jejich vlastnoruéni podpisy na prvopisu smlouvy byly ufedné ovéreny,
(i)  smlouva byla sepsana ve formé notarského zapisu,

(i) smlouva obsahuje prohlaseni advokata o pravosti podpisu,

% Dle § 2 odst. 1 pism. bu KatZ se totiz v katastru nemovitosti eviduji jen ty budovy spojené se zemi pevnym zakladem,
kterym se pfidéluje popisné nebo evidenéni cislo, a dale ty budovy, kterym se popisné nebo evidenéni
Cislo nepfidéluje a které nejsou pfisluSsenstvim jiné stavby evidované na téZze parcele. Budovy, které jsou
prisluSenstvim jiné budovy evidované na téze parcele se tak sice v katastru nemovitosti neeviduji, nicméné se jejich
pudorys zakresluje do katastralnich map.

8 \/iz napt. rozhodnuti Nejvy3siho soudu sp. zn. 22 Cdo 2534/2000 ze dne 5. tinora 2002.

84§ 27 pism. I) KatZ

8 \/iz § 37 odst. 6 KatV.

% Viz § 37 odst. 6 KatV.
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(iv) pravnicka osoba predlozila podpisovy vzor shodny s podpisem
na smlouvé a vypis z obchodniho rejstfiku nebo jiného zakonem
stanoveného rejstfiku, popfipadé jiny doklad o pravni subjektivité

a 0 0sobe opravnéne jednat za pravnickou osobu, nebo

(v) uc€astnik smlouvy uzna pravost svého podpisu pfed katastralnim

uradem.

V pfipadé, Ze nelze zjistit projev vlle Zadnym z uvedenych zplsobu, zjisti
se pravost podpisu jinym vhodnym zpUsobem. Projev vile zastavniho

véfitele v zastavni smlouvé neni tfeba zjistovat.

(b) Nalezitosti specifické (napf. nalezitosti plné moci udélené zastupci strany

nebo nalezitosti zakonného zastoupeni)

Z nabyvaciho titulu by mélo byt zfejmé opravnéni jednajicich osob (Ci

vystupujicich organli apod.) nakladat s nemovitosti.

Vedle toho se napf. kazda ze stran pravniho ukonu muze nechat zastoupit
zastupcem na zakladé plné moci (resp. stranu mohou zastupovat osoby
na zakladé zakonného zmocnéni®’). Je zfejmé, Ze pokud plnd moc
vykazuje vady, pro které je neplatna (resp. nejsou splnény podminky
zadkonného zmocnéni), bude i pravni ukon ucinény zastupcem na zakladé
takové plné moci (resp. na zakladé zakonného zmocnéni) neplatny. Proto
pokud pfi prfevodech nemovitosti jsou splnény vSechny ostatni
pfedpoklady, ale zastupce neni opravnén za zastoupenou osobu
nemovitost prevést, resp. nabyt, vlastnické pravo k nemovitosti na zakladé

takoveého pravniho ukonu pfevedeno platné nebude.

Obé&anskopravni Uprava® obecné upravuje pfipady, kdy osoba jedna
za jinou osobu bez plné moci, resp. kdy pfekroCi rozsah plné moci
udélené. Pokud zmocnénec prekroCi své opravnéni vyplyvajici z plné

moci, je zmocnitel vazan jen tehdy, kdyz takové prekroCeni schvali.

8 Napt. na zakladé § 15 ObchZ.
% Viz § 33 Ob&Z.
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Neoznami-li v8ak zmocnitel osobé, se kterou zmocnénec jednal, svUj
nesouhlas bez zbyte€ného odkladu po tom, co se o pfekroCeni opravnéni
dozvédél, plati, ze prfekroCeni schvalil. Z jednani, pfi kterém zmocnénec
prekroCi své opravnéni, nebo jedna-li nékdo za jiného bez plné moci, je
zavazan takovyto ,zmocnénec“ sam (ledaze ten, za koho bylo jednano,
pravni ukon dodatecné bez zbytecného odkladu schvali). Neschvali-li
zmocnitel pfekroCeni plné moci nebo jednani bez plné moci, mize osoba,
se kterou bylo jednano, na zmocnénci pozadovat bud splnéni zavazku
nebo nahradu Skody zplUsobené jeho jednanim (to vSak neplati tehdy,

kdyz osoba, se kterou bylo jednano, o nedostatku plné moci védéla).

Dle zavér(, ke kterym dospél Ustavni soud®®, je dano, Ze z listiny o plné
moci musi byt zfejmé, Ze zmocnénec udélenou plnou moc pfijal (i kdyz

tento pozadavek explicitné nevyplyva z pravnich predpisu).

K plnym mocem udélovanym obchodnimi spoleCnostmi a zakonnému
zastoupeni obchodnich spoleCnosti se vaze cela fada zasad a pravidel
mnohdy vyvozenych judikatorné. Pro takové zastoupeni plati mimo jiné

nasledujici zasady:

(i) urCuji-li stanovy spole€nosti, Zze jménem spole¢nosti musi jednat
spoleCné nejméné dva jeji Clenove, neni pfipustné, aby dva ¢lenove
predstavenstva udélili generalni plnou moc jen jednomu z nich; takovy
postup by byl v rozporu s pravni Upravou jednani statutarnich organa

spole¢nosti v zakoné a stanovach spoleénosti®;

8 Napft. rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. lll. US 324/98 ze dne 14. ledna 1999 &i sp. zn. II. US 991/10 ze dne 26.
kvétna 2010.

% Vyplyva napt. z rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 29 Odo 1082/2005 ze dne 24. dubna 2007, resp. rozhodnuti
Nejvyssiho soudu sp. zn. 32 Cdo 118/2007 ze dne 27. listopadu 2007, dle kterého "zmocnéni, které (...) ucinil vaéi
druhému jednateli jednatel (...), neni pravné relevantni. Zavazek k vykonu funkce jednatele je zavazkem osobni
povahy (§ 66 odst. 2 obch. zak.), neni jako takovy pfenosny na jiné osoby". Z citovaného judikatu navic vyplyva, ze v
takovém pfipadé neobstoji ani specidlni plnd moc. Kromé zavazku osobni povahy soudy zdGvodriuji tento princip i
tim, Ze by se zmocnénim vyloucila zvy$ena odpovédnost (obou, resp. vice) sou¢asné jednajicich ¢lend statutarnich
organt a limitovala by se tak jejich povinnost jednat s péci fadného hospodare. Vedle toho v§ak neni vylouc¢eno, aby
"Clen pfedstavenstva, kterého stanovy spolecnosti opravriuji k pisemnym pravnim ukonim za pfedstavenstvo jménem
spoleénosti, udélil individualni plnou moc ke konkrétnimu pisemnému pravnimu ukonu jinému ¢lenu predstavenstva z
duvodu docasné prekazky na své strané (nemoc, apod.), kterd mu brani ve vykonu jednatelského opravnéni." —
rozhodnuti NejvysSiho soudu sp. zn. 32 Cdo 4133/2009 ze dne 25. ledna 2011.
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(i) urcuji-li stanovy, Ze za pfedstavenstvo muze jednat samostatné osoba
povéiena ktomu pisemné predstavenstvem, zejména feditel, Ize
takové ustanoveni vykladat dvojim zplsobem: bud bude takto
poveérenou osobou €len predstavenstva, anebo jina osoba; jina osoba
nez Clen predstavenstva vSak nemuzZe jednat za predstavenstvo, tj.
jako statutarni organ spole¢nosti (nebot za to muzZe jednat jen jeho
Clen), ale muze jednat pouze za spoleCnost jako jeji zastupce

na zakladé pIné moci®;

(i) pfi splnéni podminek zakonného zmocnéni dle ObchZ®? plati, Ze
osoba, u které jsou uvedené podminky splnény, je opravnéna jednat
(. Cinit veSkeré ukony, k nimz pfi Cinnosti, kterou byla povéfena,
obvykle dochazi) za podnikatele samostatné, jako tzv. zakonny
zastupce; je-li vSak osoba, u které jsou jinak splnény tyto podminky
souCasné statutarnim organem C¢i Clenem statutarniho organu
podnikatele - pravnické osoby, nemulze byt souCasné (v rozsahu
vykonu funkce Clena predstavenstva), zakonnym zastupcem této
osoby® (obdobna neslugitelnost plati téZ pro soub&h &lenstvi

ve statutarnim organu a udélené prokury).

S vySe uvedenymi principy je spojeno mnoho diskusi a ani odborna
vefejnost se neshoduje na jejich uZiteCnosti, resp. praktické pouzitelnosti.
Jak poznamenava napt. Solc, 2010, "Jednaji-li napfiklad jménem
spolecnosti vZzdy dva ¢lenové pfedstavenstva spolecné, nemohou tfeba
v dobé svych dovolenych jménem spolecnosti zmocnit tfetiho Clena
pfedstavenstva, aby podepsal ddlezitou smlouvu. Vzhledem k tomu, Ze
nikdo nezpochybriuje, Ze uklizeCku zmocnit mohou, je obtizné tento

nesmysl vysvétlit klientam, natoz zahrani¢nim.".

° \lyplyva napt. z rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 29 Odo 1082/2005 ze dne 24. dubna 2007.
2 Dle § 15 ObchZ.
% Vyplyva napf. z rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 29 Cdo 2008/2007 ze dne 23. dervna 2009.
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K zastoupeni a nalezitostem plnych moci obecné se mimo vySe uvedené
vaZze mnozstvi dal$ich principti a pravidel®®, ktera nebudou v této praci
vzhledem K jejimu zaméreni na samotnou pravni provérku nemovitostnich

transakci blize popsana.
4.2.2 SPECIFICKE RYSY KONTROLY JEDNOTLIVYCH NABYVACICH TITULU

Nize budou popsany nékteré nejvyznamnéjsi aspekty téch z nabyvacich tituld,
které se vfizenich pfed katastralnimi ufady v souvislosti se zapisem
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem vyskytuji nejCastéji. Dale
budou popsany i nékteré z dalSich listin, jez neslouzi jako podklad vkladu prav
do katastru nemovitosti, ale jako podklad jinych Fizeni (fizeni zaznamového).
Mnohé z téchto zavérl je pak aplikovatelné i na nabyvaci tituly, jeZ neslouzi
jako podklad fizeni pfed katastralnim urfadem (netykaji se tedy nemovitosti
podléhajici evidenci v katastru nemovitosti). Vycet titull v obou kategoriich
(nabyvaci tituly, na zakladé kterych vznikaji prava do katastru nemovitosti

vkladem a zadznamem) je demonstrativni.
Nabyvaci tituly tvorici podklad vkladu do katastru

(@ Kupni smlouva

Z kupni smlouvy vznikne prodavajicimu povinnost prfedmét koupé
(nemovitost) kupujicimu odevzdat a kupujicimu povinnost pfedmét koupé
(nemovitost) pfevzit a zaplatit za néj prodavajicimu dohodnutou cenu
(§ 588 Obc2).

Kupni smlouva je typickym prostfedkem nabyti vlastnického prava. Ob¢Z ji
uvadi na prvnim misté ve vyc¢tu zplsobU nabyti vlastnictvi (§ 132 odst. 1
Ob¢Z) kdyz uvadi, ze ,viastnictvi véci Ize nabyt kupni, darovaci nebo jinou
smlouvou, dédénim, rozhodnutim statniho organu nebo na zakladé jinych

SkutecCnosti stanovenych zakonem®.

° Napf. z plné moci udélené spoleénosti musi byt patrno, Ze je vystavovana statutarnim organem spoleénosti (nikoliv
fyzickou osobou, u niz neni uvedeno, Ze je statutarnim organem).
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(b)

()

| kdyz kupni smlouva tykajici se pfevodu vlastnického prava k nemovitosti
spliuje vSechny nalezitosti pravniho ukonu, které katastralni ufady
zkoumaiji, muze byt neplatna (a to i v pfipadé, Ze katastralni ufad povoli
vklad vlastnického prava na zakladé takové smlouvy). Davody neplatnosti

mohou byt rozli€né a jsou blize popsany v kapitole 1.3.2.

Darovaci smlouva

Darovaci smlouvou darce néco bezplatné pfenechava nebo slibuje
obdarovanému a ten dar nebo slib pfijima (§ 628 odst. 1 Ob&Z). Tyka-li se

darovaci smlouva nemovitosti, musi byt pisemna (§ 628 odst. 2 Ob¢Z).

V souvislosti s darovanim nemovitosti (resp. podilu na nemovitosti), k niz
bylo zfizeno pfedkupni pravo tfeti osoby (napf. formou vedlejSiho ujednani
pfi kupni smlouvé dle § 602 a nasl. Ob&Z anebo ze zakona ve formé
predkupniho prava spoluvlastniku ke spoluvlastnickému podilu dle § 140
Ob¢Z), v minulosti vyvstala otazka, zda se toto predkupni pravo vztahuje
ina darovani (jinymi slovy zda i v pfipadé darovani ma byt pfedmétna
nemovitost ¢i podil na nemovitosti nabidnut k odkupu osobé, jiz pfedkupni
pravo svédci). Jak ovsem vyplyva ze samotného pojmu ,pfedkupni“ pravo
a jak také vyplyva z judikatury®®, predkupni pravo nalezi spoluvlastnikovi
jen v pfipadé prodeje podilu, nikoliv téz pfi darovani. O pfedkupnim pravu

pojednava blize kapitola 4.4.15.

Sménna smlouva

Sménna smlouva je upravena Ob&Z ve stejné hlavé spoleCné se
smlouvami kupnimi (§ 588 a nasl. Ob&Z). Na sménnou smlouvu se
pfiméfené uzivaji ustanoveni o smlouvé kupni s tim, Zze kazda ze stran je
povazovana ohledné véci (nemovitosti), kterou sménou dava, za stranu
prodavajici, a ohledné véci (nemovitosti), kterou sménou pfijima, za stranu
kupujici (§ 611 ObcZ).

% Napt. rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 22 Cdo 2408/2007-427 ze dne 20. fijna 2008.
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Vyskytuje-li se v fetézci nabyvacich tituld k nemovitosti sménna smlouva,
je  kromé zkoumanych nemovitosti nutno vénovat pozornost
i nemovitostem sméfnovanym (nejsou-li uz pfedmétem pravni provérky
a nejsou-li ji tedy jiz zkoumany). Jejich napf. chybna specifikace anebo
vada v historickém Fetézci nabyvacich tituld vazicich se ke sménénym

nemovitostem by totiz mohla znamenat neplatnost celé sménné smiouvy.

(d) Rozhodnuti soudl a pozemkovych uradu

Opravnéné osoby mohou nabyt vlastnictvi dle pravomocného rozsudku
soudu o vydani véci mj. dle zakona o zmirnéni nasledkd nékterych
majetkovych kfivd® (dale jen ZoZMK) azakona o mimosoudnich
rehabilitacich®” (dale jen ZoMR), jakoz i rozhodnutim pozemkového GFadu

o urceni vlastnictvi podle ZoP.

Vztahy mezi restituCnimi pravnimi predpisy a obecnymi pravnimi predpisy,
jejich Casova, vécna a osobni pusobnost jsou dulezité pro aktualni
pozadavky osob, které z riznych davodu svoje pravo na vydani véci fadné

neuplatnily ¢i nebyly v soudnim Fizeni uspésné (Chalupa, 1999).

Pozemkové ufady pfi vypracovavani odpovédi na dotazy ohledné
restituCnich narokd vyuzivaji data evidovana katastrem nemovitosti.
Ze sbirky listin je zpravidla pro tento ucel stézejnim vypis z pozemkovych
knih, ze kterych pozemkovy ufad zjisti jména potencialnich restituentu.
Dale mize pozemkovy urad provést resersi dle zjisténych jmen ve vlastni

databazi (napf. zdali jde o osobu opravnénou ve smyslu ZoP).

Od rozhodnuti soudu zakladajici vécné pravo k nemovitosti je nutno

odliSovat rozhodnuti soud(i deklarujici urgité pravo konkrétni osoby®.

% 7akon &. 403/1990 Sb., o zmirnéni nasledk( nékterych majetkovych kivd, ve znéni pozdéjsich predpist.

%7 7akon &. 87/1991 Sh., o mimosoudnich rehabilitacich, ve znéni pozdéjsich predpisu.

% Napt. z nazvu &lanku ,KERLES, Marek. Prilom: Némecko musi vratit Chebu lesy v Bavorsku. Lidové noviny. Praha,
8. prosince 2010, s. 1, 5 by se mohlo zdat, Ze rozhodnuti némeckého soudu, dle kterého ma Némecko ,vratit* méstu
Cheb nemovitost, je konstitutivni. V €lanku se vSak ctenaf docte, ze ,Cheb nikdy nepfestal byt viastnikem tohoto
pozemku v Bavorsku“ — jedna se tak o rozhodnuti vydané zfejmé na zakladé Zaloby na urceni vlastnického prava
k nemovitosti. V této souvislosti je také zajimavé zjisténi, Ze spory tykajici se dlsledkl vztaht v obdobi od roku 1948
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(e) Hospodarské smlouvy

Ve sbirce listin katastru nemovitosti je mozné se setkat s hospodarskymi
smlouvami uzavienymi mezi ,socialistickymi organizacemi (upraveny
v § 347 a nasl. HospZ®®), jejichz predmétem byl bud prevod spravy, nebo
pfevod vlastnictvi k nemovitostem. Byl-li jejich pfedmétem pfrevod
vlastnického prava, jsou potom nabyvacim titulem, na zakladé kterého
doSlo k zapisu nového vlastnika (pfejimajici organizace) do katastru
nemovitosti. | mj. vzhledem k celkové vagnosti evidence vztahu
k nemovitostem do roku 1989 se Ize se spory ohledné obsahu téchto

smluv setkat dodnes'®.
Vice informaci o rezimu prava hospodareni obsahuje kapitola 4.4.14.
() Smlouva o zfizeni vécného bfemene

Pravni provérka zahrnuje téZz revizi zfizenych vécnych bfemen.
V souvislosti napf. s vécnymi bfemeny zfizenymi in personam se totiz
katastralni urad ne vzdy dozvi o umrti osoby, jiZ vécné bfemeno svédci.
Takové bfemeno nicméné zanika jiz smrti dané osoby bez ohledu

na zapis vécného bfemene v katastru nemovitosti.

Uginky vécnych bfemen mohou byt ovlivnény také specialnimi
ustanovenimi pravnich pfedpist jako napf. v pfipadé insolvencéniho
zakona'®, dle kterého plati, Ze "Vécna bfemena zatézujici majetkovou
podstatu, ktera vznikla za napadné nevyhodnych podminek pote,
co nastaly ucinky spojené se zahajenim insolvencniho fizeni, se

prohlasenim konkursu stavaji v insolven¢nim Fizeni neucinnymi."

do roku 1989 jsou feSeny i soudy jinych statt (v ¢lanku je popisovan pfipad lesa, jenz mésto Cheb nabylo v roce
1927, a od roku 1948 jej nemohlo vzhledem k mezinarodnépolitické situaci spravovat).

% 7akon &. 109/1964 Sb., hospodaisky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu.

1% \/iz napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2915/2007 ze dne 17. zafi 2008.

101 viz § 248 odst. 3 zakona &. 182/2006 Sb., o upadku a zptisobech jeho Feseni (insolvenéni zakon), ve znéni
pozdéjSich predpisu.
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(9)

Zastavni smlouva

Dojde-li k zastavé nemovitosti, prislusny katastralni ufad vyznaci tuto

skutecCnost na prislusném listu vlastnictvi.

Z hlediska nakladani se zastavenymi nemovitostmi vyvstalo nékolik
zajimavych otazek. V rozhodovaci praxi soudl se objevily pfipady, které
diskutovaly miru omezeni zastavniho dluznika nakladat se zastavenou

nemovitosti. Dle Nejvy$siho soudu’®

plati, Zze "nestanovi-li zakon néeéco
jiného, mize zastavni dluznik zastavu zcizit, znovu ji zastavit, zfidit k ni
vécné brfemeno, dat ji do najmu nebo do jiného uzivani apod. Ujednani,
kterymi by byl zastavni dluznik v rozporu se zakonem vylou¢en nebo
omezen v takovém nakladani se zastavou, jsou neplatna.". V tomto
citovaném pfipadé se zastavni dluznik smluvné zavazal neprevést
zastavu bez souhlasu zastavniho véfitele, a to pod sankci smluvni pokuty.
Tim podle minéni NejvysSiho soudu bylo vyrazné zasazeno do prava
zastavniho dluznika nakladat se zastavenou nemovitosti. Z toho divodu je

takové ujednani neplatné.

V jiném pfipadu fe$eném Nejvys$sim soudem'® si strany sjednaly smluvni
pokutu pro pfipad poruSeni smluvni povinnosti jedné ze stran ucinit
,veskereé potfebné pravni ukony" k tomu, aby do urcité doby od uzavreni
dohody stran doslo k zaniku zastavniho prava vaznouciho na nemovitosti.
Soud dospél k zavéru, Ze je-li v dohodé zavazek Zalovaného vyjadien
timto slovnim spojenim (ucinit ,veSkeré potfebné pravni ukony®), aniz by
bylo uvedeno, k jaké konkrétni povinnosti sméfujici k zaniku zastavniho
prava se strana zavazala, je takové vymezeni neurcité, nebot v tomto
sméru je vécny obsah dohody nejednoznacny a uvedeny nedostatek nelze
pfeklenout ani za pouziti vykladovych pravidel uvedenych v Ob¢Z (§ 35
odst. 2 — pravni ukony vyjadfené slovy je tfeba vykladat nejenom podle
jejich jazykového vyjadreni, ale zejména téz podle vule toho, kdo pravni

ukon ucinil, neni-li tato vile v rozporu s jazykovym projevem). Nejvyssi

192 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 33 Cdo 3694/2008 ze dne 19. srpna 2010.
198 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Cdo 2730/2008 ze dne 24. srpna 2010.
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soud v této souvislosti totiz poukazal na to, ze k zaniku zastavniho prava
muZe dojit vice zpusoby, které jsou vymezeny zakonem (v § 170 odst. 1
pism. a) az g) Ob&Z — tedy napf. zanikem zajisténé pohledavky, vzda-li se
zastavni véfitel zastavniho prava jednostrannym pisemnym ukonem
a jinymi zpuasoby tam uvedenymi). Dohoda stran pfitom neobsahovala
informaci o tom, jaké konkrétni pravni ukony vedouci k zaniku zastavniho
prava se jedna ze stran zavazala ucinit, mimo to dohoda neobsahovala
ani udaj o konkrétnim zplasobu zaniku zastavniho prava — a to ani
odkazem na pfislusné ustanoveni zakona, ktery by za pouziti vykladovych
pravidel umoznoval odstranit nejistotu o obsahu pojmu "veskeré potiebné
pravni ukony" v tom smyslu, Zze kazdému (tedy nejen ucastnikiim dohody)
bude z textu dohody seznatelné, jaky pravni ukon se Zalovany zavazal
ucinit, resp. ktery konkrétni pravni ukon Zalovaného je zajistén smluvni
pokutou. Vzhledem ktomu, Ze jednou z podminek platnosti ujednani
o0 smluvni pokuté je to, aby byla ve smlouvé urcitym a srozumitelnym
zpusobem vymezena povinnost, v dusledku jejihoz poruseni ma véfitel
pravo VvUO&i dluzniku na zaplaceni smluvni pokuty, nebylo ujednani
o smluvni pokuté sjednano stranami platné. Druhé ze stran pfitom
nenapomohla ani argumentace v tom sméru, Ze umyslem ucastnikd bylo
ponechat na zavazané strané, aby zvolila, kterym zpusobem zaniku
zastavniho prava dosahne, nebot takovy umysl nebyl v dohodé slovné

vyjadren.

K nabyvacim titulim jsou v nize wuvedenych pfipadech pfikladany
i tzv. geometrické plany. AC by se to na prvni pohled nemuselo vzhledem
k technické povaze geometrického planu zdat, jak poznamenava Kotrady, 2007,
problematika geometrickych planu obsahuje mimo otazky technické také mnoho
pravnich otazek, které jsou ¢asto velmi dllezité pro samotnou validitu pravnich

listin.

Geometricky plan je dle § 73 KatV technickym podkladem pro vyhotoveni

rozhodnuti a jinych listin k provedeni nasledujicich zmén katastru nemovitosti:

I.  zména hranice katastralniho uzemi a hranice uzemni spravni jednotky,
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il. rozdéleni pozemku,
iii.  zména hranice pozemku,
V. vyznaceni budovy a vodniho dila nebo zmény jejich obvodu v katastru,

V. uréeni hranic pozemkl pfi pozemkovych uUpravach v pfipadé, Ze jejich

vysledky nejsou vyuzity pro obnovu katastralniho operatu,

Vi. doplnéni souboru geodetickych informaci o pozemek dosud evidovany

zjednodusenym zpusobem, pokud se jeho hranice vytyCuji a oznaluji

v terénu,
Vil. oprava geometrického a polohového ur¢eni nemovitosti,
Viii. upfesnéni udaju o parcele podle pridélového Fizeni,

ix.  prabéh vytyéené nebo vlastniky upfesnéné hranice pozemka'®,

X.  vymezeni rozsahu vécného bfemene k ¢asti pozemku.

Obecné je ucelem geometrického planu zobrazeni jednotlivych nemovitosti
do katastralni mapy (Kotrady, 2007). Limit stafi katastralnimu ufadu
predkladaného geometrického planu sice neni explicitné stanoven, avSak udaje
zachycené na geometrickém planu museji byt vzdy v souladu se stavem zapisu
katastru, aby dany geometricky plan mohl byt pouzit pro ucely fizeni pred

katastralnim uradem.

Podle judikatury’® je geometricky plan listinou odli$nou od smlouvy, vznika
dfive a je pro jeji uzavieni technickym podkladem. ProtoZe je ze zakona jeji
neoddélitelnou soucasti, musi byt s listinou o pravnim uukonu pevné
a nezaménitelnym zplsobem spojen nejpozdéji v okamziku podpisu listiny. Pfi
podani navrhu na vklad prava do katastru nemovitosti musi listina o pravnim
ukonu tvofit s geometrickym planem jeden celek. V opacném pfipadé jde

0 neodstranitelnou prekazku povoleni vkladu.

104 v pripadé pochybnosti o pribéh hranice pozemku (u napf. pozemki neoplocenych, neohrani¢enych zdivem
sousedni budovy, u nichz hranice neni ur€itym zplsobem seznatelna apod.) je vhodné vyhotovit geometricky plan
zachycujici pfesné pfevadény pozemek, na jehoz obsahu se strany pfevodu pozemku shodnou.

1%% Rozhodnuti Krajského soudu v Hradci kralové sp. zn. 30 Ca 162/99 ze dne 25. &ervence 2000.
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Nabyvaci tituly tvorici podklad zaznamu do katastru

(@)

(b)
(©)

Souhlasné prohlaseni o nabyti pravnim ukonem jednoho z manzelu

do spole&ného jméni manzel(*®

Souhlasné prohlaseni o vypofadani spole¢ného jméni manzell ze zakona
Souhlasné prohlaseni obce a jiné osoby

Na z&kladé zakona o pfechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky
do vlastnictvi obci'® (dale jen ZoPNV) (§ 1) presly do vlastnictvi obci
dnem G&innosti ZoPNV (tj. od 24. kvétna 1991) véci z vlastnictvi Ceské
republiky, k nimz ke dni 23. listopadu 1990 pfisluSelo pravo hospodareni
narodnim vyborim, jejichz prava a zavazky preSly na obce, pokud obce
s témito vécmi ke dni ucinnosti ZoPNV hospodafily. Tato skuteCnost se
do katastru zapisuje na zakladé ohlaseni obce doloZzeného souhlasnym
prohlasenim, které podepiSe za nabyvatele prava obec v ramci své
samostatné pusobnosti a za osobu, jejiz pravo ze zakona zaniklo, rovnéz

obec, ale v ramci své prenesené plisobnosti'®.

Dale podle ZoPNV (§ 2) pfeSly dnem ucinnosti ZoPNV do vlastnictvi obce
zakonem stanovené nemovitosti z majetku Ceské republiky, které obce
nebo jejich pravni pfedchudci vliastnili ke dni 31. prosince 1949. Vlastnictvi
k ttmto nemovitostem se zapiSe do katastru zaznamem na zakladé
ohlaSeni obce dolozeného souhlasnym prohlaSenim obce a osoby, jejiz
pravo ze zakona k pfredmétnym nemovitostem zaniklo, resp. prohlasenim

obce formou notarského zapisu'®.

Na zakladé ZoPNV preSel do majetku obci i néktery dalSi majetek. ZoPNV
tak pfedstavoval mimofadny rozsah majetkovych zmén (Vecere, 2010).

1% Napt. v pripadé, kdy Géastnici po uzavieni manzelstvi opomnéli nahlasit zménu stavebnika novostavby.

107

Zakon &. 172/1991 Sb., o prechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci, ve znéni

pozdéjSich predpisu.

%8 Glanek 2 odst. 6 Pokynt & 11 CUZK pro zapis pravnich vztaht k nemovitostem a dalsich Udaji do katastru
nemovitosti ¢€.j. 5320/1994-23 ze dne 7.12.1994.

199 Glanek 3 odst. 1 Pokyni & 11 CUZK pro zapis pravnich vztaht k nemovitostem a dalich Gdaju do katastru
nemovitosti ¢.j. 5320/1994-23 ze dne 7.12.1994.
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(d)
(e)
(f)
(9)

(h)

()

(k)

()
(m)

(n)

Souhlasné prohlaseni o odstoupeni od smlouvy
Usneseni soudu o dédictvi
Usneseni soudniho exekutora o udéleni pfiklepu

Potvrzeni o nabyti vlastnictvi predmétu drazby (dle zakona o vefejnych
drazbach™® — dale jen ZoVD)

Ohlaseni stavebnika — vlastnika stavby nebo vlastnika nové jednotky
dolozeného smlouvou o vystavbé (popfipadé dalSi listinou, ktera
prokazuje, ze vlastnikem je nékdo jiny nez stavebnik uvedeny ve smlouvé
— kolaudacni rozhodnuti, resp. souhlas, povoleni k uvedeni budovy

do trvalého provozu, resp. uzivani, apod.)

Zapis vlastnického prava nové vzniklé obce vzniklého podle zviastniho
pravniho pfedpisu se zapiSe na zakladé ohlaseni nové vzniklé obce
doloZeného rozhodnutim krajského ufadu a dohodou obce a pfipravného

vyboru o rozdéleni majetku obce mezi plivodni obec a nové vzniklou obec

ProhlaSeni vlastnika stavby o vymezeni jednotek pfedloZzené k zapisu

spolu s prvni smlouvou o pfevodu nové vymezené jednotky

Zanik spoleéného jméni manzeld a vznik podilového spoluvlastnictvi
byvalych manzell se po uplynuti tfi let od zaniku manzelstvi bez
vyporadani spole¢ného jméni manzell vkladem prava na zakladé dohody
0 vyporadani spoleéného jméni manzell zapiSe i na zakladé ohlaseni

jednoho z byvalych manzell
Rozhodnuti vyvlasthovaciho ufadu o vyvlastnéni

Zaznamem se zapisuji téz vlastnickd prava k nemovitostem

z privatizovaného majetku

V pfipadé umrti vlastnika - fyzické osoby provede katastralni ufad zapis

na zakladé pravomocného usneseni soudu o schvaleni dédické dohody,

10 7akon &. 26/2000 Sh., o vefejnych drazbach, ve znéni pozdéjsich predpist.
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resp. potvrzeni nabyti dédictvi, ohlaSeni dolozené umrtnim listem,
rozhodnutim soudu o prohlaseni za mrtvého nebo potvrzenim pfislusného
organu dokladajicim, Ze opravnéna osoba jiz nezije (je-li vzdy trvani prava

omezeno na dobu Zivota fyzické osoby)

(o) Je-li trvani prava omezeno na dobu existence pravnické osoby, provede
se vymaz tohoto prava i na zakladé listiny, ktera prokazuje, ze opravnéna

pravnicka osoba zanikla

(p) Je-li trvani prava omezeno podle zapisu v katastru na urcitou dobu,
provede se vymaz tohoto prava i na zakladé ohlaseni, Ze pravo zapsané

v katastru zaniklo uplynutim ¢asu
(q) Potvrzeni o zaniku nemovitosti (neni striktné vzato nabyvacim titulem)

Podle povahy nemovitosti se mohou vyskytovat specifické dokumenty tykajici
se nemovitosti, které by mély byt téZ podrobeny provérce (u staveb napf.
uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni a na né navazujici kolaudacni

rozhodnuti, resp. souhlas).
4.2.3 PRAVNI VADY V RETEZCI PREVODU NEMOVITOSTI

Zasadni dopady na (domnélé) nabyvatele nemovitosti je situace, kdy v fadé
prevodl vlastnického prava k nemovitosti mezi riznymi subjekty dojde k urcité
vadé. Ta vS8ak muze vyjit najevo az v okamziku, kdy je nemovitost pfevedena
na osobu v ramci transakce, ktera nasleduje (nikoliv nutné bezprostfedné)
po takto "vadné" transakci. Tyto vady pfitom, jak jiz bylo uvedeno
v pfedchazejicich kapitolach, nemusi byt vibec zjistény katastralnimi ufady pfi

povolovani zmén prav k nemovitostem.

Jsou-li pochybnosti o platnosti smlouvy jakozto nabyvaciho titulu a je zde tedy
pochybnost, zda doslo k pFfevodu vlastnického prava, je mozné odkazat
na nazor Nejvy$siho soudu'!, dle kterého "zékladnim principem vykladu smiuv
Jje priorita vykladu, ktery nezaklada neplatnost smlouvy, pred takovym

vykladem, ktery neplatnost smlouvy zaklada, jsou-li mozné oba vyklady. Je tak

! Rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 28 Cdo 1303/2008 ze dne 20. listopadu 2008.
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vyjadren a podporovan princip autonomie smluvnich stran, povaha soukromého
prava a s tim spojené spoleCenské a hospodarské funkce smlouvy. Neni
ustavné konformni takova praxe, kdy obecny soud upfednostriuje vyklad
vedouci  k neplatnosti smlouvy pfed vykladem neplatnost smlouvy

nezakladajicim.".

Ur€ité vady nabyvacich tituld stihaji tyto nabyvaci tituly sankci absolutni
neplatnosti (nejCastéji v dusledku uplatnéni zasady zakotvené ustanovenim
§ 39 Obc&Z, které stiha neplatnosti pravni ukon, ktery svym obsahem nebo
ucelem odporuje zakonu nebo jej obchazi anebo se pfi€i dobrym mravim).
Nabyvaci titul tak nevyvola zamyslené pravni nasledky — v pfipadé napf. kupni
smlouvy prevodce nepozbude vlastnické pravo k prevadéné nemovitosti

a nabyvatel se naproti tomu nestane vlastnikem této nemovitosti.

Ne vsechny vady nabyvacich tituld znamenaji automaticky jejich absolutni
neplatnost, ktera se zjiStuje z ufedni povinnosti bez jakéhokoliv Casového
omezeni. Napf. pfevod nemovitosti ze spoleéného jméni manzell bez souhlasu
druhého manzela je stizen neplatnosti relativni, coz se dotyka téz jinych
pfipadnych vad. Relativni neplatnosti se pfitom opravnéna osoba musi dovolat
v obecné promiCeci |haté, jinak jeji pravo dovolat se neplatnosti prfevodu

nemovitosti zanikne.
Jako pfiklad mohou poslouzit dvé situace:

(@) osoba A ,pfevede“ nemovitost na osobu B, ktera dale nemovitost
.pfevede“ na osobu C; nasledné vyjde najevo, Ze ,pfevod“ mezi osobami

A a B byl absolutné neplatny;

(b) osoba A pfevede nemovitost na osobu B, ktera dale nemovitost pfevede
na osobu C; nasledné osoba A odstoupi od smlouvy prevadéjici

nemovitost mezi osobami A a B.
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Obé uvedené situace byly v nedavné dobé feSeny v uzké cCasové

navaznosti Ustavnim'?

113
(

(pfipad popsany pod pismenem (a) vyse) a také

NejvysSim soudem pfipad popsany pod pismenem (b) vySe).

Ustavni soud, jehoZ rozhodnuti*'*

Casové predchazelo rozhodnuti
NejvysSiho soudu, dospél k zavéru, ze odstoupeni osoby A od kupni
smlouvy uzaviené s osobou B nema zadny dopad na vlastnické pravo
osoby C. Ustavni soud v této véci zaujal stanovisko, Zze "navzdory kritice
ze strany odborné verejnosti i Ustavniho soudu (...) a navzdory tomu, Ze
novy Katastralni zakon (zakotvujiciho zasadu materialni publicity zapisu
Vv katastru nemovitosti) je pfipravovan viadou jiz minimalné od roku 2001
(...), nebyla doposud Zadna adekvatni pravni uprava katastralnich
pfedpist prijata, a proto nejsou osoby jednajici v dobré virfe v pravdivost
a uplnost udaju katastru nemovitosti stale odpovidajicim zpusobem
chranény". V daném pfipadé se osoba C z vefejné dostupného zdroje
(tedy katastru nemovitosti) nemohla nijak dozvédét o odstoupeni osoby A
od kupni smlouvy uzaviené s osobou B. Proto by vira osoby C v zapis
v katastru nemovitosti méla byt chranéna. Ustavni soud pfitom poukazuje
na vyvojovou linii své judikatury, kterou jiz dfive byla podrobena kritice
"pravni Uprava katastru nemovitosti s ohledem na neoddvodnéna rizika,
kterym jsou pravni subjekty jednajici s dlvérou ve spravnost zapisu
vystaveny". Soudasné Ustavni soud poznamenava, e "akceptovani
vykladu, Ze zanikem kupni smlouvy (at jiz z jakéhokoliv divodu), ktera
byla uzaviena v radé jako prvni, by si viastnik, ktery nabyl viastnictvi
derivativné, nikdy nemohl byt jist svym vlastnictvim, zjevné neodpovida
pojeti materialniho pravniho statu". K osobam v postaveni osoby C
Ustavni soud poznamenava, ze "tyto osoby by pfitom takto nepfimérena
rizika nemely nést, ale naopak by méla byt zarucena ochrana dobré viry
v pravdivost a uplnost zapist ve verejné knize, a to kazdého, kdo nabyl
prava od osoby zapsané jako vlastnik ve vefejné knize, i kdyby se pozdéji

ukazalo, ze tato osoba viastnikem nebyla. Nabyvatel by se nemél obavat

12 Rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. II. US 165/11 ze dne 11. kvétna 2011.
3 Rozhodnuti Nejvy3iho soudu sp. zn. 30 Cdo 4280/2009 ze dne 1. &ervna 2011.
14 Rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. II. US 165/11 ze dne 11. kvétna 2011.
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toho, Ze jej jeho dobra vira neochrani, tzn. Ze pokud jednal s osobou
zapsanou jako vlastnik v pozemkoveé knize, Zze by mohlo byt jeho
vlastnické prévo pozdéji zpochybnéno". De lege ferenda pak Ustavni soud
doporucCuje: "posileni zasady materialni publicity katastru nemovitosti by
vyrazné prispélo k posileni pravni jistoty osob vstupujicich do pravnich
vztahu tykajicich se nemovitého majetku". Obecné soudy v tomto pfipadé
"klicovou otazku dobré viry stéZovatele (...) presly lakonicky jen odkazem
na zésadu, Ze nikdo nemiZe nabyt od nevlastnika". Ustavni soud
neuzavira tento pfipad jednoduSe tak, Ze vlastnické pravo bude
v obdobnych pfipadech vzdy svédCit osobé C. Dochazi k obecnému
zavéru, kterym by se mély obecné soudy fidit, kdyZz konstatuje, ze
"podstatné pro posouzeni dané véci (...) bude, jak obecné soudy posoudi
dikazy umoZzriujici odpovéd’ na otazku, zda Ize na dobrou viru stéZovatele
(tedy osoby C - pozn. autora) pfi nabyti pfedmétnych nemovitosti
usuzovat. Nebyl-li by stéZovatel v dobré vife, nebylo by mozné jeho
vlastnickému pravu poskytovat ochranu. Pokud se ale obecné soudy
otazkou dobré viry radné nezabyvaly, nelze jejich skutkova zjisténi

povaZovat za ucelena a kompletni'.

Z vySe citovaného rozhodnuti Ustavniho soudu lze vycitit i urgité
hodnoceni prace Nejvy$Siho soudu a prani, aby se judikatura NejvysSiho
soudu nadale zkvalithovala a pfiblizovala ve svych odivodnénich Elovéku.
Nejvice je to patrné v mist&, kde Ustavni soud konstatuje, Ze "rozhodnuti
dovolaciho soudu Ize vytknout v kone¢ném dusledku neprijatelnou
nesdélnost. Spatné strukturované odivodnéni obsazené v jednom souvéti
v rozsahu pfiblizné poloviny jedné stranky je totiz - a to dokonce nejen pro
bézného obcana, jemuZz jsou soudni rozhodnuti také (sic!) urcena, byt
Nejvyssi soud si zjevné mysli opak (...) - necitelné a nesrozumitelné.
Nikterak proto nenapomaha duvére obCanu v soudnictvi, nybrz ve svém
dusledku podkopava autoritu soudni moci, kdyz tato produkuje pro
(laickou a koneckoncu i odbornou) verejnost stézi pochopitelna rozhodnuti

piné procesnich formalismu. Ustavni soud na tomto misté pfipomina, Ze
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nedostoji-li obecné soudy povinnosti sva rozhodnuti fadné (tj. adekvatné,

racionalné a logicky) oduvodnit, dopoustéji se liboviile".

Situaci popsanou vySe pod pismenem (b) rozebiral ve svém rozhodnuti
kratce po vydani vyse citovaného rozhodnuti Ustavniho soudu Nejvyssi
soud*™®. V daném pripadé byla prevodni smlouva absolutné neplatna (dle
§ 39 ObcCZ) proto, Ze predstavovala zajistovaci institut ke smlouvé
o pujéce. NejvysSi soud odkazal na sva dfivéjSi rozhodnuti, kdy
"opakované zaujal pravni nazor, Ze v pripadé absolutni neplatnosti
smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitostem nelze uplatnit princip nabyti
vlastnického prava v dobré vife". Osoba C v daném pfipadé
argumentovala vy$e citovanym rozhodnutim Ustavniho soudu, se kterym
se Nejvy$si soud vyporadal'® tak, Ze dospél k zavéru, Ze je na jim
posuzovany pripad nelze aplikovat. NejvysSi soud totiz nenalezl

v rozhodnuti Ustavniho soudu ™nosné divody', z nichz by bylo mozno
dovozovat relevantni argumentaci vytésriujici dosud v rozhodovaci
(pravni) praxi ustaleny pravni nazor, Ze vlastnické pravo nelze nabyt
od nevlastnika, i kdyby ‘nabyvatel’ byl v dobré vire, ledaze by byly splnény
podminky pro vydrzeni veci'. NejvySSi soud odkazal t€Zz na své starSi
rozhodnuti*'’, dle kterého "akceptace zavéru, e postaéujici pro nabyti
vlastnického prava k prevadéné véci (nemovitosti) je (jen) dobra vira
nabyvatele v zapis do katastru nemovitosti, by ostatné ucinilo v ¢eském
pravnim radu obsolentnim institut vydrZzeni'. V tomto svém odkazu tak
polemizuje se zavéry vy$e citovaného nalezu Ustavniho soudu. Opaény
zaveér by dle minéni NejvysSiho soudu "prehlizel stavajici hmotnépravni
Upravu a bez dalsiho povysoval dobrou viru ‘nabyvatele' nad (fimsko)
pravni (Ulpianovu) zasadu nemo plus iuris ad alium transfere potest quam

ipse habet (nikdo nemize na druhého prevést vice prav nez séam ma)".

Dvé vySe popisovana rozhodnuti tak naznacuji, Zze situace vyvolana

odstoupenim od smlouvy o pfevodu nemovitosti neni srovnatelna

15 Rozhodnuti Nejvy$$iho soudu sp. zn. 30 Cdo 4280/2009 ze dne 1. dervna 2011.

16 A to pomémé flexibilné - ode dne vyhlaseni nalezu Ustavniho soudu do dne vyhlaseni rozhodnuti Nejvyssiho soudu
uplynulo pouze 21 dnud.

"7 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 31 Odo 1424/2006 ze dne 9. prosince 2009.
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s nabytim véci od nevlastnika (tedy situace, kdy osoba C nabyva
nemovitost od osoby B, ktera se vSak jejim vlastnikem ani na okamzik
nikdy platné nestala). Ve chvili, kdy se zméni (pfedstavé Ustavniho
soudu) odpovidajicim zplsobem pravni Uprava zapisu do katastru
nemovitosti (jak je blize popisovana v kapitole 5), pozbydou jiz vySe

uvedené zavéry Nejvyssiho soudu pravdépodobné realné uplatnéni.

Vedle odstoupeni od smlouvy muze dojit i k jinym situacim, které budou
mit dopad na ur€eni vlastnika nemovitosti. Takovou situaci maze byt napf.
existence rozvazovaci podminky v pfevodni smlouvé. Lze si pfedstavit
situaci, kdy je na véfitele prevedeno vlastnické pravo k nemovitosti
na zakladé zajistovaciho pfevodu vlastnického prava (§ 553 ObcZ).
Takovymto zpusobem nabyté vlastnické pravo neznamena, Ze by vilastnik
(tedy véfitel) nemohl takto nabyté vlastnické pravo prevést na dalsi (tfeti)
osobu. Jak kuvedené situaci poznamenava Nejvy$si soud™®, kdyby
ovSem Véfitel pfevedl vlastnictvi, aniz by (dosud) nastoupila uhrazovaci
funkce zajistovaciho prevodu prava (zatim nenastal stav, Zze by zajisténa
pohledavka nebyla fadné a vC€as splnéna), je zfejmé, Ze nabyvajici treti
osoba pfejima spolu s vlastnictvim také rozvazovaci podminku
ze zajiStovaciho pfevodu prava. To tedy znamena, Ze i v takovém pfipadé
(pfi pfevodu vlastnictvi z véfitele na treti osobu) se pfi splnéni rozvazovaci
podminky ze zajiStovaciho pfevodu prava stava vlastnikem véci bez
dalSiho plUvodni vlastnik (ten, kdo dal zajisténi zajiStovacim prevodem
prava). Treti osoba by takto bez jakékoliv své soucinnosti pozbyla

vlastnické pravo k dané nemovitosti.
4.2.4 VZAJEMNE NAROKY UCASTNIKU VADNYCH PREVODU

S problematikou uvedenou vySe souvisi Uzce otazka prav zuCastnénych osob
na vzajemnou kompenzaci souvisejici s nepfevedenim vlastnického prava

k nemovitosti, jak méli u€astnici neuskute¢néného pfevodu v umyslu.

"8 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 21 Cdo 3766/2010 ze dne 8. zaFi 2011.

-71 -



Typicky nabyvaci titul k nemovitosti — kupni smlouva — zaklada mezi ucastniky
vzajemny (synallagmaticky) zavazek (kupujici ma povinnost uhradit kupni cenu,
zatimco prodavajici ma povinnost prevést na prodavajiciho vlastnické pravo
k nemovitosti). Dojde-li k situaci, kdy kupujici sice kupni cenu uhradi, ale
vlastnické pravo na né&j nepfejde (takovou skute¢nost pfitom muize kupujici
zjistit az se znaCnym Casovym odstupem), pak ma prodavajici povinnost vratit
slozenou kupni cenu (ve smyslu § 457 ObcZ: ,Je-li smlouva neplatna nebo
byla-li zruSena, je kazdy z ucastniku povinen vratit druhému vSe, co podle ni
dostal.“). Kupuijici pfitom na druhé strané vilastnické pravo na prodavajiciho

neprevadi, nebot jej kupujici nenabyl, resp. pozbyl.

Pokud dojde k uzavieni absolutné neplatné smlouvy, strany takové smlouvy
jsou povinny vratit si vzajemné poskytnuta plnéni. Jak jiz bylo uvedeno, mezi
neplatnou, resp. zruSenou transakci, a okamzikem, kdy se o neplatnosti Ci
zruSeni pfevodu dozvédi uc€astnici vztahu, muze uplynout i fada let. Lhuta pro
uspésné domahani se vydani takto nabytého bezdivodného obohaceni je
obecné limitovana zakonem'®®. V praxi se tak vyskytla otazka, zda je v takovém
pfipadé mozné namitat ze strany prodavajiciho promlceni naroku kupujiciho
na vydani kupni ceny. Byla-li by namitka promlieni vznesena a soud Kk ni
prihlédl, potom by na strané prodavajiciho bylo nejen vilastnické pravo
k nemovitosti, ale i kupni cena uhrazena kupujicim. Na mozZnou nepfijatelnost
namitky promiCeni vtakovém pfipadé bylo poukazovano v souvislosti
s ustanovenim § 107 odst. 3 Ob¢Z, dle kterého ,jsou-li tuéastnici neplatné nebo
zrusené smlouvy povinni vzajemné si vratit vée, co podle ni dostali, prihlédne
soud k namitce promli¢eni jen tehdy, jestlize by i druhy ucastnik mohl promiceni
namitat‘. Vzhledem k tomu, Ze druhy ucastnik — tedy prodavajici — nemuze
v takovém pfipadé proml&eni namitat (nemohlo dojit k promi€eni jeho naroku

na vlastnické pravo k nemovitosti, nebot to mél po neplatném, resp. zruSeném

119 viz § 107 Ob&Z odst. 1: "Pravo na vydani pinéni z bezdiivodného obohaceni se promiéi za dva roky ode dne, kdy se
opravnény dozvi, Ze do$lo k bezdivodnému obohaceni a kdo se na jeho ukor obohatil." a odst. 2: "Nejpozdéji se
pravo na vydani pinéni z bezdivodného obohaceni promlci za tfi roky, a jde-li o imysiné bezdivodné obohaceni, za
deset let ode dne, kdy k nému doslo.". Mélo-li by se posuzovat promli¢eni dle ObchZ, pak vzhledem k tomu, Zze ObchZ
je v pomeéru k Ob&Z predpisem zvlastnim (a to plati i pro § 397 ObchZ v poméru k § 107 Ob¢&Z), pouzije se pfi feSeni
otazky promli€eni prava na vydani plnéni z bezddvodného obohaceni, jez bylo ziskano na zakladé vztahu, ktery svym
pojetim odpovida § 261 odst. 1 ObchZ, pravni Uprava obsazena v ObchZ (tato otazka byla feSena i NejvySSim
soudem, viz napf. rozhodnuti Nejvy$$iho soudu sp. zn. 33 Odo 671/2005 ze dne 25. ledna 2007).
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pfevodu stale prodavajici), nemél by soud pfihlédnout k namitce promiceni
prava na vydani bezdivodného obohaceni vznesené prodavajicim. Kupujici by
se tak mohl uspésné domahat vydani kupni ceny i po uplynuti promiCeci doby

stanovené zakonem pro vydani bezdivodného obohaceni.

Nejvyssi soud'® nicméné dospél k zavéru, Ze se v daném pfipadé o vzajemny
(synallagmaticky) zavazek nejedna. To je dano pravé v dusledku toho, Ze jedna
ze stran (prodavajici) neposkytla druhé strané zadné plnéni (tzn. nepfevedla
vlastnické pravo). Ztohoto duvodu nemulZze kupujici poukazovat na vyse
citované ustanoveni § 107 odst. 3 Ob¢Z, nebot to dopada pravé jen
na vzajemné (synallagmatické) zavazky. Namitka promlCeni naroku na vydani
bezdivodného obohaceni (tedy kupni ceny za nemovitost) vznesena
prodavajicim tak bude ddvodna (budou-li spinény podminky pro promlceni
takového naroku). Prodavajici se tedy bezdivodné obohatil na ukor kupuijiciho,
ktery mu kupni cenu uhradil, ale od data této uhrady zacCala bézZet promiceci
doba k uplatnéni naroku na vydani neopravnéného majetkového prospéchu

vuci prodavajicimu.

Pokud je v8ak uzaviena smlouva platna, ale z urcitych ddvodu nedojde k zapisu
vlastnického prava na nabyvatele v katastru nemovitosti, neni tato skute¢nost
sama o sobé dostate€nym ddvodem pro narokovani vraceni uhrazené kupni
ceny (tedy za predpokladu, Ze jiZ byla kupni cena uhrazena pfed zapisem
vlastnického prava do katastru nemovitosti). V rozhodovaci praxi soudu se sice
objevil nazor'®, Ze pro zaplaceni kupni ceny nabyvateli neexistoval bez
povoleni vkladu pravni diivod, nicméné tento nazor byl prekonan'? s odkazem
na nedostatec¢né rozliSeni mezi zaloZenim vécnépravnich Gc€inkd (vznikaji
okamzikem povoleni vkladu ke dni podani navrhu) a obligacnich ac&inka

(vznikaji okamzikem uzavfeni smlouvy) smlouvy o pfevodu nemovitosti.

120 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 32 Odo 1142/2004 ze dne 26. dubna 2005.

21 Viz rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Kralové sp. zn. 18 Co 277/96-49 ze dne 3. ervna 1996.

Viz rozhodnuti Ustavniho sodu sp. zn. IV. US 201/96 ze dne 7. fijna 1996, dle kterého ,Jestlize soud nerozli§il mezi
zalozenim vécnépravnich Uc€inkd a obligacnich ucinkd smlouvy o pfevodu nemovitosti a zavazal prodavajici k vraceni
kupiteli zaplacené kupni ceny jen proto, Zze doposud nebyl podan navrh vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti, postupoval v extrémnim rozporu s pravni zasadou pacta sunt servanda a v rozporu s ¢lankem 95 odst. 1
Ustavy CR, podle kterého soudce je pfi rozhodovani vazan zakonem.*.

122
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Je-li napf. smlouva sepsana formou notarského zapisu, ma povahu vefejné
listiny'*®. V takovém pFipadé je listina nadana presumpci spravnosti?*.
Sepisovani vefejnych listin o pravnich ukonech se pfitom povazZuje za vykon
statni spravy'®. Vznikla-li by proto takovym postupem $koda, odpovida za ni

stat??®,

4.3 SPECIFICKE PRIPADY SOUVISEJiICi S POVAHOU NABYVATELU
¢1 PREVODCU

4.3.1 NABYVANiI NEMOVITOSTi OBCHODNIMI SPOLECNOSTMI, RESP. ZCIZOVANI
NEMOVITOSTi OBCHODNiIMI SPOLECNOSTMI

Specifickym pfipadem z pohledu dispozic s nemovitostmi je jejich zcizovani
mezi subjekty, kdy pfinejmensim jednim z nich je obchodni spole¢nost. ObchZ
obsahuje Ffadu ustanoveni, jejichz cilem je ochrana spoleCnosti a jejich
spole¢nikl pfed nekalym jednanim osob opravnénych jménem téchto
spolec¢nosti jednat. V ramci tohoto odstavce bude poukazano na néktera z nich,

pravdépodobné nejvice diskutovana ustanoveni.

Na tato ustanoveni je v této praci poukazano z toho davodu, Ze v ramci pfevodu
majetku muze jit i o pfevod véci nemovitych, pficemz pfevod nemovitosti je

praveé predmétem zajmu této prace.

(@) Souhlas dozor€i rady akciové spoleCnosti (a. s.) se zasadnimi

majetkovymi operacemi

Dle § 193 odst. 2 ObchZ se k uzavieni smlouvy, na jejimz zakladé ma
spolecnost nabyt nebo zcizit majetek, presahuje-li hodnota nabyvaného
nebo zcizovaného majetku v prabéhu jednoho ucéetniho obdobi jednu

tfetinu vlastniho kapitalu vyplyvajiciho z posledni fadné ucetni zavérky

123 \jiz § 6 zakona &. 358/1992 Sh., o notafich a jejich &innosti (notarsky fad), ve znéni pozdeéjSich predpist: "Notarské
zapisy a jejich stejnopisy, vypisy z notarskych zapist a listiny o ovéreni (déle jen "notarské listiny") jsou verejnymi
listinami, jestlize splriuji nalezitosti stanovené pro né timto zakonem.".

2% \Viz napt. rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. I. US 98/94 ze dne 3. ledna 1996.

125 \jiz § 4 odst. 1 zakona &. 82/1998 Sb., 0 odpovédnosti za $kodu zplsobenou pii vykonu vefejné moci rozhodnutim
nebo nespravnym ufednim postupem, ve znéni pozdéjSich predpisu.

126 \/iz § 3 a 4 zakona &. 82/1998 Sb., 0 odpovédnosti za $kodu zpiisobenou pfi vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo
nespravnym ufednim postupem, ve znéni pozdéjsich predpist.
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nebo z konsolidované ucetni zavérky, sestavuje-li spoleCnost
konsolidovanou ucetni zavérku, vyZaduje souhlas dozor€i rady. Pokud
dana a. s. vydala kotované ucastnické cenné papiry, vyzaduje se i souhlas

valné hromady.

Agkoliv k tomuto ustanoveni (celému § 193) Stenglova, 2010 dopliiuje
vlastni nadpis "Opatfeni v pfipadé ztrat", je takové oznaceni pfipadné
spiSe jen u prvniho odstavce vySe citovaného paragrafu, které se tyka
pfipadu, kdy se spole€nost ocitne ve ztraté. Zakonodarce ovSem v druhém
odstavci pfipojil ustanoveni pojednavajici o pfipadu, kdy spoleCnost
ve ztraté byt nemusi, pfesto musi dodrzet urCitd zakonna pravidla pro
pfipad, kdy "akciova spolecnost nabyva nebo zcizuje majetek, jehoz
nabyti nebo zcizeni muzZe mit vyrazné dopady do hospodareni

spoleénosti" (Stenglové, 2010).

Dojde-li k uzavieni smlouvy pfedjimané § 193 odst. 2 ObchZ a dozor¢i
rada (resp. valna hromada) nevyjadfi svUj souhlas s takovym nabytim
i zcizenim majetku, nastava situace, ke které doktrina nezaujala jednotné
stanovisko (tedy zda poruSeni tohoto ustanoveni zpUsobuje neplatnost
jednani, nebo jen vyvolava povinnost ¢lent predstavenstva k nahradé
Skody). Dédi¢, 2002 ve shodé s Eliasem, 2002 zastavaji nazor, ze
neudéleni souhlasu dozorci radou nezaklada duvod neplatnosti dotyéné
smlouvy prevadgjici majetek, ale puljde o prekroCeni jednatelského
opravnéni predstavenstva spolecCnosti. Takovy zavér ma za cil chranit
dobrou viru tfetich osob. Na druhé strané& Stenglova, 2010 je toho nazoru,
Ze vySe zminéné ustanoveni je tfeba vzhledem k jeho povaze povazovat
za kogentni, z ¢ehoz dovozuje nutnost dopadu nedostatku souhlasu
na pravni ucinky smlouvy. Netfeba zminovat, Ze nedostatek relevantnich
soudnich rozhodnuti a navic rozkol v nazorech pravnich autorit nevnasi
(nejen) do obchodnich vztahu pfili§ mnoho pravni jistoty. Bohuzel v tomto
ohledu neni napomocna ani divodova zprava, nebot znéni § 193 odst. 2,

které bylo puvodné navrzeno na pocatku legislativniho procesu, bylo
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(b)

pozdéji podstatné zménéno, a tak nekoresponduje se soucasné platnym

znénim tohoto ustanoveni.
§ 196a ObchZ

Dalsim ustanovenim ObchZ, jez stanovuje podminky pro dispozice
s majetkem spolecnosti, je ustanoveni § 196a majici za cil stanovit
opatieni zabranujici konfliktdm zajmu. Z hlediska dispozic s nemovitostmi
je hodny pozornosti prfedevSim odst. 3 tohoto paragrafu: "Jestlize
spolec¢nost nebo ji oviadana osoba nabyva majetek od zakladatele,
akcionafe nebo od osoby jednajici s nim ve shodé anebo jiné osoby
uvedené v odstavci 1 (tedy od C¢lena predstavenstva, dozorci rady,
prokuristy nebo jiné osoby, ktera je opravnéna jménem spolecnosti uzavrit
smlouvu o uvéru nebo pujéce, nebo od osob jim blizkych - pozn. autora)
nebo od osoby ji ovliadané anebo od osoby, se kterou tvori koncern,
za protihodnotu ve vyS$i alesponi jedné desetiny upsaného zakladniho
kapitalu ke dni nabyti nebo na né uplatné prevadi majetek této hodnoty,
musi byt hodnota tohoto majetku stanovena na zakladé posudku znalce
Jjmenovaného soudem.". Pfitom plati, Zze se tato podminka nevztahuje
na nabyti nebo zcizeni majetku v ramci bézného obchodniho styku
a na nabyti nebo zcizeni z podnétu nebo pod dozorem nebo dohledem
statniho organu nebo na nabyti nebo zcizeni na ceském nebo
zahrani€nim regulovaném trhu ¢&i v Ceském nebo zahraniCnim

mnohostranném obchodnim systému (odst. 4).

Ugelem tohoto ustanoveni je op&t ochrana spole&nosti pfed nepoctivym
jednanim osob, které jsou opravnény vystupovat jejim jménem, a tedy m;.
¢init jejim jménem a na jeji ucet majetkopravni ukony. Na rozdil od pochyb
ohledné dopadu nedodrZzeni zakonnych podminek vySe rozebiraného
ustanoveni § 193 odst. 2, nepanuji ohledné dopadl nedodrzeni podminek
§ 196a odst. 3 vaznéjsi nejasnosti. Pokud totiz nebude cena prevadéného
majetku stanovena na zakladé posudku znalce jmenovaného soudem,
bude smlouva o pfevodu takového majetku neplatna (s odkazem na § 39

Ob¢Z). Disproporci zpusobenou odliSnym reZzimem upravy dobré viry dle
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Ob&Z a ObchZ odstranila novela'?” ObchZ, ktera do ustanoveni § 196a
pfidala odkaz na ustanoveni feSici stav, kdy — dojde-li k poruSeni
ustanoveni § 196a ObchZ — kupujici nabyva vlastnické pravo i v pfipadé,
kdy prodavajici neni vlastnikem prodavané veéci, ledaze v dobé, kdy
kupujici mél vlastnické pravo nabyt, védél nebo védét mél a mohl, Ze
prodavajici neni vlastnikem a Ze neni ani opravnén zbozim nakladat
za uCelem jeho prodeje (§ 196a odst. 6 ObchZ odkazujici na § 446
ObchZz).

Ke zminénému ustanoveni ObchZ se vaze velké mnozstvi judikatury a téz

znaéné mnozstvi odbornych &lankat?®

a literatury, a proto nebude jiz dale
podrobnéji v ramci této prace rozebirano, i kdyz muze mit vzhledem
k vySe uvedenému zasadni dopad na nemovitostni transakce a prava
tfetich osob. Vzhledem k jeho zabéru je totiz pfipadna nejistota spjata

s jeho aplikaci znaénou komplikaci zejména v oblasti nemovitosti*?°.

(c) Financni asistence

Finan¢ni asistenci se rozumi jednani, kdy obchodni spoleCnost poskytuje
nékomu plnéni ¢i vyhodu za u€elem, resp. v souvislosti s nabytim jejich
akcii (Chobola, 2005). Z hlediska platného prava finanéni asistenci
definuje § 120a ObchZ, kdyz uvadi, ze financni asistenci je poskytnuti
zalohy, pujcky, uvéru nebo jiného penézitého plnéni anebo poskytnuti
zajisténi pro ucely ziskani podili ve spoleCnosti touto spolecCnosti
(za spInéni dalSich zpfesrujicich podminek uvedenych dale v uvedeném
ustanoveni). Finan¢ni asistence se dotyka transakci s nemovitostmi tehdy,
je-li plnénim poskytovanym v ramci financni asistence prevod nemovitosti
(resp. je-li nabyta spole€nost za uZiti finan¢ni asistence, ktera je dale

ucelové uzita k nabyti nemovitosti). Jak evropské, tak Ceské pravo

121 7akon &. 351/2011 Sb., kterym se méni zakon &. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi,
a dal$i souvisejici zakony (U¢inny od 1. ledna 2012).

128 7a véechny napf. Solc, 2010, dle kterého se v pFipadé ustanoveni § 196a jedna o "nesmysiné a advokaty nesnasené
ustanoveni” (autor zminéného &lanku je advokatem). Dle Cecha, 2011 se uvedené ustanoveni "t&$i mimoirédné
pozornosti i praktické relevanci, jak doklada bezpocet odbornych praci a kaZzdorocné nékolik stéZejnich rozhodnuti
Nejvyssiho soudu".

12 KLESLA, Jan. Podnikatelé budou moci omezit svou odpovédnost za $kodu: Koup& majetku od firem bude
v budoucnu o néco jisté&jsi. Hospodarské noviny. 28.11.2011.

-77 -



pokladaji finan¢ni asistenci v urcitém rozsahu za nezadouci, a proto ji az

na vyjimky zakazuje.

4.3.2 MANZELE JAKO PREVODCI NEMOVITOSTI

Je-li nemovitost sougasti spoleéného jméni manzeld™*

, S pfevodem takove
nemovitosti musi vyjadfit souhlas oba manzelé, v jejichz spoleCném jméni
se dana nemovitost nachazi. Neni-li dana nemovitost zapsana v katastru
nemovitosti ve spole¢ném jméni manzell, ackoliv se pravné nachazi v takovém
spoleCném jméni, katastralni ufad v pfipadé navrhu prevodu vlastnického prava
k takové nemovitosti bude akceptovat navrh a napf. pfevodni smlouvu
podepsanou jen jednim z manzell (zapsanym v katastru nemovitosti). Souhlas
druhého manzela tak katastralni ufad nevyzaduje. | s odstupem nékolika let pak
muze druhy manzel takovy pfevod napadnout a zpochybnit a dana prevodni
smlouva bude shledana absolutné neplatnou (i kdyz katastralni urad
pravomocné povolil navrh vkladu vlastnického prava na zakladé takove

smlouvy).

Pokud nemovitost nabyl jeden z manzeld za doby trvani manzelstvi, je
i v pfipadé, Ze je dany manZzel uveden na vypisu z katastru jako vlastnik sam, je
z duvodu pravni jistoty pro nabyvatele nemovitosti bezpecnéjSi, budou-li
v pfevodni smlouvé jako prevodci vystupovat oba manzelé. V textu samotné
smlouvy je mozné pro vylouceni pochybnosti uvést na vysvétleni rozporu mezi
zapsanym vlastnikem (jeden z manzelid) a osobami pfevodclu uvedenymi
ve smlouvé (oba manzelé) prohlaseni ve smyslu "nemovitost byla pofizena
ze spole¢ného jméni". Dané prohlaseni bude chapano jako souhlasné
prohlaSeni manzelt (smlouva bude jimi podepsana) a nabyvatel bude mit
jistotu, Ze nemovitost nabyl i v pfipadé€, Ze v katastru byl nespravné uveden jako

vlastnik jen jeden z manzeld.

%0 v/iz § 143 odst. 1 Ob&Z: "Spoleéné jméni manzelt tvofi (a) majetek nabyty nékterym z manzelt nebo jimi obéma
spole€né za trvani manzelstvi, s vyjimkou majetku ziskaného dédictvim nebo darem, majetku nabytého jednim z
manzell za majetek nalezejici do vyluéného vlastnictvi tohoto manzela, jakoz i véci, které podle své povahy slouzi
osobni potfebé jen jednoho z manzell, a véci vydanych v ramci pfedpist o restituci majetku jednoho z manzeld,
ktery mél vydanou véc ve vlastnictvi pfed uzavienim manzelstvi a nebo jemuz byla véc vydana jako pravnimu
nastupci plvodniho vlastnika, (b) zavazky, které nékterému z manzelld nebo obéma manzellim spole¢né vznikly za
trvani manzelstvi, s vyjimkou zavazku tykajicich se majetku, ktery nalezi vyhradné jednomu z nich, a zavazki, jejichz
rozsah presahuje miru pfiméfenou majetkovym pomérdm manzeld, které prevzal jeden z nich bez souhlasu
druhého."
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Na druhou stranu je mozné do katastru nemovitosti zapsat za trvani manzelstvi
jako vlastnika nemovitosti jen jednoho z manzelll s poznamkou (souhlasnym

prohlagenim®*

), 26 se nejedna v pfipadé dané nemovitosti o majetek
ve spoleCném jméni manzell. Jde tak vlastné o pfipad zuzeni spoleéného
jmeéni manzell bez nutnosti sepisovani notarského zapisu, ktery je jinak pro tyto

pfipady vyzadovan®*?.

Dohoda o pfipadném vyporadani spole¢ného jméni manzell musi byt uzaviena

do t¥i let od zaniku spoledného jméni manzel(':.

Tyka-li se vyporadani
nemovitosti, musi byt navrh na vklad do katastru podan také v uvedené Ihité.
Byl-li by navrh na vklad podan po uplynuti této Ihty, bude katastralnim aradem

zamitnut s tim, Ze jiz doslo k fikci vyporadani spoleéného jméni manzela®*.

4.3.3 ZCIZOVANiIi NEMOVITOSTI OBCEMI A KRAJI

Problematika zcizovani nemovitosti izemné& samospravnymi celky** je v Ceské

republice pfedmétem pomérné prisné legislativni Uupravy a vyvinula se Kk ni
i poCetna judikatura Ceskych soudd. Pravé v dasledku existence pfisnych
pravidel pro nakladani s obecnim, resp. krajskym majetkem je této problematice
vramci pravni provérky nabyvani nemovitosti od obci, resp. kraju nutné

vénovat zvlastni pozornost.

Obce a kraje jsou v souladu s Ustavou Ceské republiky opravnény mit vlastni

136

majetek a hospodafit podle vlastniho rozpoctu Podrobnéjsi pravidla

hospodafeni obci a kraju (resp. hlavniho mésta Prahy) potom stanovi

131 \iz § 149a Ob&Z: "Pokud se dohody mezi manzely podle ustanoveni § 143 a 149 tykaji nemovitosti, musi mit

pisemnou formu a nabyvaji Gc¢innosti vkladem do katastru.".
%2 \/iz § 143a odst. 1 Ob&Z: "Manzelé mohou smlouvou uzavienou formou notaiského zapisu rozsifit nebo zuzit
stanoveny rozsah spolecného jméni manzeld.".
133 & 150 odst. 4 Ob&Z.
3% Viz § 150 odst. 4 Ob&Z, dle kterého "o nemovitych vécech plati, Ze jsou v podilovém spoluviastnictvi a Ze podily
obou spoluviastniki jsou stejné".
1% Jzemnimi samospravnymi celky budou pro uéely této kapitoly rozumény (v souladu s &lankem 99 zakona &. 1/1993
Sb., Ustava Ceské republiky, ve znéni pozd&jsich predpisti) obce a kraje, resp. Hlavni mésto Praha.
1% Clanek 101 odst. 3 zakona &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich predpist: ,Uzemni
samospravné celky jsou verejnopravnimi korporacemi, které mohou mit vlastni majetek a hospodari podle viastniho
rozpoctu.”
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predevdim ObecZ'®’, Krajz'*® a ZoHMP™°. Samotna subjektivita jednotek

Uzemni samospravy je zakotvena v Ob&Z*°.

Z hlediska zcizovani nemovitosti obcemi a kraji jsou pak zasadni pravidla
stanovena kogentné pro pfipad prevodl obecniho, resp. krajského majetku.
Z ObecZ a KrajZ jsou to pfedevSim pravidla stanovena § 39 ObecZ a § 18
KrajZ, ktera jsou si obsahové velmi podobna. Tato pravidla stanovi, ze zamér
obce (resp. kraje) prodat, sménit nebo darovat nemovity majetek, pronajmout jej
nebo poskytnout jako vypulj¢ku obec (resp. kraj) zvefejni po dobu nejméné
15 dnl (v pfipadé kraje 30 dnua) pfed rozhodnutim v pfisluSném organu obce
(resp. kraje) vyvéSenim na ufedni desce, aby se k nému mohli zajemci vyjadrit
a predloZit své nabidky. Nemovitost se ve zminéném zaméru oznaci udaiji dle
zvlastniho zakona, tedy dle Katz*** (k oznaovani nemovitosti vice v kapitole
4.2.1). Jak doplauje Hamplova, 2009, neni pfitom podstatné, zda uzemni
samospravny celek zahajil proces ze svého podnétu, nebo na Zadost urcité

osoby.

Pfes praktickou shodu tohoto pravidla pro obce i kraje v obou pravnich
predpisech se vSak ObecZ a KrajZ lisi ve formulaci dalSich souvisejicich
pravidel. Napf. ObecZ stanovi (v § 39 odst. 1), Ze se nemovitost v zaméru
oznaci udaji podle zvlastniho zakona platného ke dni zvefejnéni zaméru.
Naproti tomu KrajZ stanovi (§ 18 odst. 1), Ze se nemovitost v zaméru oznaci
udaji podle zvlastniho zakona platnymi ke dni zvefejnéni zaméru. Jinymi slovy
se tedy obecni nemovitost oznaci nalezitostmi aktualné vyzadovanych KatZ,

zatimco krajska nemovitost se oznaci udaji, které jsou aktualni ke dni vyvéseni

187 7akon &. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpisti — ve svém § 2 odst. 1 stanovi: ,Obec

je verfejnopravni korporaci, ma viastni majetek. Obec vystupuje v pravnich vztazich svym jménem a nese
odpovédnost z téchto vztaht vyplyvajici.”.

138 7akon &. 129/2000 Sb., o krajich (krajské zfizeni), ve znéni pozdéjSich pfedpist — ve svém § 1 odst. 2 stanovi: ,Kraj
je verejnopravni korporaci, kterd ma vlastni majetek a vlastni pfijmy vymezené zdkonem a hospodafi za podminek
stanovenych zakonem podle viastniho rozpocétu. Kraj vystupuje v pravnich vztazich svym jménem a nese
odpovédnost z téchto vztahu vyplyvajici.”.

139 7akon &. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni pozdéj§ich predpisti — ve svém § 1 odst. 2 stanovi: ,Hlavni
mésto Praha je vefejnopravni korporaci, kterd ma vlastni majetek, ma vlastni pfijmy vymezené timto nebo zvlastnim
zakonem a hospodafi za podminek stanovenych timto nebo zvlastnim zakonem podle vlastniho rozpod&tu..

40 ple § 18 odst. 1 ObEZ maji i pravnické osoby zplisobilost mit prava a povinnosti. Dle § 18 odst. 2 pism. c) Ob&Z jsou
pravnickymi osobami mj. i jednotky Uzemni samospravy.

! Obdobné ustanoveni obsahuje rovnéz i § 36 ZoHMP.
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zaméru (z logiky véci ovSem vyplyva, ze oboji specifikace nemovitosti bude

taz).

Dal$i rozdil mezi podminkami stanovenymi ObecZ a KrajZ pak spocCiva
v dusledcich spojenych s nevyvéSenim vySe uvedeného zaméru. V obou
pfipadech bude dany pravni ukon neplatny, nicméné zatimco ObecZ stanovi
(v§ 39 odst. 1): ,pokud obec zamér nezvefejni, je pravni ukon od pocatku
neplatny®, KrajZ uvadi (§ 18 odst. 1): ,pokud kraj zamér po uvedenou dobu
nezverejni, je pravni ukon neplatny“. Z uvedeného by se dalo dovozovat, Ze
neni-li krajsky zamér zverejnén po celou dobu vyZzadovanou KrajZ (viz vyse), je
nasledujici pravni ukon neplatny (KrajZ ovSem nespecifikuje, zda-li je takovy
ukon neplatny uz od pocatku). Naproti tomu obecni zamér, ktery byl zvefejnén,
zvefejnény po dobu krat$i nez vyZzadovanou ObecZ (viz vySe), by tak teoreticky
nemél zpusobovat neplatnost nasledného ukonu — byl totiz zvefejnén a ObecZ

neplatnost Ukonu spojuje jen s absolutnim nezvefejnénim zaméru'#

(soudni
rozhodnuti vSak dospéla k zavéru, Ze i takové pravni ukony budou absolutné

neplatné - viz nize).

Pro uplnost ObecZ (v § 41) doplfiuje, Ze pokud podmifiuje ,zakon platnost
pravniho ukonu obce prfedchozim zvefejnénim, schvalenim nebo souhlasem,
opatfi se listina osvédcujici tento pravni tukon doloZkou, jiz bude potvrzeno, Ze
tyto podminky jsou splnény”. KrajZ (v § 23 odst. 1) obsahuje obdobné
ustanoveni, ovSem opét s drobnymi odchylkami, kdyz stanovi: ,podmiriuje-li
zakon platnost pravniho tkonu kraje pfedchozim zvefejnénim, schvalenim nebo
souhlasem, opatfi se listina osvédcujici splnéni téchto podminek doloZkou,
Vv niz bude potvrzeno, Ze tyto podminky jsou splnény“. Zatimco tedy Dpfi
prfevodech obecniho majetku se doloZzkou potvrzujici soulad tohoto pfevodu
s podminkami stanovenymi zakonem opatfi listina osvédcujici pravni ukon, pfi
pfevodech krajského majetku se dolozkou potvrzujici soulad se
zakonnymi podminkami opatfi listina osvedCujici splnéni techto podminek

(nikoliv tedy listina, na které je zachycen obsah pravniho ukonu samotného).

142 7oHMP potom obdobné stanovi (v § 36 odst. 1): ,Pokud hlavni mésto Praha nebo méstska ¢ast zamér nezvefejni, je
pravni ukon od poc¢atku neplatny.”
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Reseni zakotvené KrajZ se tak jevi ve srovnani s ustanovenim ObecZ pomé&rné

nelogickym®*3.
Okolnosti zpusobujici neplatnost pravniho ukonu obce ¢Ci kraje

S vySe uvedenymi pomérné struénymi pravidly se poji mnoZstvi otazek
a problému, jez vyvstaly v praxi od uc€innosti uvedenych pravnich predpisu.
Nize budou diskutovany patrné nejsporngjSi aplikacni otazky souvisejici se
situacemi, kdy neplatny je pravni ukon nakladajici s nemovitym majetkem
uzemniho samospravného celku zpusobem pfedpokladanym vySe uvedenymi

pravnimi pfedpisy, kdy uzemni samospravny celek:
(&) zamér nezverejni

Neplatnosti bude stizen pravni ukon nakladajici s nemovitym majetkem
uzemniho samospravného celku, jehoz zamér ma byt dle vySe uvedenych

pravnich pfedpisu zvefejnén, pficemz ke zvefejnéni zameéru nedojde.

Neplatnost v takovém pfipadé nedopada jen na pravni ukony, kdy dany
uzemni samospravny celek hodla nakladat s urcCitymi nemovitostmi
v daném smluvnim vztahu poprve, ale dopadne i na pfipadné zmeény
upravujici podstatné znaky takového pravniho vztahu (a to i pfesto, ze
vySe uvedené pravni pfedpisy neobsahuji povinnost Uzemniho
samospravného celku zvefejfiovat zamér uzavfit dodatek jednou jiz Fradné
uzaviené smlouvy). Uzemni samospravny celek je tak povinen zvefejfiovat
i zameér uzavreni dodatku napf. k najemni smlouvé spocivajici ve zméné
rozsahu pfedmétu pronajmu, prodlouzeni doby najmu ¢&i podstatné zmeéné
najemného™**. Tuto povinnost Ize dovodit z toho, Ze Gzemni samospravny
celek, jakozto vefejnopravni korporace, ma pfi nakladani se svym

majetkem urcCité zvlastni povinnosti, vyplyvajici pravé z jejiho postaveni

43 ZoHMP opét stanovi obdobné (v § 43): ,Podmiriuje-li zakon platnost pravniho tkonu hlavniho mésta Prahy nebo
meéstské ¢asti pfedchozim zvefejnénim, schvalenim nebo souhlasem, opatfi se listina osvédcCujici tento pravni ukon
dolozkou, v niz bude potvrzeno, Ze tyto podminky jsou splnény; dolozku podepisuji 2 Elenové zastupitelstva hlavniho
mésta Prahy nebo méstské Casti, které tim pfislusné zastupitelstvo povéfilo.*

Ne kazda zména najemného dodatkem plvodni smlouvy je (bez zvefejn&ni zaméru) nepfipustna. Ustavni soud v
rozhodnuti sp. zn. Il. US 87/04 ze dne 11. kvétna 2005 dospél k zavéru, dle kterého "Pokud tedy starosta podepsal
dodatek k najemni smlouvé, kterym se upravovalo pouze zvyseni najemného, nevyboclil z plvodniho rozhodnuti
kolektivniho organu obce, kterym byl udélen souhlas s uzavienim najemni smlouvy.". Jinymi slovy tedy zavér o
neplatnosti pravniho jednani je nutno opfit o rozumny vyklad dot€éeného ustanoveni.

144
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(b)

(©)

jakozto subjektu vefejného prava'®. Nejvyssi soud™*® pfitom dodava, ze
pfi posouzeni toho, zda je tfeba zamér obce publikovat Ci nikoliv, je
v kazdém jednotlivém pfipadé nezbytné pfihlédnout k ucCelu ustanoveni
ObecZ; je nutné klast si zejména otazku, zda a jakym zplusobem se
zména dotyka Zivota obyvatel obce nebo zda a jakym zplUsobem se
zména zavazkového pravniho vztahu tyka ucelnosti a hospodarnosti
nakladani obecnim majetkem. Pro uplnost dle Furka, 2010 plati, ze
organem, ktery bude rozhodovat o schvaleni dodatku smlouvy, bude

stejny organ, ktery schvalil smlouvu pavodni.

zvefejni zamér, ve kterém neni nemovitost oznacena udaji vyzadovanymi
KatZ

V  chybném oznaCovani nemovitosti spoCiva Casty problém
zvefejfiovanych zaméru, nebot’ dle Hamplové, 2009 napf. obce v oznaceni
nemovitosti projevuji "nevsedni kreativitu". Pozadavky KatZ na fadné

oznaceni nemovitosti popisuje kapitola 4.2.1.
zverejni zamér po dobu kratSi nez stanovenou zakonem

Zjevnou neplatnosti bude stizen pravni ukon nasledujici po zaméru, jez
byl vyvéSen po dobu kratSi, nez kterou pro jeho vyvésSeni pfedepisuje

zakon. Nejvyssi soud™’

fesil napf. pfipad vyvéSeni zaméru obce po dobu
13 dnu (ackoliv ObecZ — viz vySe - vyzaduje vyvéSeni zaméru po dobu 15

dna).

Doba, po kterou byl zamér zvefejnén, je pomérné lehce ovéfitelna.

Zaméry se totiz vyvésuji na ufedni desce (viz vySe podminky stanovené

pravnimi predpisy). Dle zakona o archivnictvi'®® je kazdy dokument

5 Viiz rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 28 Cdo 3297/2008 ze dne 8. dubna 2009, dle kterého "Zasady priihlednosti
a Ucelnosti nakladani s majetkem se vsak hrouti pfi pfedstavé, Ze zamér obce prodlouzit najemni smlouvu (jejimz
nepfimym pfedmétem je navic nemovitost slouzici vefejnym potfebam) neni tfeba zvefejhovat, neni tfeba s ni
seznamit ob&any obce bézné takovou nemovitost vyuzivajici ¢i Ze neni dana moznost jinym subjektim predkladat
jiné (vyhodnéjsi) nabidky." Nezvefejnéni zaméru by v tomto pfipadé pfichdzelo v uvahu tehdy, pokud by pred
uzavienim smlouvy zvefejnény zamér obsahoval moznost dal$iho prodluzovani doby najmu.

146 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 28 Cdo 3297/2008 ze dne 8. dubna 2009.

" Rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 28 Cdo 239/2009 ze dne 9. &ervna 2010.

148

§ 65 odst. 3 zakona ¢&. 499/2004 Sb., o archivnictvi a spisové sluzbé a o zméné nékterych zakonu, ve znéni

pozdéjSich predpisu.

-83-



vyvésovany na ufedni desce opatfen datem svého vyvéseni. Po sejmuti
se vyvéseny stejnopis opatfi datem sejmuti a zafadi do pfislusného spisu

jako doklad o vyvéseni dokumentu na ufedni desce.
(d) rozhodne o zaméru pfed jeho zverejnénim

VySe uvedené pravni predpisy vyzaduji, aby byl zamér zvefejnén pred
rozhodnutim v pfisluSném organu uzemniho samospravného celku. Neni
proto mozné prodej nemovitosti urCité osobé schvalit a poté teprve

zvefejnit zamér'*.
(e) rozhodne o zaméru po dlouhé dobé od jeho zvefejnéni

Jak bylo uvedeno vySe, zamér nakladat vySe uvedenym zplsobem
s majetkem obce (resp. kraje) ma byt zvefejnén po urcitou dobu pred
rozhodnutim v pfislusném organu obce (resp. kraje). Je tedy ziejmé, ze
zvefejnéni zaméru musi pfedchazet samotnému rozhodnuti o ném. Pravni
pfedpis ovSem nefesi, zda a pfipadné jaka nejvySe pfipustna doba muze
ubéhnout od konce zvefejnéni daného zaméru (tedy zpravidla jeho
svéSeni z ufedni desky) po okamzik, kdy pfislusny organ rozhodne
o realizaci daného zaméru. Sporna je tato otadzka proto, Ze se zde
stfetavaji dva zajmy — jednim znich je zajem ochrany pfipadnych
zajemcUl, ktefi by chtéli podat obci (resp. kraji) nabidku vramci
zvefejnéného zameéru, na druhé strané stoji znéni zakona, ktery obci
(resp. kraji) vyslovné nezakazuje rozhodnuti pfislusného organu oddalovat
po libovolné dlouhou dobu po konci zvefejnéni daného zaméru. Teoreticky
by zajemci o realizaci zaméru méli mit mozZznost seznamit se s nim az
do chvile rozhodnuti pfislusného organu, nebot az do té chvile by uzemné
samospravny celek mél byt pfipraven pfijimat nabidky k realizaci zaméru
(tak, aby v zajmu svych ob&anu vybral nabidku nejvyhodnéjsi).

V literatufe (Koudelka, 2009) se k uvedenému vyskytuje i radikalni nazor,

dle kterého by mezi svéSenim zaméru a rozhodnutim o jeho realizaci

149 viz rozhodnuti Nejvy$iho soudu sp. zn. 28 Cdo 2696/2005 ze dne 26. kvétna 2006 - z takového postupu je ziejmé,
Ze publikace zaméru byla provedena jen formalné, v dobé, kdy jiz o kupujicim bylo rozhodnuto.
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nemél uplynout ani jediny den (organ by mél rozhodovat nejpozdéji dalsSi
den po svéseni z ufedni desky). S timto nazorem by se do jisté miry dalo
polemizovat. K vyfeSeni tohoto konkrétniho problému ovSem neni dle
zjisténi autora k dispozici relevantni judikatura. Na druhou stranu je
ziejmeé, ze obyvatel obce Ci kraje, ktery se k ufedni desce dostane
vintervalu mezi svéSenim zaméru a rozhodnutim pfisluSného organu
obce Ci kraje o tomto zaméru, by byl znevyhodnén, nebot by nevédél
0 moznosti, Ze muzZe podat nabidku &i se jinak vyjadfit k danému zaméru
obce. To by bylo vrozporu se zakonem, ktery explicitné zvefejnénim
zaméru sleduje informovanost potencialnich ucastniki nabidkového

fizeni*®,

() zvefejni zamér nakladat pouze s Casti nemovitosti, jez neni blize

vymezena

Je-li zvefejnén zamér, jez nedostatecné specifikuje dotéené nemovitosti Ci
jejich Casti, je nasledny pravni ukon absolutné neplatny. Potencialni
ucastnici nabidkového fizeni by totizZ neméli informaci o tom, Zze bude
nakladano s urCitou ¢asti nemovitosti. K dané otazce se vyjadiil také
Nejvyssi soud™™ v pfipadu, ve kterém doslo ke zvefejnéni zaméru prodat
¢ast pozemku bez jeho blizSiho vymezeni — ,zamysli-li obec prodat ¢ast
svého pozemku, je nezbytneé, aby ve zverejnéném zaméru byl uvedeny
pozemek, resp. jeho (k prodeji nabizena) cast naleZitym zplsobem
identifikovana. Zverejnéni zaméru obce o ‘prodeji ¢asti pozemku p. ¢. XY
v k. U. XY’ dostatecnou identifikaci ¢asti pozemku neni.“. K dostatecné
identifikaci by tak postaovalo pfidat k zaméru napf. katastralni mapu
s vyznacenou casti nemovitosti, jiZ se zamér dotyka. K danému NejvysSi
soud, vystihuje popsanou situaci, poznamenava: ,vadny zamér se rovna

2adny zamér".

%0 \/iz napt. § 39 odst. 1 ObecZ: ,Zamér obce prodat (...) nemovity majetek, (...) obec zvefejni (...), aby se k nému
mohli zajemci vyjadrit a predlozit své nabidky.”
'*! Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 1250/2009 ze dne 27. zafi 2010.
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(g) zvefejni zmateCny zamér

Neplatnost postihne taktéz pravni ukon u€inény na zakladé zaméru, jehoz
text je zmate€ny a nesrozumitelny. Ackoliv by se mohlo zdat, Ze strucny
text zameéru obsahujici zpravidla jedinou vétu se nebude Casto vyznaCovat

nejasnostmi, navzdory tomu se Nejvy$si soud*®?

zabyval napf. pfipadem,
kdy text zaméru obsahoval nasledujici vétu: ,Mésto Dasice oznamuje
zamér prodat ¢ast pozemkové parcely ¢. 174/1 v k.u. DaSice. V souladu
s § 102 zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, byl zamér tohoto pronajmu
projednan v radé mésta.“. Z uvedeného textu zaméru tedy nebylo
objektivné seznatelné, zda obec hodla nemovitost prodat, nebo

pronajmout.

(h) ucini pravni ukon nakladajici s nemovitym majetkem bez rozhodnuti

pfisluSného organu uzemniho samospravného celku

Stanovi-li pravni pfedpis podminku pravniho ukonu ve formé schvaleni
pravniho ukonu urcitym organem, pak musi byt tato podminka splnéna.
Bez splnéni této podminky je dany pravni ukon absolutné neplatny.

Vlyzaduje-li tak napf. ObecZ***

schvaleni rozhodnuti zastupitelstva obce
o0 majetkopravnim ukonu ve formé nabyti a pfevodu nemovitych véci, je
pravni ukon obce spocivajici v takovém nakladani s nemovitosti ucinény
bez schvaleni zastupitelstva neplatny. K danému se vyjadril také Nejvyssi
soud™, dle kterého starosta obce neni opravnén jménem obce takovy
pravni ukon ucinit, dokud zakonem pozZadované rozhodnuti organu obce
chybi. Mimo to pfislusny organ neni nucen pravni ukon schvalit, nebot
zameér neni jednostrannym adresovanym pravnim ukonem, tedy zavaznou
nabidkou k uzavieni smlouvy (ofertou)’*>. Na druhou stranu, i kdyZ je
souhlas organu dan, dle Furka, 2010 se jedna o rozhodnuti interni povahy,

tzn. nevznika jim pravni narok na uzavieni smlouvy.

152 Rozhodnuti Nejvy$$iho soudu sp. zn. 30 Cdo 1250/2009 ze dne 27. zafi 2010.
153 \/iz § 85 pism. a) ObecZ.

1% Rozhodnuti Nejvy$$iho soudu sp. zn. 30 Cdo 2064/2008 ze dne 24. Gervna 2009.
'%® Rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 28 Cdo 1383/2010 ze dne 5. kvétna 2010.
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()

Pro uplnost je vhodné uvést, Ze danou smlouvu (napf. kupni) neni
opravnén co do (nedostatku) souhlasu organu uzemniho samospravného
celku zkoumat katastralni ufad v ramci fizeni o povoleni vkladu (napf.
vlastnického) prava. Katastralnimu uradu totiz v takovém Fizeni nenalezi
pfezkoumavat smlouvu z hlediska jeji platnosti'®®. Katastralni afad tak
mimo jiné nezkouma, zda o pfevodu nemovitosti fadné rozhodlo obecni
zastupitelstvo. Otazkou platnosti smlouvy by se mohl zabyvat pouze
pfislusny obecny soud v ob&anském soudnim fizeni (nikoliv vSak spravni
organ, tj. katastralni ufad). Proto vklad vlastnického prava na zakladé této
smlouvy bude ucinén, ackoliv smlouva sama je absolutné neplatna. | tento
fakt je tak dlvodem existence pravnich provérek nabyvacich titull

nemovitosti.
nevlastni dotéenou nemovitost v dobé zverejnéni zaméru

VySe uvedené pravni pfedpisy pracuji s formulacemi ,zamér obce (resp.

kraje) prodat...“. Jestlize obec ¢&i kraj chovaji urCity zamér nakladat
S nemovitosti, je mozné z dané formulace dovozovat, Ze nemovitost je
ve vlastnictvi této dané obce Ci kraje, a to pravé v dobé zverfejnéni daného

zaméeru.

(i) Prijmeme-li tento nahled, pak by uzemni samospravny celek nemohl
realizovat nasledujici transakci: nabyt nemovitost a okamzité ji
pronajmout (resp. prodat € sménit), pficemz tento najemni vztah
(resp. prodej €i sménu) by si Uzemni samospravny celek zajistil
dopfedu uzavienim smlouvy o smlouvé budouci najemni (resp. kupni
¢i sménné) sbudoucim najemcem (resp. kupujicim). Smlouvu
o smlouvé budouci najemni (resp. kupni ¢ sménné) mizeme totiz
povazovat za zamér nakladat s nemovitosti, pficemz tento zamér by
musel byt zvefejnén. Pfed realizaci samotné koupé& nemovitosti by
v8ak uzemni samospravny celek nebyl viastnikem této nemovitosti,
a tak by ani nemél byt opravnén zvefejhiovat zameéry tykajici se takové

nemovitosti.

%8 Viz napt. rozhodnuti Krajského soudu v Usti nad Labem sp. zn. 15 Ca 36/94 ze dne 12. dubna 1994,
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(i) Na druhou stranu v dobé zvefejiiovani pfipadného zaméru (uzavfit
smlouvu o smlouvé budouci — najemni, kupni apod.) neni Uzemni
samospravny celek vlastnikem dané nemovitosti, a proto by zamér
zverejnovat nemusel (zvefejnuje jen zaméry k nemovitostem ve svém
vlastnictvi). Uzavie tedy smlouvu o smlouvé budouci, atim zatizi
nemovitost, kterou teprve do svého vlastnictvi nabude v budoucnosti.
Nicméné jiz samotnym uzavienim smlouvy o smlouvé budouci bude
uzemni samospravny celek obligacné zavazan (v této optice by mél
tedy prece jen zamér radéji vyvésit, nebot ,zamér“ chova jiz v dobé
uzavieni smlouvy o smlouvé budouci). V budoucim nabidkovém Fizeni
mulze zvitézit i jina nabidka nez nabidka osoby, se kterou uzemni
samospravny celek uzavira smlouvu o smlouvé budouci. Danou
situaci by se tak dalo vyfesit tak, Ze do smlouvy o smlouvé budouci by
bylo inkorporovano ustanoveni v podobé rozvazovaci podminky -
zavazek stran uzavrit budouci smlouvu zanika tehdy, jestlize pfislusny
organ uUzemniho samospravného celku pfijme jinou nabidku
na nakladani s nemovitosti podanou na zakladé v budoucnu

zvefejnéného zaméru.

Pokud by ke zvefejnéni zameéru v souvislosti se smlouvou o smlouvé
budouci nedo$lo, je otazkou, co by se ale stalo v okamZiku, kdy
uzemni samospravny celek nabude tento majetek do svého vlastnictvi.
Dalo by se fici, ze takovy majetek uz od chvile jeho nabyti je zatizen
pfedchozim ukonem uzemniho samospravného celku — a to zavazky
ze smlouvy o smlouvé budouci. Bude uzemni samospravny celek
nadale vazan takovou smlouvou, i kdyz nedoslo k zvefejnéni zaméru
(coz zakon postihuje neplatnosti pravniho ukonu ex tunc)? Zvefejnit
zamér po nabyti nemovitosti jiZ Uzemni samospravny celek nemuze,
protoZe uz v prvni okamzik, kdy ma nemovitost ve svém vlastnictvi, je
tato nemovitost zatizena a ukon zakladajici toto zatizeni byl jiz

proveden.
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Pokud by uzemni samospravny celek mohl zvefejnit zamér nakladat
s nemovitostmi, které v dobé zvefejnéni zaméru nevlastni, mohl by
hypoteticky zvefejnit napf. zamér na prodej Ci pronajem vSech
nemovitosti na celém uUzemi uzemniho samospravného celku.
Potencialni ucastnici nabidkového fizeni by tak nebyli schopni se
orientovat v zameérech projednavanych uUzemnim samospravnym

celkem.

VySe uvedeny problém by uzemni samospravny celek mohl vyfesit tak, ze
by doCasné preved| vlastnické pravo ke své nemovitosti na jinou osobu
na pfedem stanovenou dobu (k tomuto kroku by musel uUzemni
samospravny celek zvefejnit pfislusny zamér). Béhem doby, kdy
vlastnické pravo k dané nemovitosti nema, by uzemni samospravny celek
uzavrel smlouvu o smlouvé budouci (najemni apod.) k dané nemovitosti
(zamér jejiho uzavieni by nemusel nikde zvefejnit — nejedna se
0 nakladani s nemovitosti uzemniho samospravného celku, na kterou se
vyzaduje zvefejnéni zaméru). Neni v8ak vylouceno, Zze by v uvedeném
postupu nemohlo byt spatfovano obchazeni zakona zpuUsobujici

neplatnost daného pravniho ukonu.

Za stavu, kdy ani judikatura, ani literatura nenabizi uspokojivou odpoved
na vySe nastinény problém, je autor nazoru, Zze uUzemni samospravny
celek musi byt vlastnikem nemovitosti v dobé zvefejnéni zaméru nakladat
s nimi zakonem predpokladanym zpusobem. (V intencich pfipadu
nastinéného vysSe by tak z toho vyplyvalo, Ze uzemni samospravny celek
nemuze uzaviit zminénou smlouvu o smlouvé budouci tykajici
se nemovitosti, které teprve nabude, protoze by to byla dispozice
s nemovitostmi, na kterou musi uzemni samospravny celek zvefejnit

zameér; ten ale zvefejnit nemuze, protoze v dobé vyvéseni neni vlastnikem

-89-



nemovitosti). S danym nazorem je vsouladu i judikatura Ustavniho

soudu®®’.

Okolnosti nezpisobujici neplatnost pravniho tukonu obce Ci kraje

ZvySe uvedeného vyplyva, Ze neplatnost pravnich uUkonud Uzemnich
samospravnych celkl je ¢asto zplsobena rozporem obsahu zaméru a obsahem
nasledného pravniho ukonu cinéného na zakladé tohoto zaméru. Ne kazdy
rozpor zameéru a nasledného pravniho ukonu vSak automaticky znamena
neplatnost takového pravniho ukonu. Neplatny neni pravni ukon nasledujici po
zverejnéni zameéru uzemniho samospravného celku, kdy uzemni samospravny

celek:

(a) zverfejni zamér nakladat s urcitou nemovitosti a nasledné naklada jen

s ¢asti této nemovitosti

Ochrané zajmu potencialnich G&astnikd nabidkového Fizeni je ucinéno
zadost, je-li realizovan pravni ukon, jehoz ucinéni pfedchazelo zvefejnéni
zaméru tykajiciho se SirSiho vyCtu nemovitosti, nez se kterymi je
nakladano nasledujicim pravnim ukonem. K dané problematice fesil
obdobny ptipad Nejvyssi soud™®, kdy byl zvefejnén zamér obce prodat
pozemek, pficemz nasledné doslo k prodeji jen &asti tohoto pozemku
(ktery byl oddélen od toho, jenz byl zvefejnén v zaméru — proto nemél
pfedmétny pozemek ani oznaCeni shodné s pozemkem uvedenym
v pfedchozim zaméru). NejvysSi soud je toho nazoru, Ze na strané obce
doslo ke schvaleni a zvefejnéni zaméru prodeje pfedmétného pozemku

dostate€né srozumitelnym zplsobem, jenz je v souladu se znénim ObecZ.
(b) zvefejni zamér, jehoz procedura zvefejnéni se vyznacuje vadami

Na platnost pravniho Ukonu uzemniho samospravného celku nema vliv,
zda je relevantni zamér jemu predchazejici zvefejnén fadnym zpusobem

v souladu napf. s internimi pFfedpisy uUzemniho samospravného celku

37/ rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. Ill. US 258/98 ze dne 24. zafi 1998 tento soud dospél k zavéru, Ze zamér je
rozhodnutim neomezeného viastnika. (I kdyz se jedna o rozhodnuti pfijaté pfed ucinnosti ObecZ, je aplikovatelné i na
soucasnou pravni Upravu.)

%8 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 3390/2008 ze dne 19. tinora 2009.
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(©)

(d)

za predpokladu, Ze jsou dodrzeny podminky ObecZ, KrajZ ¢i ZoHMP.
Napt. v pfipadu rozebiraném Ustavnim soudem™® doslo ke zvefejnéni
zaméru z vlle pracovnikl magistratu a nikoliv na zakladé rozhodnuti

zastupitelstva mésta.

zvefejni zameér, jenZz nebyl pfedem projednan organem uzemniho

samospravného celku

Nejvyssi soud'® také dospél k zavéru, Ze zadmér (zemniho
samospravného celku prevést nemovity majetek nemusi byt pred
zvefejnénim projednan a schvalen organem tohoto uUzemniho
samospravného celku. Pro uplnost plati, Ze organem pfisluSnym napf.

161 rada, a to

za obec pfijmout zamér je dle zavérld NejvysSiho soudu
ve své zbytkové puUsobnosti dle § 102 odst. 3 ObecZ (bez ohledu

na pravni ukon, ke kterému se zamér vztahuje).
zverejni adresny zamér

Pravni predpisy stanovujici podminky zvefejhovani zameéru nefesi, zda
takovy zamér musi byt neadresny (tzn. Uzemni samospravny celek nema
informaci o konkrétnim zajemci a uchazeci v nadchazejicim nabidkovém
fizeni, a proto oslovuje vSechny potencialni zajemce), & muze byt adresny
(tzn. uzemni samospravny celek je v kontaktu se zajemcem o nemovitosti
tohoto Uuzemniho samospravného celku a zvefrejni zamér s uvedenim
udaju o osobé, vici které ma byt nasledujici pravni ukon &inén). Nejvyssi
soud'® dospé&l k zavéru, Ze nic nebrani tomu, aby zdmér adresny byl —
v kazdém pfipadé vSak musi byt umoznéno potencialnim zajemcim podat
nabidku (ktera muze byt pro uzemni samospravny celek vyhodnéjSi nez

podminky dojednané s vybranym uchazecem).

%% Rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 2873/09 ze dne 10. prosince 2009.

180 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 30 Cdo 2452/2006 ze dne 13. biezna 2007.

181 \/iz napt. rozhodnuti Nejvy3siho soudu sp. zn. 22 Cdo 4897/2007 ze dne 6. srpna 2009.
182 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 3757/2007 ze dne 16. Gervence 2008.
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(e) zvefejni zamér, ktery neobsahuje vyslovnou vyzvu k podavani nabidek

Ackoliv napf. ObecZ stanovi, Ze zamér je zvefejiiovan proto, aby se
k nému mohli vyjadfit zajemci a predlozit své nabidky, samotny zamér
nemusi obsahovat vyzvu potencialnim ucastnikim nabidkového Fizeni
k predloZeni jejich nabidek®®®. Plathnym zamérem tak mlZe byt i pouhé
oznameni Ci sdéleni o tom, Zze uzemni samospravny celek hodla ur€itym

zpusobem nakladat s urcitou nemovitosti ve svém viastnictvi.

()  zvefejni zamér navrhujici nakladat s nemovitosti za cenu nizsi nez je trzni

cena

Na uzemni samospravneé celky jsou kladeny nékolikeré pozadavky co do
nakladani se svym majetkem. Napf. obec Dle ObecZ pfi plnéni svych
ukoltl chrani téz vefejny zajem®®*, majetek obce musi byt vyuZivan ugelné
a hospodarné v souladu s jejimi zajmy a ukoly vyplyvajicimi ze zakonem
vymezené pusobnosti a obec je povinna pe€ovat o zachovani a rozvoj
svého majetku®®®. Naproti tomu neni v zasadé vylouéeno, aby nemovitost
ve sveém vlastnictvi prodal uzemni samospravny celek za cenu o mnoho
nizsi, nez je trzni cena takové nemovitosti (resp. cena zpravidla v misté

166

a Case obvykla™). V kazdém pfipadé by vSak takovy postup mél byt

ospravedinén okolnostmi daného pripadu™®’.

Jak je zfejmé, nakladani s nemovitym majetkem uzemnich samospravnych
celkl podléha mnoha pravidlim, jejichz nedodrzeni mohou mit za nasledek
neplatnost ukonu, kterym uzemni samospravny celek naklada s nemovitostmi.
| z toho divodu by mél mit uzemni samospravny celek zajem na tom, aby cely
proces nakladani s nemovitostmi byl co nejtransparentnéjsi. Ministerstvo vnitra
dle Furka, 2010 napf. obcim doporucuje, aby soucasti smlouvy, jejiz obsahem

je nakladani s obecni nemovitosti sledované ObecZ, byla jak dolozka

183 \/iz rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 28 Cdo 3757/2007 ze dne 16. ervence 2008.

164 § 2 odst. 2 ObecZ.

165 § 38 odst. 1 ObecZ.

188 viz § 39 odst. 2 ObecZ: "P¥i Uplatném prevodu majetku se cena sjednava zpravidla ve vysi, ktera je v daném misté a
Case obvykla, nejde-li o cenu regulovanou statem. Odchylka od ceny obvyklé musi byt zdGvodnéna."

87 Viz rozhodnuti Nejvy3siho soudu sp. zn. 28 Cdo 3757/2007 ze dne 16. Gervence 2008 pojednavajici o pfipadu
prodeje podilu na nemovitosti za 1 K&, kdy se nemovitost nachazela ve velmi Spatném stavebnim stavu a
protihodnota nabyti tohoto podilu byla dana u€asti kupujiciho na stavebnich pracech na nemovitosti.
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potvrzujici spinéni podminek stanovenych ObecZ'®®, tak i kopie zvefejné&ného
zaméru a pfislusného usneseni zastupitelstva i rady obce (v zavislosti

na povaze pravniho ukonu).

4.3.4 NABYVANI NEMOVITOSTI CIZINCI

Ze Smlouvy o fungovani Evropské unie'®

(Clanku 56) vyplyva, Ze jsou
zakazana vSechna omezeni pohybu kapitalu a plateb mezi Clenskymi staty
a mezi &lenskymi staty a tfetimi zemémi mimo Evropskou unii. Ceskéa republika
si k tomuto ustanoveni vyjednala pfi svém pfistoupeni k Evropské unii dne

1. kvétna 2004 dvé nasledujici prechodna obdobi*™:

(@) "Odchyilné od povinnosti vyplyvajicich ze smluv, na kterych je zaloZena
Evropska unie, mtize Ceska republika po dobu péti let ode dne pfistoupeni
ponechat v platnosti pravidla stanovena devizovym zakonem ¢&. 219/1995
Sb., ve znéni pozdéjSich predpist, o nabyvani objektu vedlejsiho bydleni
statnimi prisludniky &lenskych statu, ktefi nebydli v Ceské republice,
a spolec¢nostmi zfizenymi podle prava jiného ¢lenského statu, které ani
nejsou usazeny, ani nemaji poboéku nebo zastoupeni na lzemi Ceské

republiky.”; a

(b) "Odchyilné od povinnosti vyplyvajicich ze smluv, na kterych je zaloZena
Evropské unie, mize Ceska republika po dobu sedmi let ode dne
pfistoupeni ponechat v platnosti pravidla stanovena devizovym zakonem
C. 219/1995 Sb., ve znéni pozdéjSich predpist, zakonem ¢. 229/1991 Sb.,
0 Upravé viastnickych vztah( k pddé a jinéemu zemédélskému majetku,
a zakonem ¢. 95/1999 Shb., o podminkach pfevodu zemédélskych
a lesnich pozemku z vlastnictvi statu na jiné osoby, tykajici se nabyvani
zemédélské pudy a lest statnimi  pfislusniky &lenskych  statu
a spolec¢nostmi zfizenymi podle prava jiného ¢lenského statu, které nejsou

ani usazeny, ani zapsény do rejstfiku v Ceské republice. V Z&dném

%8 Ve smyslu § 41 odst. 1 ObecZ: "Podmifiuje-li zakon platnost pravniho Ukonu obce predchozim zvefejnénim,
schvélenim nebo souhlasem, opatfi se listina osvédCujici tento pravni ukon doloZkou, jizZ bude potvrzeno, Ze tyto
podminky jsou spinény."

189 pred pijetim Lisabonské smlouvy nazyvana Smlouvou o zaloZeni Evropského spoledenstvi.

70 Tato prechodna obdobi jsou zakotvena v pfiloze &. V kapitoly 2 Aktu o podminkach pfistoupeni, jeZ tvofi sougast
Smlouvy o pfistoupeni Ceské republiky k Evropské unii.
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pfipadé nesmi byt v souvislosti s nabyvanim zemédélské pudy a lest se
statnim prislusnikem clenského statu zachazeno méne pfiznive nez ke dni
podpisu smlouvy o pristoupeni nebo s vétsimi omezenimi nez se statnim

prislusnikem treti zeme.".

VySe uvedena prechodna obdobi uplynula v pfipadé prechodného obdobi
popsaného pod pism. (a) - tzn. v oblasti nabyvani tuzemskych objektl
vedlejSiho bydleni zahrani¢nimi osobami - dne 1. kvétna 2009; a v pfipadé
pfechodného obdobi popsaného pod pism. (b) - tzn. v oblasti nabyvani

zemeédeélské pudy a lest zahrani¢nimi osobami - dne 1. kvétna 2011.

Po skoncCeni vySe uvedenych prechodnych obdobi tak cizinci mohou nabyvat
jakékoliv nemovitosti v Ceské republice. Uvedenou skutednost vsak

nereflektoval po né&jakou dobu devizovy zakon'’

(dale jen DevizZ), ktery
v obdobi od konce druhého pfechodného obdobi do uc€innosti jeho novely,
zakona ¢. 206/2011 Sb. (tedy v dobé od 1. kvétna 2011 do 19. ervence 2011),
neumozioval takové akvizice nemovitosti cizinci. Tuto situaci vSak po tuto dobu
FeSila vnitfni instrukce Ceského ufadu zem&méfického a katastralniho®”?, dle
které nelze od 1. kvétna 2011 omezeni stanovena v DevizZ aplikovat. Jak tato
instrukce uvadi, "brani tomu ustanoveni § 31 devizového zakona, podle kterého
plati: Ustanoveni tohoto zakona se pouZziji, jen pokud nestanovi néco jiného
mezinarodni smiouva, kterou je Ceské republika vazéna. Brani tomu rovnéz é&.
10 Ustavy Ceské republiky, ktery stanovi: Vlyhlasené mezinarodni smiouvy,
K jejichz ratifikaci dal Parlament souhlas a jimiz je Ceské republika vazéana, jsou
soucasti pravniho fadu; stanovi-li mezinarodni smlouva néco jiného nez zékon,
pouZzije se mezinarodni smlouva. Z uvedeného vyplyva, Ze navrhy na vklad
podané katastralnim dradim od 1. kvétna 2011 by nemély byt zamitany pro
rozpor s § 17 devizového zékona. Od uvedeného data mohou totiz v souladu
s vySe uvedenymi mezinarodnimi smlouvami, které maji prednost pred
zakonem, cizozemci z Clenskych statu Evropské unie, ale i ze tretich zemi,

nabyvat nemovitosti bez jakychkoli omezeni.".

17t 7akon &. 219/1995 Sb., devizovy zakon, ve znéni pozdéjsich predpist.
72 Instrukce Ceského UFadu zeméméfického a katastralniho, &.j.: CUZK 6495/2011-15, ze dne 20. dubna 2011.
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4.4 SPECIFICKE PRIPADY SOUVISEJIiCi S TECHNICKOU NEBO PRAVNI

POVAHOU NEMOVITOSTI

V ramci pravni provérky nemovitosti je nutné zvySenou pozornost vénovat
nékterym rysim nemovitosti, které mohou mit na danou transakci Vvliv.
V pripadé technickych aspektit se muizZe jednat o otazku napf. existence
infrastruktury pod nabyvanym pozemkem ¢&i mozny vyskyt archeologickych
nalezll na misté zamyslené stavby. V pfipadé pravnich otazek se pak muize
jednat o zvlastni rezim nemovitosti, ktera je napf. pamatkové chranéna nebo se

nachazi v ochranném pasmu stanoveném zakonem.

Nize budou popsany nejvyznamnéjSi pripady spjaté s pravni povahou
nemovitosti a ty z pfipadu spjatych s technickymi vlastnostmi nemovitosti, jez
maji sou¢asné i pravni pozadi (napf. nemovitosti nachazejici se v zaplavovych

uzemich).

4.4.1 SOUCASTI A PRISLUSENSTVi NEMOVITOSTI

Dle platné pravni upravy plati, Ze souCasti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy
nalezi a nemulze byt oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila (§ 120 odst. 1
Obg&Z). Dle ustaleného vykladu (viz Svestka, 2009) pfitom zakon odkazuje
na neznehodnoceni véci, od které by se sou€ast oddélovala — nebere se tedy

ohled na znehodnoceni véci oddélované.

Za souclast pozemku se tak za stavajici pravni upravy povaZzuji trvalé

173

porosty'”, silazni Zlab*™*, tenisové dvorce'’®, venkovni Upravy nebo melioraéni

zafizeni umisténa pod povrchem zemé'’®; dale také vSechny ugelové

7

komunikace'”” véetn& parkovacich ploch, vefejnych prostranstvi, chodnik

% Rozhodnuti Nejvy$siho soudu publikovana ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod oznagenim R 56/1977
aR 4/1992.

™ Rozhodnuti Nejvy$éiho soudu sp. zn. 22 Cdo 737/2002 ze dne 13. kvétna 2003.

% Rozhodnuti Nejvy3siho soudu sp. zn. 22 Cdo 1118/2005 ze dne 28. tinora 2006.

176 Rozhodnuti Ustavniho soudu publikované pod &. 131/1994 Sb. ze dne 24. kvétna 1994.

7 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 2 Cdon 1414/1997 ze dne 26. fijna 1999. V tomto rozhodnuti Nejvyssi soud m;.
uvadi: "Parkovisté, predstavované pozemkem, jehoZ povrch byl zpracovan zpevnénim povrchu za ucelem
parkovani automobilii, neni z hlediska obéanskopravniho stavbou. (...) Neni ani dobre predstavitelné, Ze by nékdo
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a parkovych cest (nebot’ pfedstavuji urcité ztvarnéni &i zpracovani povrchu
pozemku anemohou tedy byt souCasné pozemkem a souCasné€ stavbou
ve smyslu obCanskopravnim jako dvé rozdilné véci, které by mohly mit rozdilny
pravni rezim Ci osud). Posledné citované rozhodnuti Nejvy$Siho soudu vSak
bylo, jak poznamenava PejSek, 2007, jiz CasteCné pfekonano pfijetim zakona
€. 13/1997 Sbh., o pozemnich komunikacich, ktery pfedjima pravé v rozporu
s pfedchozi judikaturou, Ze dalnice, silnice a mistni komunikace nejsou soucasti
pozemku, nybrz je Ize povazovat za samostatné véci v pravnim slova smyslu,
jejichz vlastnik maze byt osobou odliSnou od vlastnika pozemku, na némz se
dalnice, silnice nebo mistni komunikace nachazeji. Tento zavér potvrzuje
I Slovacek, 2009, kdyz uvadi, Ze mistni komunikace (silnice a dalnice) mohou
byt samostatnymi vécmi a vlastnik pozemku s mistni komunikaci mize byt
odlisSny od vlastnika této komunikace; dale vSak pokraCuje, Ze otazkou
judikaturou dosud nedofeSenou zUstava, za jakych podminek tomu tak je.
Nicméné i tak lze v souladu s judikaturou povazovat ucelové komunikace
nadale za soucast pozemku. Naopak zamkova dlazba, jez je oddélitelna
od pozemku, neni jeho soucasti, ale samostatnou véci. Co se tyka vodovodnich
a kanalizaCnich pfipojek, ty nejsou soucasti pozemku vzhledem k pravni upravé
obsazené v zakoné& &. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich'’®. Ptipojky
zfizené do 31. prosince 2001 jsou ve vlastnictvi vlastnika pozemku, neni-li
prokazan opak. Vlastnikem pfipojek zfizenych pak od 1. ledna 2002 je osoba,
ktera je zfidila (PejSek, 2007).

Vedle toho pfislusenstvim véci jsou véci, které nalezeji vlastniku véci hlavni

a jsou jim ur€eny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany (§ 121 odst. 1

mohl pfevést na jiného parkovisté, chodnik nebo tenisovy kurt bez sou¢asného prevodu pozemku, na némz se tato
‘zafizeni' ¢i 'konstrukce' bezprostfedné nachazeji.".

Na druhé strané v rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 5 As 62/2008 — 59 ze dne 11. zafi 2009 zminény
soud konstatuje: "Pro posouzeni otazky, zda je ucelova komunikace (...) stavbou spojenou se zemi pevnym
zakladem, tj. samostatnou nemovitou véci, nebo zda je soucasti pozemku, na némzZ se nachazi, jsou rozhodna
stejna hlediska jako v pfipadé jinych pozemnich komunikaci. Pokud je stavebni provedeni Gcelové komunikace
takové, Ze lze jednoznacné vymezit, kde konc¢i pozemek a zacina stavba, a pokud zaroveri nelze stavebni
provedeni ucelové komunikace odstranit bez jejiho zni¢eni ¢i zasadniho zhorSeni jeji sjizdnosti ¢i schidnosti, pdjde
o0 samostatnou nemovitou véc ve smyslu § 119 odst. 2 obéanského zakoniku, ktera je samostatnym predmétem
pravnich vztahd.".

Z rozhodnuti Nejvy$Siho spravniho soudu sp. zn. 5 As 62/2008 — 59 ze dne 11. zafi 2009: "(...) v pfipadé
vodovodnich a kanalizacnich pripojek se situace zménila az zakonem ¢&. 274/2001 Sb., o vodovodech a
kanalizacich pro verejnou potfebu, ktery stanovi, kdo je jejich viastnikem, a tyto pripojky musi byt tudiZ posuzovany
jako samostatny predmeét pravnich vztahu".

178
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Ob&Z) — pro urCeni pfislusenstvi véci je zde tedy rozhodujici subjektivni

stanovisko vlastnika véci.

Za prisluSenstvi pozemku jsou povaZovany napf. studny z betonovych skruzi*’®,
prisluSsenstvim stavby napf. vedle stojici stodola (PejSek, 2007). Puvodné
prevazoval po urcitou dobu nazor, Ze v pfevodni smlouvé tykajici se nemovitosti
je tfeba specifikovat pfisluSenstvi pfevadéné véci hlavni, a to pod sankci
absolutni neplatnosti celé smlouvy®. Pozdsji se objevil jiny nazor, dle kterého
prislusenstvi sdili osud véci hlavni (obdobné jako soucasti) bez zfetele k tomu,
zda ucastnici smlouvy toto pfisluSenstvi véci hlavni pfimo identifikovali, Ci
pouze konstatovali pfevod nemovitosti s prisluSenstvim, anebo vubec
pFislusenstvi nezminili*®*. Nakonec doslo ke sjednoceni judikatury rozhodnutim
velkého senatu Nejvyssiho soudu'®, dle kterého pokud tvoFi prislusenstvi véci
hlavni nemovitost, muze dojit k jeho pfevodu jen tehdy, jestlize byla ve smlouvé
vyjadfena vule prevést rovnéz pfislusenstvi (tedy pouze pisemné vyjadfeni vile
prevést pfislusenstvi véci vytvari pfedpoklady pro zkoumani, zda tato vule byla
vyjadfena dostate¢né urcité proto, aby mohla vyvolat pravni ucinky sledované
ucastniky). Nejvyssi soud poukazal mj. na to, Ze pravni rezim prisluSenstvi
nesleduje ze zakona bez dalSiho reZim véci hlavni a vedle toho platné pravo
nezna ustanoveni o tom, Ze by na nabyvatele véci hlavni pfechazelo
i pfisluSenstvi véci. K pfevodu pfisluSenstvi na nabyvatele hlavni véci je vzdy
treba projevit zakonem predepsanym zplUsobem vili pfevést i pfisluSenstvi;
nebyla-li vlile prevést i pfislusenstvi hlavni véci pravné vyznamnym zplsobem
projevena, pfislusenstvi na nabyvatele hlavni véci nepfechazi. Jak ale dovozuje
Pejsek, 2007, je-li pfisluSenstvim nemovitosti movita véc, postaci ve smlouvé
uvest pouze vyjadfeni, Ze se pozemek prevadi ,s pfislusenstvim® (neni tedy
nutna pfesna specifikace prisluSenstvi jako v pfipadé nemovitého

pFisluSenstvi).

' Rozhodnuti Nejvy$$iho soudu sp. zn. 22 Cdo 37/2000 ze dne 28. tinora 2002.

'8 Rozhodnuti Nejvy$$iho soudu publikované ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod oznagenim R 7/1987.
18 Rozhodnuti Nejvy3iho soudu sp. zn. 28 Cdo 133/2001 ze dne 14. srpna 2001.

182 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 31 Cdo 2772/2000 ze dne 11. zafi 2003.
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4.4.2 ROZDIL VYMERY SKUTECNE A NABYVANE

Ackoliv uvedeni vyméry prevadéného pozemku neni nutnou naleZitosti napf.

kupni smlouvy*®®

(viz kapitola 4.2.1), nebot vyméra neni zavaznym udajem
katastru nemovitosti (viz kapitola 2.4.2), Casto se tento udaj v praxi v textu
smluv objevuje. V této souvislosti mize vyvstat otazka, zdali ma prevodce,
resp. nabyvatel narok na kompenzaci v pfipadé, Zze se po prevodu ukaze byt
tento udaj nespravny (tedy jinymi slovy pozemek je ve skuteCnosti vétsi, resp.

mensi, nez je uvedeno napf. v kupni smlouve).

Vyméra pozemku muize byt uréena nékolika zplsoby. Je-li vyméra urena
graficky, muze odchylka vymérené (a tedy i zapsané) plochy a skutecné plochy
pozemku Cinit mnohdy az nékolik desitek metru &tvereCnich. Takova situace
muUze nastat v katastralnich Uzemich pokrytych katastralnimi mapami
v nejméné priznivém méfitku 1:2880. V tomto méfitku predstavuje 1 milimetr
namapé€ pomérné znaénych 2,88 metru v terénu. Pfesnost bodu
digitalizovaného z grafické mapy v tomto méfitku je charakterizovana zakladni
stfedni soufadnicovou chybou pro kod kvality 5 stanovenou v bodé 13.9 pfilohy

KatV a Cini taktéz pomérné vysokou hodnotu 0,5 m.

Tato chyba neni lehce odstranitelna ani novym premérenim, kterym se neziska
presnéjsi urCeni vymeéry pozemku, protoZze se pro vypocet pouzije na podkladu
opét katastralni mapa katastru nemovitosti pro dané katastralni uzemi. Aby byl
vysledek skute¢né presnéjSi, musela by se zpfesnit mapa celého daného
katastralniho uzemi, coz je zpravidla nad ramec moznosti smluvnich stran
(ikdyz si strany mohou samoziejmé vyhotovit pfeméfeni jen dotEenych

pozemku).

Praktickym feSenim, na kterém by mél potencialni nabyvatel pozemku
v pfipadé pochybnosti o vymérfe pozemku trvat, je vytyCeni hranic daného

pozemku pfimo v terénu. K vyty€ovani hranic jsou pfizvani i vSichni vlastnici

183 | 7 tohoto pravidla véak existuje vyjimka. Vyméry museji byt uvedeny v listinach slouzicich jako podklad pro déleni
pozemka.
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pozemkl, se kterymi ma vytySovany pozemek spoleénou hranicit®.
V souvislosti se sousedy je ,ddlezité uvédomit si, Ze hranice pozemkl jsou
evidovany s omezenou pfesnosti a skuteCnou hranici mezi pozemky je ta,
na niz se shodnou sousedé v terénu“ (Vecere, 2010). Dale je také vhodné
oveéfit, zda katastralni ufad nepocita v blizké dobé s provedenim pozemkovych

uprav*®® &i obnovou katastralniho operatu®®

, jez by se mohly dotknout daného
pozemku. V takovych pfipadech ale nicméné plati, ze pravni vztahy mohou byt
dot€eny revizi udaju katastru, opravou chyb v katastralnim operatu ¢i obnovou

187

katastralniho operatu™' jen v pfipadech, kdy jsou dané zmény podlozeny

pFislusnymi listinami.

Katz'®® stanovi, které Gidaje museji obsahovat listiny, které jsou podkladem pro
zapis do katastru nemovitosti (viz kapitola 4.2, naleZitosti uvedené pod
pismenem (a)). Nad rozsah zakonem pozZadovanych naleZitosti vSak strany
mohou ve smlouvé uvést i dalSi udaje. O téchto ostatnich udajich Ize vsak fici,
Zze mohou byt odliSné od skute¢ného stavu, aniz by to zakladalo neplatnost
smlouvy. Napfiklad vyméra pozemku, ktera nepatfi mezi nutné naleZitosti
smlouvy, se tedy muze lisit v zavislosti na kvalit¢ metody zaméfeni pozemku,

d*® z hlediska

nicméné smlouva samotna je platna. Jak dovodil NejvysSi sou
platnosti pfevodni smlouvy, jejimz pfedmétem je prfevod vlastnického prava
k pozemku, je rozhoduijici jeho identifikace parcelnim Cislem a uvedenim nazvu
katastralniho uzemi, nikoliv jizZ vymeéra pozemku, kterou uc€astnici smlouvy nad
rozsah zakonem vyZadovanych udaji mohou do smlouvy uvést (i kdyz je takovy
udaj v dobé wuzavieni smlouvy v souladu s udaji vedenymi v Kkatastru
nemovitosti). Praktickym FeSenim tohoto stavu je uvést do textu smlouvy

formulaci "pozemek o evidované vymére ... m* — touto formulaci se strany

18 \lyplyva z § 86 odst. 1 KatV.

18 Ve smyslu PozemU.

188 Ve smyslu § 13 aZ 17 KatZ.

8" Obnova katastralniho operatu je Ukonem katastralniho Ufadu, jehoZ cilem je jeho aktualizace bud po strance
obsahové (je-li skute¢ny priibéh hranic v terénu jiny, nez jak je zapsan ve stavajicim katastralnim operatu — at uz
nasledkem technické nedokonalosti plivodni evidence, faktického vyvoje ¢i v disledku provedenych pozemkovych
uprav), nebo po strance formaini (pfevedenim katastralni mapy z grafické formy do formy grafického pocitacového
souboru) — viz rozhodnuti Nejvy$siho spravniho soudu sp. zn.. Konf 90/2004 — 12 ze dne 15. ¢ervna 2005.

188 \/iz § 5 odst. 1 KatZ.

18 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 4504/2007 ze dne 2. dervence 2009.
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vyhnou stavu, kdy vyméra uvedena ve smlouvé bude v budoucnu povazovana

za vymeéru skute€nou (a s ni porovnavana).

Cena pozemku muze byt v pfevodni smlouvé urCena jednotkovou cenou napf.
za 1 m? (a celkova kupni cena se tak vypoéte jako nasobek této jednotkové
ceny a vymeéry pozemku evidované v katastru nemovitosti). V pfipadé, ze vSak
evidovana vymeéra neodpovida skuteCnosti, neni vylouCeno, ze se jedna
ze stran muze citit jako poSkozena a po zjisténi odchylky ve vymérfe zadat
nasledné druhou stranu o doplatek rozdilu ceny nové vypoctené oproti cené jiz
uhrazené (s tim, ze se na druhé strané jedna o pfijeti bezdlivodného
obohaceni). Nejvy$si soud™®® v&ak zaujal pravni nazor, ze vzhledem k tomu, Ze
vymeéra pozemku nebyla a neni zavaznym udajem evidence nemovitosti, resp.
katastru nemovitosti, nelze se s odstupem ¢€asu dovolavat rozdilu mezi vymérou
uvedenou v evidenci v dobé prevodu a pozdéji zjisténou skutecnou vymérou.
Uvedené vsak plati jen v situaci, kdy v ramci vedlejSiho ujednani si ucastnici
nesjednaji, Zze by v pfipadé zjisténi nesouladu vyméry prevadéného pozemku
byl prodavajici (resp. kupujici) povinen uhradit kupujicimu (resp. prodavajicimu)
penézitou Castku odpovidajici nasobku rozdilu vymér a ceny za mérnou

jednotku.

4.4.3 KULTURNIi PAMATKY

Kulturni pamatky jsou nemovité a movité véci, popfipadé jejich soubory, které
jsou prohlaseny kulturnimi pamatkami ministerstvem kultury a jez jsou
vyznamnymi doklady historického vyvoje, Zzivotniho zplsobu a prostredi
spole€nosti od nejstarSich dob do soucasnosti, jako projevy tvlrcich schopnosti
a prace Clovéka z nejriznéjSich oborl lidské cinnosti, pro jejich hodnoty
revolucni, historické, uméleckeé, védecké a technickeé, které maji pfimy vztah

1

k vyznamnym osobnostem a historickym udalostem®®. Kulturni pamatky se

zapisuji do Ustfedniho seznamu kulturnich pamatek Ceské republiky*®?. Pokud

1% Rozhodnuti Nejvy$$iho soudu sp. zn. 30 Cdo 2552/2006 ze dne 8. srpna 2007.
%1 Definici kulturnich pamatek obsahuje § 2 zakona &. 20/1987 SB., o statni pamatkové pédi, ve znéni pozdsjsich
predpisu.

192 8 7 odst. 1 zakona &. 20/1987 Sb., o statni pamatkové pédi, ve znéni pozdéjsich predpist.
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ministerstvo kultury prohlasi véc za kulturni pamatku a jde soucasné o véc,
ktera je prfedmétem evidence v katastru nemovitosti, ministerstvo kultury
vyrozumi o prohlaseni takové véci za kulturni pamatku pfislusny katastralni

urad k provedeni zaznamu do katastru nemovitosti*®.

Dle zakona o statni pamatkové pési'®

(dale jen PamZz) plati, ze ,viastnik
kulturni pamatky je povinen v pfipadé zamysleneého prodeje (uplatného prevodu
viastnictvi) kulturni pamatky, jde-li o movitou kulturni pamatku nebo jde-li
0 narodni kulturni pamatku, ji prednostné nabidnout ministerstvu kultury
ke koupi (uplatnému nabyti do statniho vlastnictvi), s vyjimkou prodeje mezi
osobami blizkymi nebo spoluviastniky”. Pfipadné poruseni povinnosti vlastnika
nabidnout uvedenou kulturni pamatku statu je sankcionovano relativni
neplatnosti ukonu, na zakladé néhoz dojde k pfevodu vlastnického prava
ke kulturni pamatce (této neplatnosti se musi dovolat ministerstvo kultury,

a to v prekluzivni Ihité tfi let ode dne provedeni uvedeného pravniho tkonu)*®.

Z uvedeného vyplyva, Ze stat maze uplatnit své predkupni pravo k movitym
kulturnim pamatkam ¢&i  narodnim kulturnim pamatkdm jen v pfipadé
zamysleného pfevodu uplatného, nikoliv tedy v pfipadé pfevodu bezuplatného,
tedy darovani. Uvedené ustanoveni vSak nefeSi jiné nakladani s uvedenymi
kulturnimi pamatkami, napf. zfizeni zastavniho prava. Zastaveni véci samo
0 sobé neni jisté zamysSlenym prodejem véci, a proto by na zfizeni zastavniho
prava zatézujici uvedené kulturni pamatky patrné vySe uvedené predkupni
pravo statu nedopadalo. Otazkou vsSak zustava pozdéjSi mozny konflikt
opravnéni statu a zastavniho véfitele uspokojujici se z vytézku prodeje zastavy

- kulturni pamatky.

K problematice kulturnich pamatek ve vztahu k pfevodim nemovitosti se vaze
jesté pfinejmensim jedna otazka. Seznamy kulturnich pamatek jsou vefejné

pFistupné jen jde-li o udaje o nemovitych kulturnich pamatkach. V pfipadé udajl

193 8 3 odst. 4 zakona &. 20/1987 Sh., o statni pamatkové pédi, ve znéni pozdéjsich predpisu.

§ 13 odst. 1 zakona €. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, ve znéni pozdejSich predpisu.
§ 13 odst. 4 zakona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, ve znéni pozdéjSich predpisu.

194
195
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o movitych kulturnich pamatkach mohou do seznamu( nahliZzet jen vlastnik
movité kulturni pamatky, osoby pfi vykonu statni spravy, pokud tyto udaje
potfebuji pro plnéni svych ukoll, osoby pro studijni ucely na zakladé
pisemneého potvrzeni pfisluSného Skolského zafizeni nebo pfislusné kulturni
instituce a osoby pro védeckovyzkumné ucely na zakladé pisemného potvrzeni
zadavatele vyzkumného ukolu. Ostatni osoby tak mohou ucinit pouze
s pisemnym souhlasem vlastnika'®. V praxi tak mtZe dojit napf. k situaci, kdy
se v pfevadéné nemovitosti nachazeji movité kulturni pamatky. O jejich zapisu
do seznamu kulturnich pamatek ma povédomost jen vlastnik (a dalSi osoby
uvedené vySe), v zasadé se vSak o této skutecnosti nedozvi kupujici (nesdéli-li
mu takovou skute€nost vlastnik, tedy prodavajici). Pokud bude soucasti kupni
smlouvy tykajici se pfevodu takové nemovitosti seznam pfevadénych movitych
kulturnich pamatek nachazejicich se v nemovitosti a takovy seznam nebude
uplny, vlastnikem neuvedenych kulturnich pamatek zlstane po pfevodu
vlastnického prava k nemovitosti jejich puvodni vilastnik (movité kulturni
pamatky jsou totiz pfisluSenstvim — tedy samostatnymi vécmi — a nikoliv
soucastmi nemovitosti, proto nesleduji pravni osud nemovitosti, ve které jsou

umistény — k problematice soucasti a pfisluSenstvi véci viz kapitola 4.4.1).

V zajmu udrzeni aktualnosti statem vedené evidence kulturnich pamatek je
v pfipadé zmeény osoby vlastnika kulturni pamatky jeji vlastnik povinen tuto
skute¢nost oznamit odborné organizaci statni pamatkové péce (a to nejpozdéji

do tficeti dnti ode dne, kdy k takové zmé&né doslo)*®”.

Zvlastni pravni rezim majici za cil zabezpec€eni pamatkové péce nedopada jen

na kulturni pamatky. Tyka se i véci, které se nachazeji v pamatkoveé rezervaci

nebo pamatkové zon&'® (i kdyZ nejsou kulturnimi pamatkami).

6 viz§5 vyhlagky &. 66/1988, kterou se provadi zakon Ceské narodni rady &. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci, ve
znéni pozdéjSich predpisa.

197°8 7 odst. 4 PamZ.

%8 \liz § 5 a7 § 6a PamZ.
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4.4.4 CIRKEVNiI MAJETEK

V roce 1947 byl piijat zakon o revizi prvni pozemkové reformy'*®, na jehoz
zakladé meélo dojit k pfechodu vlastnického prava k ur€itému cirkevnimu

majetku na stat. Ackoliv tento predpis poéital®®

s poskytnutim nahrady
za odnaty majetek, k vyplaceni takové nahrady vSak nedoS$lo. Cirkvim byl dale
odnat i dalSi majetek po unoru 1948 na zakladé napf. zakona o noveé

pozemkové reformé®*.

Pro sou€asné pravni poméry cirkevniho majetku je zasadni ustanoveni § 29
ZoP (samotnymi soudy nazyvan jako tzv. "blokaéni paragraf'*®?): "Majetek,
Jjehoz ptivodnim viastnikem byly cirkve, naboZenské rady a kongregace, nelze
pfevadeét do vlastnictvi jinym osobam do prijeti zakoni o tomto majetku”.
Vyjadfeni ucelu a smyslu blokaéniho paragrafu mizeme nalézt v judikatufe
Ustavniho soudu, ktery se jim opakované zabyval. V jednom ze svych nalezi?®
pojednavajicich o této materii dospél k zavéru, ze ,ze smyslu napadeného
ustanoveni a z jeho dosavadni interpretace Ustavnim soudem plyne, Ze jeho
ucelem neni toliko samotna ,blokace” urcité ¢asti statniho majetku (z¢éasti téz
majetku evidovaného ve viastnictvi tfetich osob, zejm. obci), tedy napr. snaha
0 zachovani urciteho majetkového statu quo. Podstatu napadeného ustanoveni
Jje nutno spatfovat predevSim v zavazku (pfislibu) zakonodarce v c¢asove
odloZené dobé pfijmout pravni tpravu vyporadavajici historicky majetek cirkvi
a nabozenskych spolecnosti, ktera zohledni objektivni specifika pojednavané
materie a ustanoveni § 29 zakona o pudé fakticky konzumuje. Dispozi¢ni
omezeni s historickym cirkevnim majetkem slouZi toliko k ochrané tohoto
majetku do doby prijeti zvliaStniho zakona. Takto pojaty ucel napadeného
ustanoveni vychazi jak z konkrétnich historickych okolnosti tvorby
tzv. restitucniho zakonodarstvi, nebot tento unikatni proces provazejici

nejzasadnéjsi spolecenské zmeny Ize hodnotit vyhradné v dobovych

199 7akon &. 142/1947 Sb., o revisi prvni pozemkové reformy, ve znéni pozdéjsich predpisti.

20 v/iz § 7 zakona &. 142/1947 Sb., o revisi prvni pozemkové reformy, ve znéni pozdéjsich predpist.

201 7akon &. 46/1948 Sb., 0 nové pozemkové reformé (trvalé Upravé vlastnictvi k zemédélské a lesni ptidé), ve znéni
pozdéjSich predpisu.

202 \/iz napt. rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. |. US 2166/10 ze dne 22. tinora 2011.

208 Rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. PI. US 9/07 ze dne 1. dervence 2010.
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kontextech, tak i z pozdéjsiho vykladu provedeného Ustavnim soudem
ve vécech sp. zn. Il. US 528/02, sp. zn. Pl. US-st. 22/05 a sp. zn. |. US 663/06.
(...) [v] posuzované véci je predevs§im ziejmé, Ze zruSeni § 29 zakona o pudé by
umoznilo pfevod historického majetku cirkvi tretim osobam, ¢&imzZz by bylo
podstatné ohrozeno, ne-li znemoznéno, majetkové vyrovnani prostrednictvim
naturalni restituce (jako jedné z klicovych metod zmirriovani majetkovych kfivd).
Prevod vlastnického prava k pavodnimu cirkevnimu majetku na treti osoby
(nabyvajici tento majetek v dobré vife) by v praxi znamenal podstatné zuzeni
diskrece zakonodarce o metodach jakéhokoliv budouciho majetkového
narovnani, nadto s mozZnymi zvySenymi naroky na statni rozpocet. Ackoliv
v obecné roviné je véci zakonodarce, jak bude pfi napravé kfivd postupovat
a které prostredky zvoli (v teoretické roviné je myslitelna restituce naturalni Ci
relutarni — resp. kombinace téchto prostredkl), je pravé naturalni restituce
i s ohledem na dosavadni ,restitucni zakonodarstvi“, pfip. pfi ochrané jinych

zakladnich prav a svobod, metodou primarni.“

V souvislosti s pfevody nemovitosti je vhodné v pfipadé, Ze je mozné, Ze by
pfevadéna nemovitost mohla spadat mezi cirkevni majetek, jenZ by mohl byt
v budoucnu pfedmétem majetkového narovnani statu s cirkvemi, oveéfit
dostate€né puvod takové nemovitosti. Hlavnim zdrojem informaci jsou
v takovém pfipadé udaje uvedené v pozemkovych knihach (blize
k pozemkovym kniham viz kapitola 2.3.3). K problému by vSak mohlo dojit tam,

kde zapisy v pozemkovych knihach nejsou dostatecné Citelné.

Pralom do stavu blokace cirkevniho majetku na tzemi Ceské republiky pfinesl
do jisté miry nedavny nalez Ustavniho soudu®®, ktery se zabyval Zalobou

na usporadani vztahti mezi vlastniky (dle § 135¢c Ob&z?*

). V daném pfipadé se
jednalo o situaci nepfilis obvyklou, zakonem vyslovné neupravenou, kdy

zemeédeélské stavby a pdda pod nimi (s rozdilnymi vlastniky) tvofi jeden

2% Rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2166/10 ze dne 22. Gnora 2011.

2% Toto ustanoveni Ob&Z stanovi: "zfidi-Ii nékdo stavbu na cizim pozemku, a¢ na to neméa pravo, muZe soud na navrh
vilastnika pozemku rozhodnout, Ze stavbu je tfeba odstranit na naklady toho, kdo stavbu zfidil. Pokud by odstranéni
stavby nebylo ucelné, pfikaze ji soud za nahradu do viastnictvi viastniku pozemku, pokud s tim viastnik pozemku
souhlasi. Soud mize usporadat poméry mezi vliastnikem pozemku a vlastnikem stavby i jinak, zejména téz zridit
za nahradu vécné bfemeno, které je nezbytné k vykonu viastnického prava ke stavbé."
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ekonomicky celek (tvofi spolu v daném pfipadé areal zahradnictvi, "kdy jedna

"208) " Pfitom rozdilné

vec bez druhé ztraci svou ekonomickou a uzitnou hodnotu
vlastnictvi pozemkU a staveb zpUsobovalo stéZovateli jim tvrzené problémy pfi
jeho ¢Cinnosti, zejména v oblasti rozvoje jeho podnikani a provadéni

dlouhodobéjsich péstebnich zamért a ekonomického vyuZiti jeho staveb.

Pfedmétné pozemky pod stavbami stéZovatele byly - z ddvodu c&astecné
absolutni neplatnosti?®’ kupni smlouvy, kterou stéZovatel uzavrel se subjektem
vykonavajicim pravo hospodafeni k danym nemovitostem - jiZ v dobé uzavirani
této kupni smlouvy ve vlastnictvi Pozemkového fondu Ceské republiky. Zalobou
se stéZovatel domahal va&i Pozemkovému fondu Ceské republiky pfikazani
pozemkl do svého vlastnictvi, a to za nahradu formou zapocteni vzajemnych

pohledavek.

V dané véci byl stéZovatel toho nazoru, Ze "vzhledem k 19leté necinnosti
Ceského statu ve véci cirkevnich restituci je presvédcCen, Ze jakykoliv odkaz
na cirkevni restituce, ktery by byl divodem odmitnuti ve véci rozhodnout,
poru$uje jeho obcanska préva, zejména prévo na soudni ochranu". Ustavni
soud se vyjadril tak, Ze "ve své konstantni judikature jiZ mnohokrat prokazal, Ze
netoleruje organum vefejné moci a predevsim obecnym soudum formalisticky
postup, jimz za pouZiti sofistikované argumentace oduvodriuji ziejmé
nespravedlnosti" a "jinak rfec¢eno, po konstatovani ustavni konformity blokacniho
paragrafu v rémci abstraktni kontroly norem, pfipustil Ustavni soud, Ze
individualni okolnosti pfipadu mohou odivodnit jeho ,prolomeni“ "?®®. Dale
Ustavni soud poznamenal: "Zalovany (stat) svou vili zcela jednoznaéné
a opakované projevil, kdyz udélil souhlas s pfevodem pozemku stézZovateli
v ramci malé privatizace. Nasledné zjiSténi existence zakonné prekazky

takového pfevodu nemduze jit k tiZi jednotlivce, ktery zcela opravnéné divéroval

26 Rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2166/10 ze dne 22. Ginora 2011.
27y dusledku aplikace ustanoveni § 22 odst. 1 pism. f) ZoP ve znéni tehdejsich predpisti
28 Rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2166/10 ze dne 22. Gnora 2011.
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ve spravnost postupu statu, nebot plati zasada, Ze stat objektivhé zna sve

pravo"®.

Ustavni soud ve vy$e nastindné véci konstatoval mj., Ze v dusledku toho, Ze
v dobé prodeje danych nemovitosti nebyl prodavajici opravnén s nimi
disponovat (resp. vlastnikem byl jiny statem zfizeny organ) tak "stéZovatel,
ktery se po celou dobu choval pravné souladnym a obezietnym zplisobem, se
ne svou vinou, nybrZ jednanim organu statu, dostal do situace, kdy mu pravni
rad neposkytuje efektivni moznost ochrany jeho vlastnickych prév". Ustavni
soud tedy zhodnotil chovani kupujiciho jako "obezfetné", a to i pfi védomi toho,
ze si kupuijici neprovéfil v dobé uzavirani kupni smlouvy (21. srpna 1992) titul
prodavajiciho k danym nemovitostem a mozné pravni komplikace prodeje,
I kdyz ZoP nabyl uc€innosti jiz déle nez rok pfed tim (a to 24. ¢ervna 1991 -
vCetné blokacniho paragrafu a také vCetné ustanoveni § 22 odst. 1 pism. f),
které zakotvilo zanik prava hospodareni k nemovitostem ve vlastnictvi statu
nabytim ucinnosti ZoP - obé& ustanoveni zlstala po celou dobu platnosti
a ucinnosti ZoP ve znéni nezménéném dodnes) a kupujici tedy mohl odhalit
aplikovatelnost blokaéniho paragrafu na pozemky jim pravé kupované (coz uz
samo od pocatku vylu€uje dobrou viru kupujiciho). Kromé toho kupni smlouva,
kterou nakonec s prodavajicim uzaviel a na zakladé které mél nabyt dané
pozemky, byla absolutné neplatnd®®, a to v daném pfipadé ex lege a ex tunc
(nasledna soudni rozhodnuti pojednavajici o tomto pfipadu tak museji mit

zakonité uz jen deklaratorni povahu).

Je ovSem nutno dodat, Zze blokacni paragraf je obecnym ustanovenim
neobsahujicim taxativni vyCet majetku, kterého se tyka, ale jen odkazuje
na "majetek, jehoz puavodnim vlastnikem byly cirkve, naboZenské rfady

a kongregace"**

. Je tedy otazkou, nakolik byly skutkové okolnosti licené
v citovaném nalezu Ustavniho soudu stranam kupni smlouvy (pfedevsim tedy

kupujicimu) pfi jejim uzavirani zfejmé a zda kupujici mohl zjistit, Ze jde o tzv.

29 Rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2166/10 ze dne 22. Ginora 2011.
210 \/e smyslu § 39 Ob&Z ve spojeni s § 22 odst. 1 pism. f) ZoP (prodavajici nakladal s véci, ktera nebyla v jeho
vlastnictvi).

21 pogatek ustanoveni § 29 ZoP.
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historicky majetek cirkvi. Nicméné i tak je hodnoceni poc€inani kupujiciho
Ustavnim soudem do jisté miry popfenim smyslu procesu nastinéného v Gvodu

této prace a vymezeného jako pravni provérka nemovitosti.

Ustavni soud tak zakonéuje, Ze "shora uvedené specifické okolnosti pfipadu (...)
odGvodriuji dle néazoru Ustavniho soudu vyjimeéné prolomeni blokace
cirkevniho majetku" a ustavni stiznosti napadena rozhodnuti obecnych soudu
zruSil (zrusil tedy rozhodnuti, kterymi byla zamitnuta stéZovatelova Zzaloba,
kterou se domahal prikazani dvou pozemkld do svého vlastnictvi - pozemka,
na kterych stoji jeho stavby).

212 Jstavniho soudu

Na tomto misté je vhodné dodat, ze vySe rozebirany nalez
nebyl pfijat jednomysiné a obsahuje odlisné stanovisko soudkyné lvany Janu,

ktera se se zavérem vétsiny |. senatu Ustavniho soudu neztotoznila.

V jiném svém nedavném nalezu®®® Ustavni soud s odkazem na budoucnost
poznamenal: "In eventum Ustavni soud znovu pfipominé, Ze pfi pokradujici
protiustavni necinnosti zakonodarce (trvajici absenci pfedmétného zakona) by
se nemohl zfici své role organu ochrany ustavnosti. Z toho plyne, Ze, jak jiz
v minulosti ucinil, by poskytl ochranu zakladnim pravum dotéenych subjekti
nositelim zakladnich prav, ktera byla necinnosti zakonodarce porusena (cozZ by
ostatné bylo i povinnosti obecnych soudu)." Z tohoto zddvodnéni se da odvodit,
Ze vy$e rozebirany nalez Ustavniho soudu do jisté miry prolamujici "blokaéni

paragraf' nemusi byt do budoucna osamocen.

4.4.5 MAJETEK, NA NEJZ BYL VZNESEN RESTITUCNi NAROK

Informace ohledné uplatnénych restitu¢nich narokd spravuji pozemkové ufady
(viz kapitola 3.3). Z pohledu pravni provérky nemovitosti pfedstavuiji urcité riziko
naroky, které byly uplatnény, ale jesté nebyly vypofadany. Pokud narok byl

%12 Rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2166/10 ze dne 22. Ginora 2011.
213 Rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. II. US 2326/07 ze dne 31. bfezna 2011.
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uplatnén i vyporadan, jedna se o skute€nost, jejiz potencialni dopad na budouci

usporadani vlastnickych vztaht k nemovitosti je minimaini.

V praxi mUze dojit v souvislosti s uplatnénim restitu¢nich narokd k urcitym
komplikacim. Tyto komplikace budou popsany na nasledujicim prikladu.
Muazeme si pfedstavit napf. pfipad stfetu zajmu ochrany restituenta (resp. osoby
opravnéné dle terminologie ZoP) na strané jedné a ochrany napf. vydrazitele
nemovitosti, kdy vydrazitel danou nemovitost vydrazi ve vefejné drazbé. Neni
zcela nerealné, Ze na danou nemovitost byl uplatnén jesté prfed okamzikem
drazby restitu¢ni narok. Pozemkovy ufad pak nasledné po drazbé rozhodne, ze

nemovitost nabyva restituent.

Reseni tohoto konkrétniho pfipadu - tedy otazky, zda mél danou nemovitost

opravnéne nabyt restituent, nebo vydrazitel, pfitom:

(&) nezavisi na tom, na jakém pravnim zakladé byl restituentovi narok

k nemovitosti pfiznan, ale

(b) zavisi na tom, na jakém pravnim zakladé vydrazitel vydrazil nemovitost

ve vefejné drazbé.

V Ceském pravnim radu existuje vedle sebe nékolik pravnich predpisu
upravuijicich restituce, stejné jako nékolik pravnich pfedpist upravujicich institut
vefejné drazby. V postupné ¢asové sousledné Fadé tituld k dané nemovitosti tak
mohlo dojit ke kombinacim uplatnéni narokd dle restituénich predpisu
a nasledné predpisu upravujicich drazby. V nasledujicim pfikladu budou
ukazany vzajemné aplikacni vazby mezi ZoMR, ZoP, ZoVD a zakonem
0 pfevodech vlastnictvi statu k nékterym vécem na jiné pravnické nebo fyzické
osoby*'* (dale jen ZoPV).

restituéni narok
. ZoMR ZoP
uplatnén dle:

214 7akon &. 427/1990 Sb., o pfevodech viastnictvi statu k nékterym vécem na jiné pravnické nebo fyzické osoby, ve
znéni pozdéjsich predpisU.
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vefejna drazba
dle:

ZoPV ZoVD

vlastnikem _ B
o restituent vydrazitel
nemovitosti je:

Z nastinéného schématu vyplyva, ze dle povahy - tj. pravniho zakladu - vefejné
drazby pfipadne vlastnické pravo k nemovitosti bud restituentovi (i kdyz
nemovitost vydraZila po uplatnéni restituéniho naroku tfeti osoba), nebo
vydraziteli, ktery nemovitost vydrazi ve vefejné drazbé (i kdyz na nemovitost byl
uz v dobé drazby uplatnén restituéni narok). Nize jsou tyto pfipady blize

analyzovany.
(@) Vefejna drazba dle ZoPV

V pfipadé vefejné drazby dle tohoto zakona bude restituentovi pfiznano
vlastnické pravo k nemovitosti i pfes probéhnuvsi drazbu. Tento zavér

vyplyva z nasledujicich divodu:
(i) Vefejna drazba dle ZoPV ma smluvni charakter

Z literatury i judikatury vyplyva smluvni charakter drazby dle ZoPV.
Judikatura®®® ma za to, Ze vefejnou drazbou uskuteéfiovanou podle
ZoPV, dochazi ke smluvnimu pfevodu vlastnictvi k vydrazovanym
vécem, a proto i v téchto pfipadech je tfeba respektovat zasadu, Ze
nikdo nem(iZze pfevést na jiného vice prav, nez ma sam. Ustavni

21
dG

sou ma za to, Ze diky smluvnimu pfevodu vlastnictvi vefejnou

215 Rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 147/96 ze dne 7. dubna 1997.
2% Rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. Ill. US 480/01 ze dne 3. Fijna 2001.
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drazbou uskutec¢novanou podle ZoPV neni vylou€ena ani aplikace
pFislusnych ustanoveni o vadach pravnich ukonl; v dané véci
neplatnost pravnich ukond dle ust. § 5 odst. 3 ZoP (blokacni

ustanoveni blokujici pfevody restituovaného majetku).
(i) Restitu€ni naroky jsou primarni

Dle judikatury®’ je nutné restituéni naroky povaZovat za naroky
primarni, a to i tehdy, pokud jejich uplatnénim dojde k zasahu do jiz
provedenych majetkopravnich posunu, realizovanych i napf. dle ZoPV,
ve znéni pozdéjSich pfedpist. V daném pfipadé pak neni podstatné,
zda stézovatel, respektive jeho pravni pfredchidce, byl pred
provedenim drazby ujiStovan v tom smyslu, Ze pfedmétné nemovitosti

nejsou zatizeny restitu¢nimi naroky.
(iii) Neplatnost ukonu prevadéjicich majetek povinnym

V jiném rozhodnuti Ustavni soud®®

poukazuje na to, Ze na pfrevod
vlastnictvi (prodej ve vefejné drazbé&) se z restitu¢niho zakona
vdaném pfipadé vztahuje zdkaz dispozice (§ 5 odst. 3 ZoP).
Pozemky, které byly dotéeny restitu¢nimi naroky, nemély byt proto
do vefejné drazby zarazeny. Pokud se tak stalo, je nutno tento prevod

pokladat za neplatny.
(b) Vefejna drazba dle ZoVD
(i) Drazba jako originarni zplsob nabyti vlastnictvi

Jak uvadi Chalupa, 1999, nabyti vlastnictvi véci na zakladé
pravomocného rozsudku soudu C¢i spravniho organu, které maji
konstitutivni charakter, je originarnim zplsobem nabyti vlastnického
prava, které neni odvozeno od vlastnického prava pfedchoziho
praveho vlastnika véci. Pravomocny rozsudek soudu o vydani véci dle

ZoZMK ¢i ZoMR maji, stejné jako pravomocné rozhodnuti

27 Rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. II. US 480/01 ze dne 11. zafi 2001.
18 Rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. Ill. US 480/01 ze dne 3. Fijna 2001.
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pozemkového ufadu o urCeni vlastnictvi podle ustanoveni § 9 odst. 4
ZoP, konstitutivni charakter a jsou originarnim zpusobem nabyti
vlastnictvi.

Nejvyssi soud judikoval®*®

, ze také nabyti vlastnictvi udélenim pfiklepu
v drazbé podle ZoVD je - z pohledu ustanoveni § 36 odst. 3 a4
exekucniho fadu - pfechodem prava vyplyvajicim pfimo z pravniho
predpisu. Jde tedy o originarni zptisob nabyti vlastnictvi®?® a pozbyva
tak pravniho vyznamu okolnost, zda zplsobem pFedepsanym
v ustanoveni § 36 odst. 4 exekuéniho fadu byly prokazany prevody
vlastnictvi vymahané pohledavky mezi nékterymi pravnimi pfedchudci
(nebo snad "predchudci“?) opravnéné, pfipadné mezi plvodnim

Zalobcem a jeho pravnim nastupcem.

(i) Neplatnost drazby jen z taxativnich dlivodu

ZoVD rozliSuje dva druhy drazby: draZzbu dobrovolnou a drazbu
nedobrovolnou. Podle toho také rozliSuje dvé skupiny duvodu

neplatnosti drazby.

a. Drazba dobrovolna

V pfipadé tzv. dobrovolné drazby plati, ze "Kazdy, do jehoz prav
bylo provedenim drazby podstatnym zplsobem zasazZeno a je
ucastnikem  draZzby, navrhovatelem, osobou opravnénou
z pfedkupniho prava k pfedmétu drazby, osobou opravnénou
z prava na prednostni nabyti pfedmétu drazby nebo osobou,
k jefimuz navrhu bylo vykonatelnym rozhodnutim zakazano
s pfedmétem drazby nakladat, mize navrhnout soudu, aby soud
vyslovil neplatnost drazby, pokud drazebnik neupustil od drazby,
ac tak byl povinen ucinit, vydraZila-li pfedmét drazby osoba, ktera

je z ucasti na drazbé vyloucena (...). Neni-li pravo na urceni

1% Rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 20 Cbo 3963/2008 ze dne 18. biezna 2009.
2% Srov. napt. KNAPP, V. a kol., Obéanské pravo hmotné. Praha : Codex, 1995. Svazek I, s. 221.
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neplatnosti drazby uplatnéno do 3 mésict ode dne konani drazby,
zanika"***. Z pohledu pravni provérky nemovitosti je zasadni
odkaz na prekluzivni 3 mési¢ni Ihutu, po jejimz uplynuti jiz pravo
na urceni neplatnosti drazby dle tohoto ustanoveni nelze uspésné

uplatit.
b. Drazba nedobrovolna

V pfipadé tzv. nedobrovolné drazby plati, Zze "Kazdy, do jehoz
prav bylo provedenim drazby podstatnym zpusobem zasaZeno a
Je ucastnikem drazby, draZzebnim véritelem nebo navrhovatelem,
muze navrhnout u soudu, aby soud vyslovil neplatnost drazby.
Ddavodem vysloveni neplatnosti nedobrovolné drazby nemuze byt
skutecnost, Ze nebyla doruCena drazebni vyhlaska dluznikovi,
zastavci, nebo zastavnimu dluznikovi, pokud jim draZebnik
draZebni vyhlasku ve stanovené Ihuté zaslal. Neni-li pravo na
ur¢eni neplatnosti drazby uplatnéno do 3 mésict ode dne konani
drazby, zanik&"?*?. Z pohledu pravni provérky nemovitosti je opét

zasadnim odkaz na prekluzivni 3 mésicni lhatu.

Nejvyssi soud zabyvajici se vefejnou drazbou judikoval®®®

, Ze verejna
dobrovolna drazba je neplatna jen tehdy, jestlize jeji neplatnost
vyslovil soud; neplatnost této drazby pfitom soud nemlze posuzovat
Vv jiném fizeni nez v fizeni podle ustanoveni § 24 odst. 3 ZoVD, a to

ani jako otazku pfedbéznou.

Soud muze vyslovit neplatnost verejné dobrovolné drazby jen tehdy,
kdyz byl splnén néktery z duvodu neplatnosti drazby, jez jsou
taxativné uvedeny ve vySe uvedenych ustanovenich. Je tak ze zdkona

vylouc€eno drazbu zneplatnit uplatnénym restitu¢nim narokem.

22! Ustanoveni § 24 odst. 3 ZoVD.
222 |stanoveni § 48 odst. 4 ZoVD.
228 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 21 Cdo 2062/2007 ze dne 2. &ervence 2008.
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(©)

(d)

(i) Nezrusitelnost pfiklepu ve verejné drazbé

Priklep udéleny licitatorem ve vefejné drazbé provedené podle ZoVD
soud nemuze zrusit, a to ani pfi analogickém pouziti ob&anského

soudniho fadu®®*,

Osoba povinného

Osoba povinného (tj. osoba, ktera vydava nemovitost restituentovi) je
v jednom z restituénich zakont - ZoP?* - definovana jako "stat nebo
pravnické osoby, které ke dni ucinnosti tohoto zakona nemovitost drZi".
Vydrazitel, ktery nemovitost vydrazil po datu ucinnosti ZoP, tak nemuze

byt povinnym ve smyslu tohoto restitu¢niho predpisu.
Ochrana restituenta spociva v podani vylu€ovaci Zaloby

Nejvy$si soud judikoval®®, Ze pokud osoba majici uréita prava
k nemovitosti zjisti, Ze nemovitost ma byt prodana v drazbé& na zakladé jiz
nafizené exekuce, muze se branit vyluCovaci Zalobou; jakmile je takova
Zaloba podana, musi byt exeku¢ni fizeni pferuSeno az do rozhodnuti
0 Zalobé. Neni-li vSak vylu€ovaci Zaloba podana, nic nebrani provedeni
drazby a vydrazitel se stava vlastnikem vydrazené nemovitosti
s prisluSenstvim, nabylo-li usneseni o pfiklepu pravni moci a zaplatil-li
vydrazitel nejvysSi podani, a to ke dni vydani usneseni o priklepu, i kdyz
vydrazena nemovitost nebyla vlastnictvim povinného a povinny na tuto
skuteCnost exekutora upozornil. Jde o originarni zpusob nabyti
vlastnického prava, pfi kterém je vlastnictvi predchidce (povinného)
nerozhodné. Pro nabyti vlastnictvi je rozhodujici jen to, Ze usneseni
o pfiklepu nabylo pravni moci a Ze vydraZitel zaplatil nejvy$si podani;

pfedchozi vady fizeni nejsou pro nabyti vlastnictvi vyznamné.

Zavér a teSeni vySe nastinéného pfipadu stfetu zdjmu ochrany restituenta

na strané jedné a ochrany vydraZzitele nemovitosti tedy spoCiva na tom, zda

224 Rozhodnuti Nejvy$$iho soudu sp. zn. 21 Cdo 2062/2007 ze dne 2. dervence 2008.
225 Ustanoveni § 5 odst. 1 ZoP.
26 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 850/2005 ze dne 27. dubna 2006.
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probéhla v posuzovaném pripadé vefejna drazba dle ZoPV - potom vlastnické
pravo k nemovitosti muze stale nabyt restituent. Pokud ale byla predmétna
nemovitost vydrazena dle ZoVD, je silnéjSi narok vydrazitele, jehoz vlastnické
pravo nemuze byt okamzikem pfiklepu licitatora v procesné bezvadné verejné

drazbé zpochybnéno.

4.4.6 OCHRANNA PASMA

Z pravnich predpisti mohou vyplyvat omezeni vlastnikl nemovitosti, ackoliv se
nejedna o klasicka vécna bfemena (nejedna se o prava omezujici vlastnika
nemovité véci ve prospéch nékoho jiného, ale o stanoveni urcitych povinnosti

ve prospéch napf. Zivotniho prostfedi).

Neadresnymi omezenimi pomérné blizkymi vécnym bfemenum jsou ochranna
pasma, ktera omezuji vlastnicka prava vSech vlastniki nemovitosti
nachazejicich se v ur€itém uzemi. OdliSnost od vécnych bfemen spociva pravé
v tom, ze neni urCen nositel vlastnického prava omezeny existenci ochranného
pasma. Spole€nymi znaky ochrannych pasem je vyskyt urcitych chranénych
objektl (Bradac, 2009) - takovymi objekty mohou byt vodni zdroje, stavby,
pFirodni pamatky apod. Ukolem ochrannych pasem je ochrana téchto objekt

a jejich funkci.

Ochranna pasma vznikaji stejné jako zakonna vécna bfemena popisovana
v odstavci 4.4.12 ex lege, resp. mohou je na zakladé zakona zfidit urcité

organy.

Pravni pfedpisy zakotvujici ochranna pasma jsou napf. (Bradac, 2009):

(@) vladni nafizeni o opravnénich k cizim nemovitostem pfi stavbach
a provozu podzemnich potrubi pro pohonné latky a ropu227 - "Ochrannym
pasmem je prostor v bezprostfedni blizkosti potrubi, ktery bez ujmy

obvyklého zemédélského vyuZiti je urCen k zabezpeceni plynulého

221 & 4 nafizeni ¢. 29/1959 Sb., o opravnénich k cizim nemovitostem pii stavbach a provozu podzemnich potrubi pro

pohonné latky a ropu, ve znéni pozdéjSich predpisu.
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(b)

(©)

provozu potrubi a k zajisténi bezpecnosti osob a majetku. Vlastnici
(uzivatelé) nemovitosti v.ochranném pasmu jsou povinni zdrZet se vSeho,

co by mohlo ohrozit potrubi a plynulost a bezpecnost jeho provozu.",

Pamz® -

"VyZaduje-li to ochrana nemovité kulturni pamatky nebo jejiho
prostfedi, vyda obecni urad obce s rozSifenou pusobnosti po vyjadreni
odborné organizace statni pamatkové péce uzemni rozhodnuti
0 ochranném pasmu a urcCi, u kterych nemovitosti v ochranném pasmu,
nejsou-li kulturni pamatkou, nebo u jakych druh( praci na nich, véetné
upravy drevin, je vylou¢ena povinnost vyZadat si pfedem zavazné
stanovisko (...). Obecni ufad obce s rozSifenou pusobnosti muze
v ochranném pasmu omezit nebo zakazat urcitou ¢innost nebo ucinit jina

vhodna opatreni na zakladé zavazného stanoviska dotéeného organu.",

energeticky zakon®° zmifluje napf. nasledujici ochranné pasmo:
"Ochrannym pasmem zafizeni elektrizacni soustavy je prostor
v bezprostredni blizkosti tohoto zafizeni urceny k zajisténi jeho
spolehlivého provozu a k ochrané Zivota, zdravi a majetku osob. (...)
V ochranném pasmu nadzemniho a podzemniho vedeni, vyrobny elektfiny
a elektrické stanice je zakazano ziizovat bez souhlasu vlastnika téchto
zafizeni stavby ¢&i umistovat konstrukce a jina podobna zafizeni, jakoZz
i uskladriovat hoflavé a vybus$né latky; provadét bez souhlasu jeho
vliastnika zemni prace; provadét Ccinnosti, které by mohly ohrozit
spolehlivost a bezpecnost provozu téchto zafizeni nebo ohrozit Zivot,
zdravi Ci majetek osob, provadét cCinnosti, které by znemoZriovaly nebo
podstatné znesnadriovaly pristup k témto zafizenim.". V souvislosti
s ochrannymi pasmy dle energetického zakona se v posledni dobé
vyskytla diskuse ohledné nalezitosti fadného vzniku takového ochranného
pasma. AcCkoliv zakon vyslovné nevyzaduje souhlasy vliastniki nemovitosti

dotéenych ochrannym pasmem, objevily se nazory, Ze se v pripadé

228
229

§ 17 zakona €. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, ve znéni pozdéjsich predpisa.
§ 46 odst. 1 a odst. 8 zakona ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych

odvétvich a o zméné nékterych zakon( (energeticky zakon), ve znéni pozdéjsich predpis(.
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ochranného pasma jedna o tak vyrazny zasah do vlastnického prava, ze

by tyto souhlasy mély byt stavebnim tfadem vzdy vyzadovany®*;

(d) zakon o drahach® - "V ochranném pasmu drahy Ize zfizovat a provozovat
stavby, provadét hornickou c¢innost a c&innost provadénou hornickym
zplsobem, provozovat strelnici, skladovat vybu$niny, nebezpecné odpady
a zrizovat svételné zdroje a barevné plochy zaménitelné s navéstnimi
znaky jen se souhlasem drazniho spravniho ufadu a za podminek jim

stanovenych.";

(e) zakon o pozemnich komunikacich??

- "K ochrané dalnice, silnice a mistni
komunikace I. nebo Il. tfidy a provozu na nich mimo souvisle zastavéné
uzemi obci slouzi silniéni ochranna pasma. (...) V silni¢nich ochrannych
pasmech lze jen na zaklade povoleni vydaného silniCnim spravnim
uradem a za podminek v povoleni uvedenych provadét stavby, které podle
zvlastnich predpist vyZzaduji povoleni nebo ohlaseni stavebnimu uradu;
provadeét terénni upravy, jimiz by se uroveri terénu snizila nebo zvySila ve

vztahu k niveleté vozovky.",

(f) zakon o elektronickych komunikacich®*

"V ochranném pasmu
podzemniho komunikacniho vedeni je zakazano bez souhlasu jeho
viastnika nebo rozhodnuti stavebniho uradu provadét zemni prace nebo
terénni upravy; bez souhlasu jeho viastnika nebo rozhodnuti stavebniho
uradu zrizovat stavby ¢i umistovat konstrukce nebo jina podobna zarizeni;

bez souhlasu jeho vlastnika vysazovat trvalé porosty.";

(9) lazenisky zakon®* - "K ochrané zdroje pred G&innostmi, které mohou

nepriznivé ovlivnit jeho chemické, fyzikalni a mikrobiologické vlastnosti,

20 \/iz napf. BLAZEK, Vojtéch. Mate za plotem solarni elektrarmu? Cekejte problémy, jste v ochranném pasmu.
IHNED.cz [online]. 26.1.2011, [cit. 2011-10-17]. Dostupny z WWW: <http://zpravy.ihned.cz/cesko/c1-49584570-mate-
za-plotem-solarni-elektrarnu-cekejte-problemy-jste-v-ochrannem-pasmu>.

§ 9 odst. 1 zakona ¢&. 266/1994 Sb., o drahach, ve znéni pozdéjSich predpisu.

§ 30 odst. 1 a § 32 odst. 1 zadkona €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni pozdéjSich predpisu.

§ 102 odst. 3 zakona €. 127/2005 Sb., zakon o elektronickych komunikacich, ve znéni pozdéjSich predpist.

§ 21 odst. 1 zakona €. 164/2001 Sb., o pfirodnich Ié€ivych zdrojich, zdrojich pfirodnich mineralnich vod, pfirodnich
Ié€ebnych laznich a lazefiskych mistech a o zméné nékterych souvisejicich zakond (lazensky zakon), ve znéni
pozdéjSich predpisu.

231
232
233
234
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Jjeho zdravotni nezavadnost, jakoz i zasoby a vydatnost zdroje, stanovi

ochranna pasma ministerstvo vyhlaskou.",

(h) zakon o pohfebnictvi®*® - "Ochranné pasmo okolo krematoria se zfizuje

v §ifi nejméné 100 m. Stavebni ufad mize v tomto ochranném pasmu
zakazat nebo omezit provadéni staveb, jejich zmény a Cinnosti, které by
byly ohroZovany provozem krematoria nebo by mohly ohrozit jeho

provoz.".
4.4.7 ZAPLAVOVA UZEMI

Vlastnik nemovitosti nachazejici se v zaplavovém uzemi je v dusledku
zakonnych omezeni povinen zdrzet se urCitych Cinnosti popsanych zakonem,
resp. obdrzet k urCitym cinnostem povoleni. Zaplavovymi uUzemimi jsou
"administrativné uréena uzemi, ktera mohou byt pfi vyskytu pfirozené povodné
zaplavena vodou. Jejich rozsah je povinen stanovit na navrh spravce vodniho

toku vodopravni trad."*°.

V zaplavovych uzemich je napf. tfeba povoleni k vysazovani stroml nebo kefu
v rozsahu ovliviiujicim odtokové poméry”’ nebo ke geologickym pracim
spojenym se zasahem do pozemku®3®. V aktivni zoné zaplavovych Gzemi se
nesmi umistovat, povolovat ani provadét stavby s vyjimkou staveb

vyjmenovanych zakonem?®®,

4.4.8 ZVLASTE CHRANENA UZEMi

Zvlasté chranénymi tzemimi®®® se rozumi Uzemi prirodovédecky &i esteticky

velmi vyznamna nebo jedinecna, jez se Cleni do nasledujicich kategorii:

2% & 12 odst. 2 zakona &. 256/2001 Sb., o pohiebnictvi a 0 zméné nékterych zakonu, ve znéni pozdéjsich predpist.

§ 66 odst. 1 zakona €. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zakonl (vodni zakon), ve znéni pozdéjSich
predpist (dale jen ZoV).

37 8 14 odst. 1 pism. a) ZoV.

238 8 14 odst. 1 pism. c) ZoV.

#%9 8 67 odst. 1 ZoV.

20 & 14 zakona &. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, ve znéni pozdéjsich predpisti (dale jen ZoPK).

236
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(@) narodni parky,

(b) chranéné krajinné oblasti,
(c) narodni pfirodni rezervace,
(d) pfirodni rezervace,

(e) narodni pfirodni pamatky,
()  pFirodni pamatky.

Jiz souhrnné oznaceni téchto uzemi ("zviasté chranéna") odkazuje na to, ze
na jejich uzemi je fada Cinnosti zakdzana. Dle stupné ochrany se liSi vycCet
cinnosti, jez je v jednotlivych typech chranénych uzemi zakazan. Napf.
v pfipadé narodnich parku je zakazano mj. stavét nové dalnice, silnice,
Zeleznice, pramyslové stavby, sidelni Utvary, plavebni kanaly, elektricka vedeni

velmi vysokého napéti a dalkové produktovody?*'.

4.4.9 OMEZENi VLASTNIKA KORYTA VODNIHO TOKU

Kromé vécnych bfemen a ochrannych pasem popsanych vySe mohou existovat
jesté dalSi specifické pfipady omezeni prava vlastnika nakladat s nemovitosti.
Jako priklad bude popsano omezeni vlastnika a jeho povinnosti v souvislosti
s existenci ochranného pasma a v souvislosti se zvlastni povahou pozemku,

na kterém se nachazi koryto vodniho toku.

Vlastnik pozemku, na némz se nachazi koryto vodniho toku, je povinen*? napt.
strpét na svém pozemku bfehoveé porosty, jakoz i obecné nakladani s vodami
ve vodnim toku, udrZovat bfehy koryta vodniho toku ve stavu potfebném
k zajisténi neSkodného odtoku vody, odstranovat pfekazky a cizorodé predmeéty
ve vodnim toku, s vyjimkou nanosUl, ohlaSovat spravci vodniho toku zjevné
zavady v koryté vodniho toku, strpét na svém pozemku bez nahrady umisténi

zafizeni ke sledovani stavu povrchovych a podzemnich vod a ekologickych

1 8 16 odst. 1 pism. k) ZoPK
2 Uvedené povinnosti vyplyvaji z § 50 ZoV.
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funkci vodniho toku, strpét po nich prichod osob podél vodnich tokl, nebo
strpét na svém pozemku pfirozené koryto vodniho toku. PoruSeni uvedenych
povinnosti je pfitom povazovano za prestupek®®. Ze zakona*** jsou povinnosti
uloZeny i vlastnikim pozemkul sousedicich s koryty vodnich tokd. Na uvedené
pozemky jsou opravnéni vstupovat a vjizdét spravci vodnich tokd pfi vykonu

svych prav a povinnosti?*.

Mimo uvedené povinnosti navic potfebuje vlastnik pozemku, na kterém je
umisténo koryto vodniho toku, povoleni, resp. souhlas k urcitym zakonem
vymezenym Cinnostem. Jedna se napf. o tézbu pisku, Stérku, bahna s vyjimkou
bahna k léCivym ucelim, valount apod. z pozemku, na nichz lezi koryto

vodniho toku?*®

, stavby a zafizeni na pozemcich, na nichz se nachazeji koryta
vodnich toku, nebo na pozemcich s takovymi pozemky sousedicich, pokud tyto

stavby a zafizeni ovlivni vodni pomé&ry®*’.

Uvedena omezeni prav a zvlastni povinnosti vlastnikl pozemku, na kterych se
nachazeji koryta vodnich tokl, nejsou evidovana v katastru nemovitosti

(v katastru nemovitosti je nicméné uveden typ pozemku - koryto vodniho toku).

4.4.10 OBECNE UZiVANIi LESU

Lesni zakon®*® vymezuje tzv. obecné uzivani lest, které je materialné
zakonnym vécnym bfemenem, nebot na jeho zakladé ma kazdy pravo
vstupovat do lesa, sbirat tam (pro vlastni potfebu) lesni plody a suchou na zemi
lezici klest. PFi téchto Cinnostech ma povinnost zdrzet se ur€itych cinnosti
(povinnosti les nepoSkozovat, nenaruSovat lesni prostiedi, dbat pokyn(

vlastnika, zékaz rusit klid a ticho, koufit apod.).

3 \liz § 120 odst. 2 (v pfipadé fyzické osoby), resp. § 125e odst. 2 (v pfipadé pravnické osoby) ZoV - za tento
prestupek Ize ulozit pokutu do vySe 20.000 K¢ (v pfipadé fyzické osoby) i do vySe 100.000 K¢ (v pfipadé pravnické
osoby) - viz § 120 odst. 8 pism. c) (v pfipadé fyzické osoby), resp. § 125e odst. 8 pism. c) (v pfipadé pravnické
osoby) ZoV.

24851 ZoV.

% & 49 odst. 1 pism. a) ZoV.

246 8 14 odst. 1 pism. c) ZoV.

7.8 17 odst. 1 pism. a) ZoV.

8 \Jiz § 19 a nasl. zakona &. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné a dopInéni nékterych zakon(i (lesni zakon), ve znéni
pozdéjSich predpisu.

-119-



Existence lesa se nedotyka jen vlastnika pozemku, na kterém je les pfimo
umistén. O vyskyt lesa v blizkosti nabyvané nemovitosti by se mél zajimat téz
nabyvatel takové nemovitosti. Dle lesniho zakona®*® totiz napf. plati, Ze
souhlasu pfislusného organu statni spravy lesu (ktery mize svij souhlas vazat
na splnéni podminek) je tfeba mj. i tehdy, kdy je napfiklad planovana vystavba
na pozemku nachazejicim se do vzdalenosti 50 metri od okraje lesa. Tomu je

pfipadné potfeba pfizpUsobit i pfipadny projekt vystavby.

4411 PRISTUP DO KRAJINY

Zakon o ochrané pfirody a krajiny v paragrafu nazvaném "P¥istup do krajiny*>°

stanovi pravo kazdého na volny pruchod pfes pozemky ve vlastnictvi ¢i najmu
statu, obce nebo jiné pravnické osoby, pokud tim nezplsobi Skodu na majetku
Ci zdravi jiné osoby a nezasahuje-li do prav naochranu osobnosti Ci
sousedskych prav (uvedené pravo se tedy nevztahuje na pozemky
ve vlastnictvi fyzickych osob). Prochazejici osoba je pfitom povinna respektovat
jiné opravnéné zajmy vlastnika €i najemce pozemku a obecné zavazné pravni
predpisy. Toto pravo se vSak nevztahuje na zastavéné Ci stavebni pozemKky,
dvory, zahrady, sady, vinice, chmelnice a pozemky uréené k faremnim chovim
zvifat. Orna puda, louky a pastviny jsou z opravnéni vyloueny v dobé&, kdy
muze dojit k poSkozeni porostl ¢i pady nebo pfi pastvé dobytka. Zakon dale
stanovi, Ze pfi oplocovani €i ohrazovani pozemkdu, které nejsou vylou€eny ze
zminéného prava volného prachodu, musi vlastnik ¢&i najemce zajistit
technickymi nebo jinymi opatfenimi moznost jejich volného prichodu

na vhodném misté pozemku.

Na které pozemky je tak vlastné mozné volné vstupovat? Dle Katz®! se

pozemky ¢leni podle druhi na:

9 \/iz § 14 odst. 2 zakona &. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné a dopInéni nékterych zakon(i (lesni zakon), ve znéni
pozdéjSich predpisu.

0 \/iz § 63 odst. 2 a nasl. ZoPK.

%1 iz § 2 odst. 3 KatZ.
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(@) zastavéné plochy a nadvori
(b) chmelnice,

(c) vinice,

(d) zahrady,

(e) ovocné sady,

() trvalé travni porosty,

(9) lesni pozemky,

(h) vodni plochy,

(i) ornou pldu,

() ostatni plochy.

Z uvedeného vycCtu vyplyva, Zze na pozemky pod pismeny (a) az (e) je volny
vstup neumoznén, zatimco na pozemky uvedené pod pismeny (f) az (j) je
takovy vstup povolen (s tim, ze v pfipadé pozemkl uvedenych pod pismenem
(i) a nékterych z pozemku patficich do skupiny pozemku pod pismenem (j) je
tento vstup umoznén jen tehdy, kdyz nemulze dojit k poSkozeni porostl &i pady

nebo pfi pastvé dobytka).

4.4.12 JINA ZAKONNA VECNA BREMENA

Vznik vécnych bfemen na zakladé zakona je v Ceském pravnim fadu tradicnim
omezenim prava vlastnika nakladat s takto dot€enym pozemkem ¢i stavbou.
Vécna bfemena takto vzniklda mohou byt, ale nemuseji byt pfedmétem evidence
katastru nemovitosti. Neni rozhodujici, zda vécna bfemena jsou pfislusnymi
zakony, na jejichz zakladé vznikaji, explicitné oznaCena jako vécna bfemena
(mnohdy takto oznalena nejsou a pravni pfedpis pouze popisuje obsah
takového vécného bfemena; jindy pravni predpis pfimo odkazuje na pfislusné

ustanoveni Ob¢Z, coz ovSem pro vznik vécného bfemene neni rozhodujici).
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Priklady zakonl, na zakladé kterych vznikaji vécna bfemena, jsou (Bradac,
2009):

(@)

(b)

(©)

zakon o rybafstvi®®? - "UZzivatel rybarského reviru, rybéarsky hospodar

a jeho zastupce, drzitel povolenky k lovu a rybarska straz mohou pri
vykonu rybarskeho prava vstupovat na pobrezni pozemky, pokud na né
neni vstup zakazan z duvodu obecného zajmu; jsou vSak povinni nahradit

Skodu, kterou pri tom zp(sobi.";

v

zakon o hornické &innosti, vybudninach a o statni bariské spravé®? - "Pfj
otvirce, pfipravé a dobyvani vyhradnich lozZisek, jakoZz i pfi Upravé
a zuslechtovani nerostu provadénych v souvislosti s jejich dobyvanim, pri
zfizovani, zajistovani ddlnich dél a lomu, nebo likvidaci dalnich dél a lomd,
véetné jejich zarizeni, pfi zfizovani a provozu odvald, vysypek a odkalist,
pfi zajiStovani nebo likvidaci starych ddinich dél a pfi zvliaStnich zasazich
do zemské kary jsou pracovnici organli a organizaci opravnéni
Vv nezbytném rozsahu, po pfedchozim oznameni vlastnikovi (spravci,
uZivateli), vstupovat na cizi nemovitosti, provadét obhlidku, popfipadé
zamérfeni a pouZivat je ke ziizovani a udrZzovani mérickych a hrani¢nich
znacCek a ochrannych znaku, signalu a jinych mérickych zafizeni.";

zakon o zeméméfictvi®>* -

"Povéreni zaméstnanci (...) a osoby opravnéné
vykonavat zemémeérické Cinnosti  jsou opravnéni  pfi  vykonu
zemémeérickych ¢innosti v nezbytném rozsahu vstupovat a vjizdét
na pozemky po predchozim oznameni vlastnikovi nebo opravnénemu
uZivateli pozemkd. Do staveb mohou tyto osoby vstupovat se souhlasem
vlastnika nebo opravnéného uZivatele stavby. Spolec¢né s nimi mohou na
pozemkKy vstupovat a vjizdet a do staveb vstupovat i jejich pomocni
pracovnici. Vlastnik nebo opravnény uzivatel pozemku nesmi témto

osobam ve vstupu a vjizdéni na pozemek branit.";

%2 & 11 odst. 8 zak. &. 99/2004 Sb., o rybafstvi, ve znéni pozdéjsich predpisu.
%3 8 15 odst. 1 zak. &. 61/1988 Sb., o hornické &innosti, vybusninach a o statni bariské spravé, ve znéni pozdéjsich

predpisu.

%% & 7 odst. 1 zak. & 200/1994 Sb., o zeméméfictvi a 0 zméné a dopinéni nékterych zakont souvisejicich s jeho
zavedenim, ve znéni pozdéjsich predpisu.
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(d)

(e)

(f)

(9)

zakon o drahach®®

"Provozovatel drahy a dopravce je opravnen
v ochranném pasmu drahy vstupovat na cizi pozemky, popripadé
na stavby na nich stojici, za uCelem oprav, udrzby a provozovani drahy,
odstrafiovani nasledkii nehod nebo posSkozeni drahy a za ucelem

odstrariovani jinych prekazek omezujicich provozovani drazni dopravy.";

h?%® - "Vlastnik dalnice, silnice a mistni

zakon o pozemnich komunikacic
komunikace I. nebo Il. tfidy je opravnén v silnicnim ochranném pasmu na
nezbytnou dobu a v nezbytné mife vstupovat na cizi pozemky, nebo na
stavby na nich stojici, za ucelem oprav, udrzby, umisténi zasnézek,
odstrariovani nasledkld nehod a jinych pfekazek omezujicich silnicni

provoz.";

zakon o vlastnictvi byt(®®’

"Nedojde-li mezi vilastnikem jednotky
a vliastnikem pozemku ke sjednani pisemné smlouvy o Upravé prav
k pozemku do 31. prosince 2000, vznika dnem 1. ledna 2001 ve prospéch
viastnika jednotky vécné brfemeno k zastavénéemu pozemku, a to
za nahradu. Obsahem vécného bfemene je pravo vlastnika jednotky
spoluuzivat zastavény pozemek, a to v rozsahu odpovidajicimu velikosti
spoluvlastnického podilu na spolec¢nych ¢astech domu. Dojde-li k pfevodu
nebo pfechodu vlastnictvi jednotky, stava se opravnénym z vécného

bremene nabyvatel jednotky.";

energeticky zakon®® - "Provozovatel pfenosové soustavy mé pravo
vstupovat a vjizdét na cizi nemovitosti v souvislosti se zfizovanim,
obnovou a provozovanim pfenosové soustavy.". U vécnych bfemen dle
tohoto zakona je zvlastnosti skuteCnost, Ze tato bremena budou vyhledoveé
zanesena do katastru nemovitosti. Dle energetického zakona®® totiz plati,

Ze provozovatel (respektive vyrobce) zajisti promitnuti existujicich vécnych

%5 & 9 odst. 2 zak. &. 266/1994 Sb., o drahach, ve znéni pozdéjsich predpisu.

256 § 34 odst. 1 zak. &. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni pozdéjsich predpisti.

7 § 21 odst. 5 zak. ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytdm a nebytovym prostoriim a doplfiuji nékteré zakony (zédkon o vlastnictvi bytd), ve znéni pozdéjsich
predpisu.

%8 § 24 odst. 3 pism. f) zak. &. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych
odvétvich a 0 zméné nékterych zakon(l (energeticky zakon), ve znéni pozdéjSich predpist.

259

§ 98 odst. 14 zak. €. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich

a 0 zméné nékterych zakonu (energeticky zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu.

-123 -



bfemen vzniklych dle tohoto zakona u energetickych siti a zafizeni danych
do provozu pfed nabytim uc€innosti tohoto zakona do katastru nemovitosti
do konce roku 2017.

4.4.13 NABYVANi PRONAJATYCH NEMOVITOSTI

V urcCitych pfipadech potencialni nabyvatel zkouma po pravni strance
nemovitost, ktera by mohla byt pfedmétem jeho pfipadné koupé, pficemz
takova nemovitost je dotCena pravy tfetich osob. Typickym pfikladem muze byt
nemovitost, jez je dana do najmu tfeti osobé. V pfipadé, ze najemni vztah mezi
najemcem a pronajimatelem (tedy pfevodcem nemovitosti) nebude ukoncen
pfed pfevodem nemovitosti na nabyvatele a najemni smlouva bude postoupena
na nabyvatele (nabyvatel se stane pronajimatelem), je vhodné, aby nabyvatel
provéfil podminky najmu dané nemovitosti. Napf. pfi koupi komeréni
nemovitosti chce mit investor (tedy nabyvatel) prfehled o pfijmech, které mu
nemovitost pfinese, nebot’ z nich typicky hodla hradit uvér ¢i naklady jiného
finan¢niho instrumentu, ktery pouzil k uhrazeni kupni ceny pfevodci.

V této souvislosti je nutné upozornit na rozhodnuti Nejvy$siho soudu?®,
v diasledku kterého nemuze nabyvatel automaticky pocitat s uhradou
najemného, ke které se najemce zavazal, po celou dobu trvani najmu. Jestlize
totiz pronajimatel vypovi najem nebytovych prostor sjednany na dobu urcitou
proto, Ze najemce neplati fadné a v€as sjednané najemné, neni tvrzena Skoda
spocivajici v uslém najemném za dobu, po kterou mél najemni pomér podle
smlouvy puvodné trvat, v pfi€inné souvislosti s poruSenim povinnosti najemce
platit sjednané najemné fadné a vC€as. Z uvedeného vyplyva, Zze pronajimatel

nebude mit Zzadny pravni narok na takto ,uslé“ najemné.

V pripadech pronajmu ur€itych typl nemovitosti se mohou uplatfiovat urcité
odliSnosti, o kterych by nabyvatel nemovitosti mél mit povédomi a pocitat
s nimi. Napf. v pfipadé pronajmu pozemku patficich do zemédélského pudniho

fondu nebo lesniho padniho fondu je mozné najemni smlouvu vypovédét

280 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 29 Cdo 407/2007 ze dne 31. bfezna 2009.
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v jednorocni lhaté, a to ke dni 1. fijna bézného roku (na rozdil od najmu jinych
nemovitosti, kde se uplatni obecna tfimésicni Ihuta bez specifického dne

ukond&eni stanoveného zakonem)>?®.

V pfipadé zmény vlastnika nebytového prostoru plati, Ze najemce ani
pronajimatel nejsou opravnéni z tohoto didvodu najem vypovédét, pokud neni

dohodnuto jinak®®?.

V prvé fadé je nutné posoudit samotnou platnost uzaviené najemni (resp.
podnajemni) smlouvy. K této problematice se vaze mnoho pravidel a zasad

zpusobenych ¢asto zménami legislativy v minulych letech.

Napf. az do roku 1999 vyZadoval zdkon o najmu a podnajmu nebytovych
prostor®®® (dale jen ZoNPNP)?*®* predchozi souhlas narodniho vyboru
k pronajmu mistnosti uréenych k provozovani obchodu a sluzeb (tento
pozadavek byl do ZoNPNP vlozen v zajmu usmérnovani alokace provozoven
obchodu a sluzeb — narodni vybory mohly neudélenim souhlasu branit napf.
kumulaci provozoven stejného typu na jednom misté). Nedostatek tohoto
souhlasu pak ZoNPNP sankcionoval neplatnosti takové najemni smlouvy.

265

PocCatkem 90. let 20. stoleti byly vSak narodni vybory zruSseny“> (pfechod

pravomoci udilet uvedeny souhlas nicméné presel na obecni urady?®®®). Vedle

toho v8ak samotny poZadavek na udéleni souhlasu vyhodnotily soudy jako
268

vr wiw s

protiistavni?®®’. Dle dfiv&jSich rozhodnuti Nejvy$siho soudu®® posouzeni
smlouvy o najmu nebytovych prostor jako neplatné pro nedostatek pfedchoziho

souhlasu narodniho vyboru (resp. obecniho ufadu) dle ZoNPNP (ve znéni pred

%81 \/iz § 677 odst. 2 Ob&Z.

%2 \/iz § 11 zakona &. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich predpisd.

263 7akon &. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich predpisd.

%4 & 3 odst. 2 ZoNPNP ve znéni pred uginnosti novely ZoNPNP — zakona &. 302/1999 Sb. (tedy do 2. prosince1999

véetné).

%5 \jiz zakon &. 294/1990 Sb., kterym se méni a dopliiuje Ustavni zakon &. 100/1960 Sb., Ustava Ceskoslovenské
socialistické republiky, a Ustavni zakon ¢&. 143/1968 Sb., o ¢eskoslovenské federaci, a kterym se zkracuje volebni
obdobi narodnich vybor(, ve znéni pozdéjsich predpis(; a zakon &. 367/1990 Sb. o obcich (obecni zfizeni), ve znéni
pozdéjSich predpisu.

266 \/iz § 22 zakona &. 367/1990 Sb. o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpist.

%7 \/iz rozhodnuti Nejvy$$iho soudu sp. zn. 31 Cdo 1895/2002 ze dne 20. ledna 2004 a rozhodnuti Ustavniho soudu sp.
zn. IIl. US 104/04 ze dne 13. fijna 2004.

268 Napt. rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 28 Cdo 718/2003 ze dne 25. dervna 2003.
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novelou odstranujici tento pozadavek) je v rozporu se zasadou rovnosti
ucastnikd ob&anskopravnich vztahl a neni v souladu s ustavnimi zarukami, aby
se pro nedostatek (zcela nadbyteéného) ufedniho souhlasu odpiraly ucinky
smluvniho vztahu, ktery povazovali u€astnici za platné uzavieny a na jehoz
zakladé jiz jednali. Tim by se bez zasadniho divodu zpochybnila pravni jistota
ucastniki posuzovaného pravniho vztahu. Nicméné dle pozdéjSich soudnich
rozhodnuti®®® absolutni neplatnost smlouvy v diisledku neudéleného souhlasu
nemohla "konvalidovat" ani skuteCnost pfijeti novely odstranujici tento

LI | I

pozadavek ze ZoNPNP, nebot "ucinky absolutni neplatnosti pravniho ukonu
totiz pusobi definitivné a neplatnost trva, i kdyZ z hlediska nasledné pravni
upravy by zde duvod neplatnosti nebyl. (...) a pokud by byl prijat nazor "zhojeni”
takovéto neplatnosti (konvalidace), do$lo by k opétovné nerovnosti ¢i rozdilnosti
pravniho rezZimu smluv o najmu nebytovych prostor, uzavienych pred 3. 12.
1999 (pred prijetim zakona ¢. 302/1999 Sb.), a to jednak téch, jejichz platnost
byla posuzovana pfed uvedenym datem, a jednak téch, jejichZz platnost je

posuzovana po uvedeném datu."*"°.

Uvedenému pfipadu se do jisté miry podoba dalSi situace, jeZz nastala
v souvislosti s novelizaci ZONPNP. ZoNPNP do své novelizace”™ v roce 2005
obsahoval vycCet (v § 9 odst. 2 a 3 ZoNPNP) vypovédnich ddvodu ze strany
pronajimatele a najemce (v pfipadé najemni smlouvy na dobu urcitou), o némz
panovaly pochybnosti ohledné jeho taxativnosti (jinymi slovy zdali je mozné
sjednat smluvné i jiny vypovédni diivod, nez obsahuje zakonny vycet). Po pfijeti
zminéné novely jde jiz jednoznacné o vyCet demonstrativni umoziujici zakotvit
i jiné vypovédni davody. Pfed uvedenou novelizaci vSak na jedné strané Cast
odborné literatury zastavala nazor, ze jde o vycet kogentni (Liska, 2010, str.
51), na strané druhé se judikatura pfiklanéla k zavéru, ze vyc€et neni "kogentni
v tom slova smyslu, Ze byly vylouc¢eny i jiné zpusoby zaniku najemniho vztahu

272

na dobu urcitou K tomuto zavéru se judikatura pfiklani ostatné i dnes

%89 Napt. rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 31 Cdo 1895/2002 ze dne 20. ledna 2004.

2% Rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. I. US 1303/10 ze dne 20. &ervence 2010.

7 Na zakladé novely zak. &. 360/2005 Sb., kterym se méni zakon &. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych
prostor, ve znéni pozdéjsich pfedpist (nabyl G€innosti dne 19 Fijna 2005).

22 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1167/2001 ze dne 25. tinora 2003.
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po novelizaci ZoNPNP?"3, Z uvedeného by tak vyplyvalo, Ze vypovédni diivod
sjednany nad ramec divodu uvedenych ZoNPNP ve smlouvé o najmu i
podnajmu nebytovych prostor na dobu urcitou uzaviené pred ucinnosti uvedené

novely ZoONPNP by byl absolutné neplatny a soud by k nému nepfihléd|.

V pfipadé najemnich smluv tykajicich se bytu je dalSim principem vyplyvajicim

z judikatury?”

a majicim dopad na platnost uzavienych smluv pravidlo, dle
kterého nelze uzavfit smlouvu o najmu bytu tykajici se prostoru, ktery nebyl
zkolaudovan jako byt. Kuvedenému se pfitom vaze mnoho kontroverzi
a polemik odborné verejnosti — viz napf. Petrov, 2011: "Nebylo-/i vydano
rozhodnuti stavebniho ufadu o urCeni prostor k trvaléemu bydleni (kdo si pri
najimani bytu néco takového provéfuje?), nepovazZuje se uzaviena smlouva
za najemni smlouvu k bytu, a tedy se neuplatni ani ochrana dle ustanoveni
§ 685 an. obC. zak. (...) Dle" (autorem vySe citovaného rozhodnuti Nejvyssiho
soudu) "nezkolaudovany byt pravné vubec neexistuje”. Obdobné se vztahuje
téZ k nebytovym prostortim, o kterych judikatura®”® dovodila, Ze nejsou-li Fadné
zkolaudovany jako nebytové prostory, nelze o nich platné uzavfit smlouvu
0 najmu nebytovych prostor?’®. Jak dovodil Nejvy$si soud, "najemni smlouva,
jejimz pfedmétem jsou nezkolaudované stavby, je neplatna podle § 39 obc.
zak. pro rozpor se zakonem, nebot’ takova najemni smlouva se svym obsahem
dostava do rozporu se zakonnym pfikazem uZivat stavby jen na zakladé
kolaudaéniho rozhodnuti a k téelu v ném uréenému"®’’. Petrov, 2011 se v této
souvislosti pta "Komu by takovym uZivanim mistnosti najemce $kodil?".

V uvedeném ohledu je nicméné mozno odkazat na NObZZ, ktery jiz danou

273 Rozhodnuti Nejvy3siho soudu sp. zn. 26 Cdo 3955/2008 ze dne 20. &ervence 2010 & rozhodnuti Nejvy3siho soudu
sp. zn. 26 Cdo 4575/2009 ze dne 13. ledna 2011, dle kterého (ve vztahu k najemni smlouvé uzaviené pred
diskutovanou novelou ZoNPNP) "uéastnici pravniho vztahu najmu nebytovych prostor sjednaného na dobu urcitou si
mohou dohodnout i jiné (dal$i) vypovédni divody".

™ Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn 26 Cdo 4858/2008 ze dne 26. ledna 2009.

%™ iz rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 26 Cdo 3714/2008 ze dne 24. listopadu 2009, dle kterého "Smlouvu o
najmu nebytovych prostor Ize platné uzavrfit jen ohledné takovych prostor, které byly ve smyslu § 85 odst. 1 z.C.
50/1976 Sb., stavebniho zakona, uréeny jako nebytové prostory kolaudaénim rozhodnutim, pripadné stavebnim
povolenim, a to jen k ucelu, ktery byl v takovém rozhodnuti nebo povoleni stanoven.".

2% 7 tohoto pravidla véak existuje vyjimka. Jak dovozuje opét Nejvyssi soud v rozhodnuti sp. zn. 22 Cdo 333/2002 ze
dne 20. Unora 2003, "Otazku, zda urcitd mistnost v domé je mistnosti obytnou, si soud mize vyresit sam, pokud
ov8em o této otazce jiZz nerozhodl stavebni Grad. Soud musi v zadsadé vychéazet z kolaudaéniho rozhodnuti, kterym
vSak neni zcela vazan. Jde-li totiz o mistnosti, které jsou prokazatelné po desetileti s védomim a souhlasem
stavebniho ufadu uzivany jako obytné, muZe soud vychazet pro uréeni charakteru domu z toho, Ze jde o obytné
mistnosti, i kdyZ kolaudacni rozhodnuti, vydané ve tficatych letech minulého stoleti, takové uréeni neobsahuje.".

" Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 3714/2008 ze dne 24. listopadu 2009.
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situaci adresné feSi ku prospéchu najemce (dle § 2236 odst. 2 NOb¢Z
"Skutecnost, Ze pronajaty prostor neni ur¢en k bydleni, nemdze byt na tjmu

najemci.").

Obdobné také dfivéjSi najem zplsobuje neplatnost konfliktniho najmu
278

pozdéjSiho~'®.
Pfi revizi ngjemnich smluv uzavienych na najem prostor nachazejicich se

v nabyvané nemovitosti je nutné vénovat pozornost zejména urcitym prvkim

smluv, jeZ budou bliZze popsany v nasledujicich odstavcich.
(@) Doba najmu

Délka trvani najemniho vztahu je pro pronajimatele stézejni pfedevsim

s ohledem na kalkulaci budoucich pfijmu z najemného.
(b) Moznosti zruSeni najemni smlouvy

S ohledem na mozny vypadek pfijmu pro pronajimatele je nutné

prezkoumat moznosti zruSeni najemni smlouvy ze strany najemce.

Je-li v souvislosti s osobou najemce, resp. podnajemce vydano rozhodnuti
o upadku, nemulze druhy uc€astnik smlouvy smlouvu vypovédét nebo od ni
odstoupit pro prodleni najemce, resp. podnajemce s placenim najemného
nebo jiné uhrady, ke kterému doslo pfed rozhodnutim o upadku, anebo

pro zhoréeni majetkové situace najemce, resp. podnajemce?”®.
(c) VySe najemného

280 281

V pfipadé najmu bytu“™, resp. nebytovych prostor™" plati, Ze najemni
smlouva musi byt pisemna a musi obsahovat mj. zpusob vypoctu

najemného a uhrady za plnéni spojena s uzivanim bytu, resp. nebytového

28 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 26 Cdo 4858/2008 ze dne 26. ledna 2009, dle kterého "Byl-li predmétem obou
najemnich smluv totozny byt (byt 1/1), je posléze uvedena najemni smlouva ze dne 23. Gnora 1996 v c¢asti tykajici se
najmu bytu 1/1 neplatna, nebot neslo jiz o byt pravné volny.".

9 \/liz § 257 zakona &. 182/2006 Sb., o Upadku a zpUsobech jeho feseni (insolvendni zakon), ve znéni pozdsjsich

predpisu.

%80 \iz § 686 odst. 1 Ob&Z.

81 \liz § 3 ZONPNP
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prostoru, nebo jejich vysi. Chybi-li tato nalezitost (nebo je-li napf. uvedena
pouze jedna Castka bez rozlieni na najemné a na pInéni spojena

282
)

s uzivanim bytu ¢i nebytového prostoru~~©), je smlouva neplatna.

(d) Zajisténi najemného

Ma-li pronajimatel zajem na zajiSténi povinnosti najemce vyplyvajicich
z nadjemni smlouvy (zejména zajisténi plateb najemného a poplatkd
za sluzby spojené s najmem), muUze najemce vystavit ve prospéch
pronajimatele bankovni zaruku, mozny je i depozit (slozeni jistoty).
Bankovni zaruka by méla byt pfipravena a funkéni jiz v okamziku prvniho
pfichodu najemce do nemovitosti (uz od chvile, kdy svym konanim muze
najemce potencialné zpusobit na nemovitosti néjakou Skodu). V najemni
smlouvé je z hlediska pronajimatele vhodné sjednat smluvni pokutu
ve vySi bankovni zaruky, ze které je tak pronajimatel opravnén Cerpat

v pfipadé poruseni smluvni povinnosti najemcem.

Je-li smluvni vztah podfizen rezimu Ob&Z, pak v této souvislosti plati, ze
dojde-li k odstoupeni od smlouvy, nemlze se zadna ze stran na jejim
zakladé domahat zaplaceni smluvni pokuty (nebot dohoda o smluvni
pokuté byla spolu s hlavnim zavazkem od pocCatku zruSena a narok na jeji
zaplaceni nema zadny pravni zaklad). Nicméné Nejvyssi soud®® dospél
k zavéru, ze narok na smluvni pokutu v dusledku odstoupeni od smlouvy

nezanika, vznikl-li jesté pred odstoupenim od smlouvy z duvodu jejiho

vr  wviwvos

(e) Povinnost vratit nemovitost do pivodniho stavu

Pfi odchodu najemnika dochazi k odstrafovani jeho vybaveni z pronajaté
nemovitosti (v pfipadé najmd uzavienych za ucelem podnikani muze jit

napf. o vyvésni §tit, prvky interiéru apod.). Pokud vlastnik nemovitosti

282

Viz napf. rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 32 Cdo 4051/2008 ze dne 15. dubna 2010: "Bylo-/i najemné v najemni
smlouvé sjednano &astkou zahrnujici kromé Uplaty za najem i uplaty za poskytovani dalSich sluzeb, je toto ujednani
neplatné pro neurcitost, coZ vede k neplatnosti celé smlouvy. ProtoZe jde o absolutni neplatnost, nemohlo dojit ke
S nim souvisici.".

28 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Odo 1188/2005 ze dne 7. &ervna 2007.
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hodla pfedat s timto vybavenim nemovitost kupujicimu a nese-li dle
najemni smlouvy naklady na odstranéni tohoto vybaveni, mél by mit
pfehled o vySi takovych nakladi a zapocitat je v pfipadé prodeje
nemovitosti do plnéni za pfevadénou nemovitost, resp. pokusit se je

po dohodé s prodavajicim odecist od kupni ceny.
() Kompenzace technického zhodnoceni

V najemni smlouvé je namisto povinnosti najemce uvést nemovitost
do puvodniho stavu mozné sjednat Uhradu pronajimatele najemci
za technické zhodnoceni pronajatych prostor. Pronajimatel najemci uhradi
investice, jejichz vySe bude ve vysi skuteéného zhodnoceni véci (tzn. ne
ve vySi napf. ceny pouzitého materialu, ale zhodnoceni celkové hodnoty
nemovitosti). V takovém pfipadé nebude mit najemce pfi pFedani
nemovitosti narok na nahradu od pronajimatele za zZadné zhodnoceni
nemovitosti provedené najemcem. Pronajimatel a najemce by méli uz
v najemni smlouvé zakotvit domnénku, Ze jakékoliv pfipadné prace nebo
zhodnoceni nemovitosti provedené najemcem budou technickym

zhodnocenim.
4.4.14 NEMOVITOSTIV REZIMU PRAVA HOSPODARENI

,Pravo hospodareni ma v souasném ceském pravnim fadu fadu rdznych
vyznamul. Z hlediska pravni provérky nemovitosti a platnosti prevodu
nemovitosti mezi rdznymi subjekty v minulosti je mozné se setkat s pravem
hospodareni jakoZto specifickym opravnénim k vécem, pohledavkam a jinym
majetkovym pravim statu, které pfisluSelo statnim organizacim. Organizace,
ktera vykonavala zminéné pravo hospodareni s narodnim majetkem, byla
jednak opravnéna a soucCasné také povinna vyuzivat tohoto majetku ke splnéni
svych ukold a nakladat s nim v souladu s témito ji stanovenymi ukoly. Pravo
hospodafeni bylo upraveno HospZ. Po jeho zruSeni pravo hospodareni dale
upravoval ObchZ. DalSi podrobnosti také stanovila vyhlaska ministerstva

-130 -



financi*®*. Zminéna problematika byla nasledné& komplexné upravena zakonem

285 (dale jen ZoMCR). Statni organizace vymezené

o majetku Ceské republiky
ZoMCR?®® nemaji vlastni majetek®®’, nicméné za podminek stanovenych
ZoMCR nabyvaji majetek pro stat a jejich prislusnost hospodafit s majetkem se
fidi pravé ZoMCR. Statni organizace vsak vlastnim jménem jednaji v pravnich
vztazich tykajicich se majetku a u€astni se fizeni pfed soudy a jinymi organy ve
vécech tykajicich se majetku vCetné fizeni o urCeni, zda tu vlastnické nebo jiné
obdobné pravo statu je, €i neni. Pfinakladani s majetkem statu museji byt
dodrZzeny podminky zohlednujici zvlastni pozadavky kladené na nakladani

s majetkem statu stanovené pravnimi predpisy, zejména ZoMCR.

4.4.15 NABYVANI NEMOVITOSTI ZATIiZENYCH JINYMI PRAVY TRETICH OSOB

Nemovitosti mohou byt zatiZzeny i dalSimi pravy tfetich osob, jejichZ existence
neni zjistitelna nejen z katastru nemovitosti, ale ani z zadného jiného vefejné
dostupného rejstiiku. Povaha takovych prav muze byt rozlicna — mohou vznikat
na zakladé zakona, mohou vznikat smluvné. Smluvné zaloZeny pravni vztah
vyzaduje existenci platné smlouvy, ktera je zpUsobila zavazovat jeji smluvni
strany (jde napf. o smlouvu o uzavieni budouci smlouvy, obligatné zfizené
predkupni pravo nebo vypujcka). Vzhledem k neexistenci vefejného rejstriku
uvedenych prav je vhodné do smluv tykajicich se nemovitostnich transakci
zaclenit prohlaseni vlastnika nemovitosti o tom, Ze nemovitost neni zatizena
pravy tfetich osob (jinymi nez uvedenymi na vypisu z katastru nemovitosti).
Z téchto prav trfetich osob budou dale blize rozebrany patrné nejCastéji se
vyskytujici prava, a to prava zalozena smlouvou o smlouvé budouci

a pfedkupni prava tykajici se nemovitosti.

8% \lyhlaska federalniho ministerstva financi ¢. 119/1988 Sb., o hospodateni s narodnim majetkem, ve znéni pozdéjsich

predpis(.

%85 7akon &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni pozdéjsich

predpisu.

% Resp. organizace vymezené ustanovenim § 54 odst. 1 ZoMCR, tedy ,statni prispévkové organizace zfizené,
popfipadé fizené podle dosavadnich predpistu Ustfednimi organy, okresnimi Ufady a Skolskymi Ufady a dale
Konsolida¢ni banka Praha, statni penézni Ustav, a jiné statni organizace zfizené (zalozené) na zakladé zvlastniho
pravniho predpisu nebo zvlastnim pravnim predpisem, které ve vztahu k majetku dosud vykonavaly pravo
hospodafreni, popfipadé pravo spoleé¢ného hospodareni podle dosavadnich predpisti anebo které budou jesté
obdobné zfizeny (zalozeny)".

87 § 55 odst. 1 zakona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni
pozdéjSich predpisu.
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(@ Smlouva o smlouvé budouci

Smlouvou o smlouvé budouci se jeji ucastnici zavazuji, ze do dohodnuté
doby uzaviou smlouvu; musi se vSak dohodnout o jejich podstatnych
nalezitostech (uvedené plati, je-li rezim smlouvy podfizen Ob&Z - viz § 50a
odst. 1 Ob¢Z). Smlouvou o uzavieni budouci smlouvy (v rezimu
obchodniho zakoniku — viz § 289 odst. 1 ObchZ) se zavazuje jedna nebo
obé& smluvni strany uzaviit ve stanovené dobé& budouci smlouvu

s pfedmétem plnéni, jenz je ur€en alesporn obecnym zpusobem.

Smlouva o smlouvé budouci (kupni, najemni, sménné apod.) muize
zatézovat nemovitost pravy treti osoby. Jednalo-li by se napf. o smlouvu
o smlouvé budouci kupni, plati, Ze jen na jejim zakladé je$té nelze podat
navrh na zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti, nebot smlouva
o smlouvé budouci neni zpUsobilym podkladem vkladu prava do katastru
(viz kapitola 3.2.3).

V této souvislosti je moZné odkazat na judikaturu Nejvy$siho soudu®®,

ktera blize analyzuje pozadavek zakona (§ 50a odst. 1 Ob&Z) na obsazeni
vSech podstatnych nalezZitosti budouci smlouvy ve smlouvé o smlouvé
budouci. Jedna-li se tedy napf. o smlouvu o smlouvé budouci najemni
k bytu, pak musi obsahovat vSechny podstatné nalezitosti smlouvy
0 najmu bytu, stanovené zakonem a chybi-li byt jedina z nich, ma to
za nasledek neplatnost takovéto smlouvy. Zakon k platnosti najemni
smlouvy vyzaduje uvést napf. vySi (Ci zplUsob urCeni vySe) najemného
a vysi (Ci zpusob urceni vySe) uplaty za sluzby spojené s najmem bytu.
Chybi-li byt jedna ztéchto nalezitosti, je smlouva o budouci najemni

smlouvé absolutné neplatna.

Analogicky jedna-li se o smlouvu o smlouvé budouci o pfevodu bytove
jednotky, musi i takova smlouva obsahovat dle Nejvy$siho soudu?®®
v8echny podstatné nalezitosti stanovené zakonem, tzn. naleZitosti

smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky uvedené v § 6 ZoVB (které jsou dle

288 Rozhodnuti Nejvysiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1173/2009 ze dne 10. srpna 2011.
%8 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 28 Cdo 22/2006 ze dne 27. bfezna 2008.
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uvedeného rozhodnuti NejvySSiho soudu stanoveny kogentné). Soud
pfitom dovodil, ze ,pripadna existence smlouvy o prevodu jednotky,
uzaviené bez ohledu na zminénou neplatnou dohodu o budouci smlouve,
nesvédci pak platnému pravnimu ddavodu k prevodu jednotky ve smlouvé
o tomto prevodu, opirajici se o neplatné smlouvy o budouci smlouvé®. Zde
tedy naopak neexistence smlouvy o smlouvé budouci mize zakladat
neplatnost prfevodu vlastnického prava. Problémem vSak v této souvislosti
je urcita vzdalenost zaveru soudu od praxe realitni vystavby, kdy investor
bytové vystavby zpravidla uzavira pfed a v pribéhu vystavby pravé
smlouvy o smlouvach budoucich o pfevodu jednotek, na zakladé kterych
pfijima od budoucich kupujicich plnéni (zalohy na kupni cenu jednotky).
Dle uvedeného rozhodnuti soudu vSak musi smlouva o smlouvé budouci
obsahovat v8echny podstatné naleZitosti budouci smlouvy o pfevodu
jednotky, tedy mj. i stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky
na spole¢nych Castech domu (§ 6 odst. 1 pism. d) ZoVB). Tento udaj je
pfitom pfed dokon&enim vystavby znacné nejisty a mize se béhem
vystavby ménit (nebot’ jakakoliv zména v celkové vymére podlahovych
ploch budovy ovlivni spoluvlastnicky podil vSech vlastnikG jednotek

v budové).

Striktnost Nejvy$Siho soudu v pozadavcich na obsah smlouvy o smlouvé
budouci se nezda byt zcela konzistentni v porovnani s novéjSim

rozhodnutim Nejvy$$iho soudu®®

, ve kterém se zabyval opét pozadavky
na obsah takové smlouvy. V tomto rozhodnuti dovodil, Ze ,ucelem
smlouvy o smlouvé budouci neni vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti, nybrz pouze uzavfeni budouci - hlavni kupni smlouvy, a proto
postacuje, je-li pfedmet smlouvy o smlouveé budouci oznalen tak, aby
nebyl zaménitelny s jinym pfedmétem. Musi se v8ak uplatnit poZadavky,
které jsou stanoveny v zajmu zachovani jednoty pravniho radu zviastnimi
pfedpisy o evidenci pravnich vztaht v katastru nemovitosti. Pozemek vzdy
zistava véci individualné uréenou a vzhledem ke své neménné

geografické poloze zarover véci jedinecnou. S ohledem na zminénou

20 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Cdo 957/2007 ze dne 27. ledna 2010.
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povahu je tfeba pozemek vzdy oznacit uvedenim jak parcelniho Cisla, tak
katastralniho uzemi, kde se nachazi. Ma-li pozemek teprve vzniknout (a to
at jiz oddélenim z jiného jiz existujiciho pozemku nebo slouc¢enim
existujicich pozemku), musi byt najisto postavena jeho geograficka
poloha“. Z tohoto rozhodnuti se tak da usuzovat, ze je-li pfedmét smlouvy

ur€en nezaménitelné s jinym predmétem, je takoveé urCeni dostatecné.

Na smlouvy o smlouvach budoucich je kladen jesté jeden dullezity
pozadavek (mimo pozadavek uvedeni podstatnych nalezitosti budouci
smlouvy a pisemné formy), a to urCeni doby, do kdy ma byt budouci
smlouva uzaviena. AC by se na prvni pohled nemusel zdat tento
pozadavek nijak rozporuplny, v praxi se objevuji pfipady, u kterych nebylo
jasné, zda naplnuji pozadavek stanoveni doby pro uzavieni budouci
smlouvy. Pokud je totiz tato doba ur€ena jinym zplisobem nez stanovenim
ur€itého data (napf. je tato doba zavisla na splnéni néjaké podminky), je
mozné ucinit zavér, Ze takova doba je ur€ena neurcité (a tedy Ze smlouva

o smlouvé budouci je neplatna). Dle zavéru Nejvyssiho soudu®*

(ktery
posuzoval v citovaném rozhodnuti ohrani€eni ¢asu odkazem na smrt
Clovéka) ma-li byt Casovy usek omezen, musi byt vymezen pevné, a to
tak, Ze se pfedem vi, kdy zacina a kon¢i. Je-li tedy doba ur€ena odkazem
na splnéni podminky, o niz neni jisté, zda vibec ¢&i kdy nastane (nebo

oboje), jedna se o podminku, nikoliv o stanoveni ¢asu.

VySe uvedené pfiklady neplatnosti smlouvy o smlouvé budouci tak maji
za nasledek neexistenci prav tretich osob ztakové smlouvy k dotené
nemovitosti, proto k nim pfevodce (resp. nabyvatel) nemusi pfihlizet
(nebot mu znich platné nevznikaji prava anizavazky). Smlouva
o smlouvé budouci je totiz uc€inna jen mezi jejimi uCastniky. Jak dovodil
Nejvyssi soud®?, jestlize udastnik této smlouvy prevede vlastnické pravo
k véci, jejiz zamysleny pfevod je obsahem smlouvy o smlouvé budouci,
na tfeti osobu, zaniknou prava a povinnosti ze smlouvy o smlouvé budouci

pro nemoznost plnéni (budouci prodavajici totiz uz neni vlastnikem

#! Rozhodnuti Nejvy3siho soudu sp. zn. 33 Odo 203/2002 ze dne 16. kvétna 2002.
2 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 508/2007 ze dne 14. listopadu 2007.
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(b)

nemovitosti a neni zpUsobily svym uUkonem prFevést vlastnické pravo
na budouciho kupujiciho). Nelze totiz pfehlédnout, Ze smlouva o smlouvé
budouci pusobi jen mezi ucastniky smlouvy (nikoliv absolutng) a jeji
poruseni jednim z uc€astniki nemize mit samo o sobé vliv na pravni
postaveni tfeti osoby (existence napf. smlouvy o smlouvé budouci kupni
nebrani budoucimu prodavajicimu vtom, aby nemovitost preved!
na osobu odliSnou od osoby budouciho kupujiciho). Nicméné poruseni
smlouvy o smlouvé budouci nezbavuje budouciho prodavajiciho
odpovédnostnich zavazkl ze smlouvy o smlouvé budouci vici budoucimu

kupujicimu.
Predkupni pravo

Jinym pfikladem prav tfeti osoby k nemovitosti je zfizeni pfedkupniho
prava. Vécné predkupni pravo je predmétem evidence katastru
nemovitosti (viz kapitola 2.4.3), nicméné obligacné zfizené pfredkupni
pravo ani zakonné piedkupni pravo neni z katastru nemovitosti zjistitelné.
V pripadé poruseni jakéhokoliv druhu pfedkupniho prava dochazi k zaniku
primarni povinnosti zavazané osoby nabidnout véc ke koupi, nebot’ neni
pravné mozné ji nadale vynutit z ddvodu zmény vlastnika véci (Surgova,
2006). Soucasné vSak v dusledku poruseni povinnosti vznika nova —
sekundarni povinnost. Ta nicméné neovliviiuje pravni titul, na zakladé
kterého doSlo ke zcizeni véci vrozporu s pfedkupnim pravem (tedy
smlouva mezi povinnym a tieti osobou se automaticky nestava absolutné
neplatnou, nybrz pravni uprava poskytuje opravnénému jiné nastroje, jak
v obrané svych subjektivnich prav postupovat). V souvislosti s porusenim
obliga¢niho pfedkupniho prava se uplatni obecné predpisy o nahradé
Skody — opravnény tak mize uplatnit proti povinnému narok na nahradu
Skody (ve smyslu § 420 a nasl. Ob¢Z) z titulu poruSeni povinnosti
povinného vyplyvajicich z pfedkupniho prava. V pfipadé poruseni
pfedkupniho prava svécnymi u€inky ma vS8ak opravnény pravo
mj. domahat se na novém vlastnikovi véci, aby mu véc prodal za stejnych

podminek, nebo mu zlstane pfedkupni pravo zachovano. Nového
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vlastnika by takovy pozadavek nemél prekvapit, nebot existenci vécného
predkupniho prava mohl diky principu publicity zjistit z katastru nemovitosti

jesté pred nabytim vlastnického prava k nemovitosti.
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5 PRAVNi PROVERKA NEMOVITOSTIi PO UCINNOSTI NOVE
UPRAVY SOUKROMEHO PRAVA A NOVEHO KATASTRALNIHO
ZAKONA

Ministerstvo spravedinosti CR spatfuje v souéasném Obé&Z nékolik zakladnich
nedostatkl, z pohledu nemovitosti je pak nejvyznamnéjSim nedostatkem
"nedostatecna ochrana osob jednajicich v dobré vife (v divérfe) ve stav zapist
v katastru nemovitosti. V dusledku toho katastr nemovitosti neplini jednu
ze svych hlavnich dloh, totiz roli seznamu, o némz se predpoklada, Ze je
bezvadny a uplny a na jehoZz spravnost a uplnost se mohou subjekty ve svém
pravnim styku spoléhat®®. Radu nedostatkti by mély odstranit rekodifikacni

navrhy (pfedevs§im NOb¢&Z a navazujici pravni predpisy).

Z pohledu nemovitostni problematiky budou mit zasadni dopad NOb¢Z, jenz ma
nabyt uginnosti dne 1. ledna 2014%**, ve spojeni s novym katastralnim zakonem
(text vécného zaméru nového katastralniho zakona viz CUZK, 2011). Tyto
predpisy maiji pfinést do prostfedi Ceského prava nové pojeti principu materialni
publicity katastru nemovitosti. To s sebou pfinese zasadni dopad na pravni
provérky nemovitosti v Ceské republice. Zapisy v katastru nemovitosti se tak
stanou "pravné zavaznymi" a cilem je zfejmé stav, kdy tyto zapisy nebudou
zpochybnitelnymi (na rozdil od sou€asného stavu). Vzhledem k tomu, ze se
rozsah udajl provéfovanych v ramci vkladového fizeni katastralnimi urady
zfejmé nijak nerozSifi (k rozsahu téchto udaju vice v kapitole 1.3.2), je vSak
ziejmé, ze i po prijeti této nové pravni Upravy mize dochazet ke stavu, kdy
katastralni urady zapiSi do katastru nemovitosti udaj neodpovidajici pravnimu
stavu. Nebude totiz v silach katastralnich uradu (tak jako to neni v jejich silach
dnes) provéfit veSkeré okolnosti transakci s nemovitostmi. Jedinou ochranou
opravnéného vlastnika tak bude institut vyrozuméni zapsaného vlastnika,

kteremu katastralni ufad oznami zménu zapsaného stavu. Zapsany opravnény

%8 \liz Novy obéansky zékonik [online]. Ministerstvo spravedinosti CR, [cit. 2011-10-17]. Zakladni nedostatky platné
pravni Upravy. Dostupné z WWW: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/vlastnictvi-a-dalsi-vecna-prava/zakladni-
nedostatky-platne-pravni-upravy.html>.

2% \/liz § 3081 NOb&Z.
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vlastnik tak bude mit moznost podat proti provedenému zapisu namitky, avSak

jen do urcité doby (v souladu se zasadou pravo preje bdélému).

5.1 NEJVYZNAMNEJSI ZMENY TYKAJICi SE PRAVNi PROVERKY
NEMOVITOSTI

5.1.1 SPOJENi PRAVNIHO REZIMU VLASTNICTVi STAVEB A POZEMKU POD NIMI

Pfelomovou zménou bude ukonéeni oddéleni pravniho rezimu vlastnictvi
pozemkU a staveb na nich. Dle sou€asné pravni Upravy plati, Ze stavba neni
sougasti pozemku (§ 120 odst. 2 Ob&Z). Podle judikatury®® ovéem plati, Ze
stavba, ktera neni véci (dle § 119 odst. 1 Ob&Z — "véci jsou movité
a nemovité"), je soucasti pozemku. S ukonenim oddéleni pravnich rezimu
pozemkl astaveb nanich tak Uzce souvisi problematika soucasti
a pfislusenstvi véci. Nejedna se o ryze teoreticky problém, ale v souvislosti
s pfevody nemovitosti o otazku zasadniho vyznamu. Nelze totiz platné prevést
vlastnické pravo k véci bez jejich sou€asti a naopak smlouva o samostatném
pfevodu soucasti véci bude neplatna. V pfevodni smlouvé tak neni tfeba
uvadét, Ze nemovitost je pfevadéna vCetné soucasti, ani neni tfreba soucasti
nemovitosti uvést jakymkoliv vyétem ani jinym oznacenim. Soucast véci totiz
nemuze byt samostatnou véci v pravnim smyslu, pfechazi tedy na nabyvatele
véci a sleduje pravni osud této véci. (Vice o problematice soucasti

a pfislusenstvi nemovitosti obsahuje kapitola 4.4.1.)

Ohledné rezimu staveb na pozemku jiného vlastnika se po u€innosti NOb&Z
uzije ustanoveni § 3054 NObEZ sjednocuijici pravni rezim vlastnictvi pozemki
a staveb na nich: "Stavba, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpist
soucasti pozemku, na némz je zfizena, pfestava byt dnem nabyti ucinnosti
tohoto zakona samostatnou véci a stava se soucasti pozemku, méla-li v den
nabyti ucinnosti tohoto zakona vlastnické pravo k stavbé i vlastnické pravo
k pozemku taz osoba." BliZSi podrobnosti potom stanovi § 3055 NOb¢Z, dle

kterého "Stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera neni podle

2% Napt. rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 3 Cdon 1395/96 ze dne 28. ledna 1998.
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dosavadnich pravnich predpist soucasti pozemku, na némZz je zfizena, a je
ke dni nabyti ucinnosti tohoto zakona ve viastnictvi osoby odliSné od viastnika
pozemku, se dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona nestava soucasti pozemku
a je nemovitou véci. TotéZ plati o stavbé, ktera je ve spoluvlastnictvi, je-li
néktery ze spoluvlastnik( i vlastnikem pozemku nebo jsou-li jen nékteri
spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku." (Uvedené) "plati obdobné pro
stavbu, ktera ma byt zfizena na pozemku jiného viastnika na zakladé vécného
prava vzniklého stavebniku pfede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona nebo

na zakladé smlouvy uzavrené prede dnem nabyti tcinnosti tohoto zakona."

Vznik vzajemnych pfedkupnich prav ke stavbam a pozemkdm jinych vlastniku
pak zakotvuje § 3056 NObCZ: "Viastnik pozemku, na némz je zfizena stavba,
ktera neni podle dosavadnich pravnich predpist soucasti pozemku a nestala se
soucasti pozemku ke dni nabyti ucinnosti tohoto zakona, ma ke stavbé
predkupni pravo a vlastnik stavby ma pfedkupni pravo k pozemku. Predkupni
pravo vlastnika pozemku se vztahuje i na podzemni stavbu na stejnem
pozemku, ktera je pfisluSenstvim nadzemni stavby. K ujednéanim vylucujicim
nebo omezujicim pfedkupni pravo se nepfihlizi. Lze-li ¢ast pozemku se stavbou
oddélit, aniz to podstatné ztiZi jejich uzivani a poZivani, vztahuje se predkupni
pravo jen na cast pozemku nezbytnou pro vykon vlastnického prava
ke stavbé.". Uvedené ustanoveni tak v praxi bude znamenat, Ze vlastnik
pozemku nenabude do vlastnictvi stavbu na daném pozemku dfive, nez bude
vlastnik stavby zamyslet o realizaci prodeje stavby (a naopak). Do té doby bude

stale existovat rezim oddéleného vlastnictvi pozemku a stavby na ném.

Ve vztahu ke stavbé zfizené na cizim pozemku pak bude po ucinnosti NOb¢Z
platit ustanoveni § 1084 odst. 1 dle kterého "Stavba zfizena na cizim pozemku
pfipada vilastnikovi pozemku.". Dobrou viru stavebnika feSi ustanoveni § 1086
odst. 1: "Kdo v dobré vire zfidil na cizim pozemku stavbu, ma pravo domahat se
po viastniku pozemku, ktery o zfizovani stavby veédél a bez zbytecného odkladu
Ji nezakazal, aby mu pozemek prevedl za obvyklou cenu. Také vlastnik
pozemku ma pravo po zrizovateli stavby pozadovat, aby pozemek koupil

za obvyklou cenu.". Navod pro rozhodnuti soudu v takovych pfFipadech
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obsahuje ustanoveni § 1086 odst. 2, dle kterého "Soud na navrh nékteré
ze stran pfikaZze pozemek do vlastnictvi zfizovatele stavby a rozhodne o jeho

povinnosti zaplatit viastniku pozemku nahradu.".

5.1.2 POSILENi PRINCIPU MATERIALNi PUBLICITY ZAPISU V KATASTRU
NEMOVITOSTI

Mezi ustanoveni NOb¢Z, jez maji pfimou vazbu na katastr nemovitosti, patfi
ustanoveni § 980 anasl. NOb¢Z. Dle § 980 odst. 1 NObEZ v souvislosti
s publicitou zapist do katastru plati, ze "Je-li do vefejného seznamu zapsano
pravo k véci, neomlouva nikoho neznalost zapsaného udaje. Stanovi-Ii to pravni
predpis, zapise se do verejného seznamu kromé vécného prava i pravo uzivani
nebo poZzivani, jakoZ i omezeni rozsahu nebo zplsobu uzivani nebo pozivani

véci spoluvilastniky.".

Ustanovenim, jeZ zasadné posiluje uZiti principu materialni publicity, je
ustanoveni § 980 odst. 2 NObc&Z, dle kterého "Je-li pravo k véci zapsano
do verejného seznamu, ma se za to, Ze bylo zapsano v souladu se skute¢nym
pravnim stavem. Bylo-li pravo k véci z vefejného seznamu vymazano, ma se

za to, Ze neexistuje.".

Rozpor mezi stavem zapsanym a stavem skuteCnym bude feSen dle § 984
NObCZ nasledovné: "Neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se
Skute¢nym pravnim stavem, svédCi zapsany stav ve prospéch osoby, ktera
nabyla vécné pravo za dplatu v dobré vife od osoby k tomu opravnéné podle
zapsaneho stavu. Dobra vira se posuzuje k dobé, kdy k pravnimu jednani
doSlo; vznika-li vSak vécné pravo az zapisem do verejného seznamu, pak
k dobé podani navrhu na zapis. Pro nezbytnou cestu, vymének a pro vécné
pravo vznikajici ze zakona bez zretele na stav zapist ve verejném seznamu se
véta prvni (...) nepouZije." V souvislosti s prvni vétou uvedeného ustanoveni je
dulezity odkaz na uplatné nabyti v dobré vife, tzn. tato uprava se nebude

vztahovat na pfipady, kdy bude nemovitost pfevedena bezuplatné.
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Namitku skute€ného vlastnika proti nespravnému zapisu v katastru feSi § 985
NObCZ: "Neni-li stav zapsany ve vefejném seznamu v souladu se skute¢nym
pravnim stavem, mizZe se osoba, jejiz vécné pravo je dotéeno, domahat
odstranéni nesouladu; prokaze-li, Ze své pravo uplatnila, zapiSe se to na jeji
Zadost do verejného seznamu. Rozhodnuti vydané o jejim vécném pravu
pusobi vici kazdému, jehoZ pravo bylo zapsano do vefejného seznamu poté,
co dotc¢ena osoba o zapis poZadala." Uvedené ustanoveni tak umoziuje zapis
poznamky spornosti do katastru nemovitosti ohledné probihajiciho soudniho
fizeni vztahujiciho se k dané nemovitosti na Zadost dotcené osoby. Poznamku

spornosti ostatné jiz v souéasnosti upravuje konformnim zptisobem ZaPrNe?.

Samotnou obranu dotéeného vilastnika nemovitosti FfeSi § 986 NObbCZ.
Dle ustanoveni § 986 odst. 1 NOb&Z plati: "Kdo tvrdi, Ze je ve svém pravu
dotéen zapisem provedenym do vefejného seznamu bez pravniho ddvodu
ve prospéch jiného, muze se domahat vymazu takoveho zapisu a Zadat, aby
to bylo ve verejiném seznamu poznamenano. Organ, ktery vefejny seznam
vede, vymaZe poznamku spornosti zapisu, nedoloZi-li Zadatel ani do dvou
meésict od dorucCeni Zadosti, Ze své pravo uplatnil u soudu.". Zasadni dopad na
obranu dotéeného vlastnika pfedstavuje ustanoveni § 986 odst. 2 NObEZ:
"PozZadal-li Zadatel o poznamenani spornosti zapisu do jednoho mésice ode
dne, kdy se o zapisu dozvédél, pusobi jeho pravo viaci kazdému, komu
popirany zapis svédCi nebo kdo na jeho zakladé dosahl dalSiho zapisu;
po uplynuti této Ihaty vSak jen vaci tomu, kdo dosahl zapisu, aniz byl v dobré

vife.". Nova uprava uvedena v tomto ustanoveni tak do jisté miry sniZuje pravni

2% \/iz § 9a ZaPrNe:

"(1)Katastralni ufad na zakladé doru¢eného oznameni soudu o podané Zalobé nebo k doloZzenému néavrhu Zalobce
zapiSe v jeho prospéch poznamku spornosti, jestlize Zalobce poda Zalobu o uréeni, zda
a) vilastnikem nemovitosti evidované v katastru je nékdo jiny, nez kdo je jako vlastnik zapsan v katastru, nebo
b) pravni ukon, na jehoZ zékladé ma byt zapsano pravo do katastru, je neplatny ¢i zruseny.

(2) Pokud je fizeni zahajené podanim Zaloby podle odstavce 1 fizenim o predbézné otazce v fizeni o povoleni
vkladu, fizeni o povoleni vkladu se neprerusuje. Je-li poznamka spornosti zapsana v katastru az po podani
navrhu na zahdjeni fizeni o povoleni vkladu, fizeni o povoleni vkladu podle prfedchozi véty se neprerusi jen
tehdy, pokud s tim souhlasi vSichni uéastnici fizeni o povoleni vkladu. Pokud je podana Zaloba podle odstavce
1 pism. a) a fizeni o povoleni vkladu se neprerusi, katastralni arad v fizeni o povoleni vkladu vychézi z
dosavadnich zapist v katastru. Pokud je podana Zaloba podle odstavce 1 pism. b) a fizeni o povoleni vkladu se
nepferusi, katastralni ufad posoudi listinu v fizeni o povoleni vkladu podle hledisek uvedenych v § 5 odst. 1.

(3) Pokud katastralni ufad vklad povolil a soud o predbézné otdzce rozhodne tak, ze by to bylo divodem k
zamitnuti vkladu, vymaZe katastralni urad povoleny vklad a vSechny na néj navazujici zapisy prav, které jsou s
rozhodnutim soudu v rozporu, a oznami to vSem osobam, jejichZ prava zapsana v katastru byla v disledku
tohoto rozhodnuti soudu vymazana."
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ochranu vlastniki nemovitosti evidovanych v katastru nemovitosti. Za sou€asné
upravy je mozné, aby se skuteCny vlastnik nemovitosti domohl opravy
chybného zapisu v katastru vici tomu, kdo dosahl zapisu a byl v dobré vife,
i po uplynuti subjektivni jednomésicni lhaty. Dle ustanoveni § 986 odst. 3
NObCZ pak plati, Ze "Nebyl-li Zadatel o zapisu ciziho prava fadné vyrozumeén,
prodluzuje se Ihita podle odstavce 2 na tfi roky; Ihdta pocne bézZet ode dne, kdy
byl popirany zapis proveden.". Lze polemizovat o tom, zda i tfileta objektivni

IhGta je v pfipadé zapisu prav k nemovitostem dostatecna.

Bude-li nemovitost "pfevedena" nevlastnikem (a¢ zapsanym jako vlastnik
v katastru nemovitosti), bude se na situaci vztahovat ustanoveni § 1760
NObc¢Z, dle kterého "Skutecnost, Ze strana nebyla pfi uzavieni smlouvy
opravnena nakladat s tim, co ma byt podle smlouvy plnéno, sama o sobé

neplatnost smlouvy nevyvolava.".

5.1.3 ZMENA ROZSAHU PRAV EVIDOVANYCH V KATASTRU NEMOVITOSTI

S NOb¢&Z a novym katastralnim zdkonem se zméni rozsah udaju evidovanych
o nemovitostech v katastru nemovitosti. Oproti sou¢asnym udajum (jejich vycet
je uveden v kapitole 2.4.3) bude katastr nemovitosti nové obsahovat (Sustrova,
2011):

(@) vlastnické pravo,

(b) pravo stavby,

(c) vécné bfemeno,

(d) zastavni pravo,

(e) budouci zastavni pravo,
(f) podzastavni pravo,

(g) predkupni pravo,

(h) pravo nezbytné cesty,
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(i) vymeének,

() budouci vymének,

(k) pFidatné spoluvlastnictvi,

() spravu svéfeneckého fondu,
(m) vyhradu vlastnického prava,
(n) pravo zpétné koupé,

(0) zakaz zcizeni nebo zatizeni sjednany jako vécné pravo,
(p) vyhradu prava lepSiho kupce,
(q) ujednani o koupi na zkousku,
() najem,

(s) pacht, a

(t) vzdani se prava na nahradu $kody na pozemku.

5.1.4 OPUSTENIi NEMOVITOSTI

Novou upravu institutu opusténi véci relevantni pro Upravu pravnich vztahd
k nemovitostem obsahuje § 1050 odst. 2 NOb¢Z, dle kterého "Nevykonava-li
viastnik vlastnické pravo k nemovité véci po dobu deseti let, ma se za to, Ze ji
opustil.". Uvedené ustanoveni se tak vztahuje ina nemovitosti podléhajici
evidenci katastru nemovitosti (vy€et téchto nemovitosti obsahuje kapitola 2.4.1).
Dle pfechodného ustanoveni § 3067 NOb¢&Z plati, Zze "Je-li opusténa nemovita
véc, pocne bézet doba uvedena v § 1050 odst. 2 ode dne nabyti ucinnosti
tohoto zakona.". VyluCuje se tedy, aby doba zakladajici domnénku o opusténi
nemovité véci dle § 1050 odst. 2 NObEZ pocala bézet Ci jiz dokonce uplynula

pred nabytim uc€innosti NOb&Z.
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5.1.5 DALSi ZMENY PREDPOKLADANE NOVOU PRAVNi UPRAVOU

Dopad na prava do katastru nemovitosti nezapsana (resp. zapsana chybné,
resp. neuplné) bude mit § 981 NObCZ: "Je-li do vefejného seznamu zapsano
vécné pravo k cizi véci, ma prednost pred veécnym pravem, které neni
z vefejného seznamu zjevné.". Vécna prava k véci cizi a poradi zapisu dale
rozebird § 982 NObCZ: "Pro poradi vécnych prav k cizi véci rozhoduje doba
podani navrhu na zapis prava. Prava zapsana na zakladé navrh( podanych
v téZe dobé maji stejné poradi. Zfizuje-li viastnik vécné pravo k vlastni véci,
muze pred timto pravem vyhradit a do vefejného seznamu zapsat prednostni
poradi pro jiné pravo; ma-li byt vyhrada do vefejného seznamu zapsana aZz
po zfizeni vécného prava, vyZaduje se souhlas osoby, jejiz pravo ma byt
dotéeno. K zapisu prava, pro néz bylo vyhrazeno lep$i poradi, se nevyZaduje
Ssouhlas osoby, jejiz pravo je vyhradou omezeno, ledaze ma byt pravo, jemuZz
svéd¢i vyhrada lepSiho poradi, zapsano do vefejného seznamu v SirSim

rozsahu, nez jak to z vyhrady vyplyva."

Na upravu pfrednostniho prava ke zfizeni vécného prava dale navazuje
ustanoveni § 983 NObZZ: "Je-li ve verfejném seznamu zapsano prednostni
pravo ke zfizeni vécného prava jiné osobé a nebyl-li do jednoho roku od zapisu
podan navrh na zapis prava, kterého se pfednostni pravo tyka, mize se
vlastnik domoci vymazu pfednostniho prava. ProkaZe-li ten, kdo ma pfednostni
pravo, Ze pred uplynutim Ihaty podal Zalobu na pfevod nebo jiné zfizeni
vécného prava, pocne lhuta bézet od skonceni soudniho fizeni; pfi zamitnuti
Zaloby vSak bude prednostni pravo vymazano na Zadost viastnika k okamziku
pravni moci rozhodnuti. Je-li ve vefejném seznamu zapsano prednostni pravo
Jjako podminéné nebo s dolozenim ¢asu, pocne lhita podle odstavce 1 bézet
dnem, kdy se pfednostni pravo stane vymahatelnym."

Dle pfechodného ustanoveni § 3064 NObCZ plati, Zze "Ohledné prav zapsanych
do katastru nemovitosti pfede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona a ohledné
prav zapsanych do katastru nemovitosti v dobé jednoho roku ode dne nabyti

ucinnosti tohoto zakona nastanou ucinky podle § 980 az 986 uplynutim jednoho
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roku ode dne nabyti ucinnosti tohoto zakona. Lhaty stanovené v § 983 a 986
pocnou bezet po uplynuti jednoho roku ode dne nabyti ucinnosti tohoto

zakona.".

V souvislosti s ur€enim hranic pozemku bude aplikovano ustanoveni § 1028
NObCZ, dle kterého "Jsou-li hranice mezi pozemky neznatelné nebo pochybné,
ma kazdy soused pravo pozZadovat, aby je soud urcil podle posledni pokojné
drzby. Nelze-li ji zjistit, ur¢i soud hranici podle slusného uvazeni.". Jak je
zfejmeé, pojmy "pokojna drzba" i "slusSné uvazeni" jsou pojmy ponékud
neurcitymi a bude tedy na soudni praxi, jak se s novou pravni upravou v tomto

ohledu vyrovna.

5.2 SHRNUTiI DOPADU NOVE UPRAVY

Je ziejmé, Ze vySe uvedend nova pravni uprava vyzaduje provedeni
nezbytnych zmén pfimo ve vedeni katastru nemovitosti (zejména s ohledem na
sjednoceni pravniho rezimu staveb apozemkd pod nimi). Vzhledem
k elektronizaci vedeni katastru nemovitosti a moznostem ISKN by k témto

zménam melo dojit automaticky.

Je zfejmé, Ze nabyti u€innosti NOb&Z bude mit na pravni provérky nemovitosti
znacny dopad. Dusledky spjaté s materialni publicitou zapisu v katastru
nemovitosti, jak ji pojima NObCZ a novy katastralni zakon, vSak nebudou
znamenat konec nemovitostnich provérek, i kdyz by jejich vymizeni
nasvédCovaly dlvodové zpravy pfipravovanych legislativnich zmén (napf.
CUZK, 2011: "Pfinosem nového ob&anského zakoniku a na néj navazujici
navrhované pravni dpravy katastru nemovitosti bude predevsim zavedeni
zasady materialni publicity, ktera prinasi zasadni zvySeni ochrany nabyvatel(
vécnych prav, ktefi toto pravo nabudou od osob zapsanych v katastru
nemovitosti. Touto zménou se Ceska pravni uprava v této oblasti stane plné
srovnatelnou s Rakouskem, Néemeckem a dalSimi zapadoevropskymi zemémi.
V dasledku toho se vyrazné zvy$i bezpecnost realitnich transakci a jiz nebude
nutné zkoumat nabyvaci tituly pfedchozich viastnik( ani pojistovat se proti

nepfedvidatelnym skute¢nostem, o nichZ v katastru nebyla uvedena Zadna
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informace. Tato zména prinese omezeni soudnich spord majicich ptvod pravé
v dosavadni absenci této zasady i sniZeni nakladi na strané ucastniki

realitnich transakci.").

Vyznam pravnich provérek nemovitosti bude nicméné omezen co do rozsahu -
smérodatna bude v pfipadé nemovitosti podléhajicich evidenci v katastru
nemovitosti lhata na uspédné uplatnéni namitek vlastnika vyrozuméného
0 zméné zapisu v katastru. Tato zména se vSak nedotkne nijak provérek
nemovitosti neevidovanych v katastru nemovitosti (resp. v jiném vefejném
seznamu). Nebude nicméné vylouceno ani provadéni hlubSich provérek
v dusledku toho, Ze Ustavni soud napf. judikoval, Ze restituéni naroky
nezaniknou ani pres ustanoveni pravniho predpisu, jez pfedpoklada obecné
zanik veskerych narokt®’. Zda stejny osud postihne i nova ustanoveni NOb&Z,

ukaze az nova soudni praxe.

S dopady na pravni provérku nemovitosti pocita ostatné i vécny zamér nového
katastralniho zakona (jeho text viz CUZK, 2011), kdyz uvadi "Obezfetni
investori, kterym je nedostate¢né uplatnéni zasady materialni publicity znamo,
na zapisy v katastru nespoléhaji a sami proveruji nabyvaci tituly téch, se
kterymi jednaji, a to nejméné po vydrZzeci dobu smérem do minulosti. Tim je
ov8em oslaben viastni smysl vedeni katastru jako duvéryhodné evidence
pravnich vztaht k nemovitostem. (...) To vede v obchodnim styku k cetnym
prekvapenim, kdy se domnély nabyvatel prava dodatecné dozvi, Ze zapisy
Vv katastru nebyly uplné, a proto se opravnénym z pravniho vztahu nestal, i kdyZz
jednal v plné duvére v pravdivost a uplnost zapist v katastru.”. Diky novému
katastralnimu zakonu by méla mit provérka nemovitosti k dispozici také vice
informaci [katastr nemovitosti by totizZ mél oproti dneSnimu stavu obsahovat téz

napf. evidenci najmu, resp. pachtd — i kdyZ jen fakultativni (pozada-li o to

#7 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 28 Cdo 2687/2007 ze dne 26. tnora 2008, dle kterého "Restituéni narok
podle zédkona ¢&. 87/1991 Sb. nemiZe zaniknout podle § 63 odst. 1 zakona o konkursu a vyrovnani". (§ 63 odst. 1
zakona €. 328/1991 Sbh., o konkursu a vyrovnani: "Nabylo-li usneseni o potvrzeni vyrovnani pravni moci a dluznik
Uplné a véas své povinnosti podle ného spinil, zanika jeho povinnost spinit vérfitelim ¢ast zavazku, k jejimuz plnéni
nebyl povinen podle obsahu vyrovnani, ato i tehdy, jestlize hlasovali proti prijeti vyrovnani nebo se hlasovani
nezucastnili. Ve stejny okamzik zanika v plném rozsahu povinnost dluznika pinit zavazky vuéi véritelim, ktefi
neprihlasili své pohledavky podle § 56 odst. 1 nebo § 58 odst. 1.".)
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vlastnik nebo najemce, resp. pachtyf) — nebo evidenci prav stavby].
Vyznamnym vylepSenim bude téz vazba katastru na Registr uzemni
identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN)?%®, ktery by mél do budoucna zabranit
zapisu napf. vlastnika, jehoz identifikace nebude mozna (tak, jako je tomu

29 | dnes uZ se nicméné

|300

v pfipadé nékterych souCasnych zapisu v katastru

udaje katastru nemovitosti porovnavaji s evidenci obyvate

Naopak v ramci pravni provérky jiz nebude nutné vénovat zvySenou pozornost
tomu, zda se nabyvacim titulem nabyva jak stavba, tak i pozemek pod stavbou
(jak bylo popsano v kapitole 4.2.1). U trvalych staveb na vlastnim pozemku totiz
bude stacit uvadét v listinach pouze pozemek a trvala stavba s nim bude

automaticky sdilet jeho pravni osud, protoze bude jeho sougasti (CUZK, 2011).

NODbCZ neni s novym katastralnim zakonem jedinymi predpisy, které budou mit
dopad na pravni provérku nemovitosti. Prijetim zakona o obchodnich
korporacich (dale jen ZOK) totiz dojde také ke zménam soucCasnych principl
pfevodl nemovitosti obchodnimi spoleénostmi a druzstvy. Jak uvadi didvodova
zprava ZOK, "navrh (...) sice opousti Fadu pravidel, na ktera jsme zatim zvykli
(typicky § 196a), nicméné cCini tak se sou¢asnym zprisnénim pravidel o stretu
zajmu, vyvadéni majetku (pobocek apod.), o testu insolvence apod. Navrh tak
(...) pfinaSi soucasné zvySeni jistoty zlepSenim téch ostatnich instrumentu
obchodniho prava, které zatim fungovaly sporadicky (odpovédnost statutarnich
organu a pravo podnikatelskych seskupeni a opusténi absolutni neplatnosti
u jednani rozpornych s relevantnimi pravidly)." (vice k§ 196a ObchZ viz
kapitola 4.3.1).

%8 Dle § 30 zakona &. 111/2009 Sb., o zakladnich registrech, je registr tzemni identifikace vefejnym seznamem, jehoz
spravcem je CUZK.

2% Napf. v roce 2005 (nejnovéjsi autorem zjistény udaj) platilo, Ze "nemovitosti, u nichZ je jako viastnik zapsana osoba,
jiZz nelze identifikovat, tvofi asi 3 % nemovitosti evidovanych v katastru. Jedna se o cca 640 000 parcel, 13 000
budov a vice nez 100 bytu. Vlastnici téchto nemovitosti jsou v katastru oznaceni pouze jménem a prijmenim,
a nelze je proto spolehlivé identifikovat, tudiz ani dohledat v evidenci obyvatel, pfipadné prohlasit za mrtvé" — viz
MASARYKOVA UNIVERZITA. Souhrnna zprava o Cinnosti vefejného ochrance prav za rok 2005 [online]. 2006 [cit.
2012-01-09]. S. 98. Dostupné z:
http://mwww.ochrance.cz/fileadmin/user_upload/zpravy_pro_poslaneckou_snemovnu/Souhrnna_zprava_VOP_2005.
pdf.

%0 v/iz natizeni viady &. 111/2001 Sb., o porovnavani a prejimani udaju katastru nemovitosti Ceské republiky a evidence
obyvatel, ve znéni pozdéjsich predpisli (U¢inné od 15. dubna 2001).
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6 ZAVER

Na pocCatku této prace byl jako jeji cil zvolen rozbor pravni provérky nemovitosti
z mnoha uhll pohledu (jak po jeji formalni, tak i obsahové strance) a dale
analyza nejvyznamnégjSich  otazek tykajicich se pravnich vztahu

k nemovitostem, zejména s ohledem na jejich pfevody.

Vzhledem k pravnimu prostfedi tykajicimu se pravnich vztahG k nemovitostem,
vyznamu zapist pravnich vztahd k nim ve vefejném seznamu (katastru
nemovitosti) a v neposledni fadé s ohledem na rozhodovaci praxi soudu vazici
se k uvedenému je nesporne, ze vSechny osoby uc€astnici se pravniho vztahu
s nemovitostnim prvkem maji odlvodnény zajem na ovéfeni pravnich vztah(
k dané nemovitosti. Nejedna se pfitom jen o nabyvatele nemovitosti (majici
zdjem na platném nabyti vlastnického prava k ni), ale téz o jeji prevodce
(korigujici vysi uplaty v navaznosti na vysledek pravni provérky nemovitosti) Ci

o tfeti subjekty (napf. financujici banky).

Vady minulych nabyvacich titull k nemovitostem maji dopad na platnost
budoucich nabyvacich tituli, a proto je nutné vzdy zkoumat jejich platnost
ze vSech hledisek, ktera pfichazeji v uvahu. Proto se tato prace zabyvala

pfipady neplatnosti nabyvacich tituld a moznostmi jejich zjistovani.

| kdyZ neni u nas precedencni systém prava, jsou v této praci rozebrana
néktera zasadni rozhodnuti Ceskych soudu (stejné jako cela fada dalSich
doplfiujicich  rozhodnuti), nebot maji zasadni dopad na nakladani

S nemovitostmi.

Pravni provérky nemovitosti hodnoti pravni vztahy k nemovitostem jak
evidovanym v katastru nemovitosti, tak i tém, které evidenci v katastru
nemovitosti nepodléhaji. Vzhledem k evidenci pfrevazného mnozstvi
nemovitosti v katastru je zvlastni pozornost v praci vénovana pravé katastru

nemovitosti. Zakladnim poslanim katastru nemovitosti je ochrana vlastnickych
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a jinych prav k nemovitostem. Pravni jistota ohledné téchto prav vSak
v dusledku existence problému popisovanych v této praci neni pfilis vysoka.
Do jisté miry je posilovana institutem dobré viry v zapis v katastru, ktery je vSak
aplikovan az od zapist uc€inénych od 1. ledna 1993 (viz kapitola 2.5.2). Ani
tento institut vSak netvofi uplnou zaruku souladu skutec¢ného a v katastru
zapsaného stavu. DalSim omezenim je skuteCnost, Zze princip intabulacni je
aplikovan jen u zapisu, jeZz jsou realizovany vkladem. Ke vzniku prav
k nemovitostem podléhajicim evidenci v katastru vSak dochazi i jinak — dfive,
nez je proveden odpovidajici zapis v katastru. Proto jsou v ramci prace popsany

téz typy zapisl do katastru a zasady ovladajici vkladové fizeni.

V praci je popsan historicky vyvoj katastru nemovitosti, nebot’ ten ovlivnil a ma
v mnoha aspektech konsekvence i na dnesni podobu katastru nemovitosti. Ani
souCasny stav vSak nebrani vzniku pochybnosti ohledné pravnich vztahu
k nemovitostem uZ vzhledem k omezené moznosti katastralnich ufadi
(provadeéjicich zapisy do katastru nemovitosti) prezkoumavat platnost

nabyvacich tituld.

Pro pravni provérky nemovitosti ma zasadni dopad mnozstvi informaci, jez se
daji o nemovitosti obstarat, a proto je obsah katastru nemovitosti popsan
i vramci této prace. Stejné tak jsou popsany i dalsi informacéni zdroje, kterymi

jsou zejména pozemkové ufady €i ostatni u€astnici nemovitostni transakce.

Realizaci pravni provérky nemovitosti samotné je vénovana v praci zvlastni
pozornost. Jsou popsany typy pravnich provérek, jejich rozsah a hloubka,
stejné jako nejvyznamnéjSi cCast provérky — analyza nabyvacich titull

k nemovitosti.

Kazda provérka nemovitosti je unikatni, nebot’ odrazi cil transakce, jiz slouzi
jako podklad. Ke specifickym rysim jednotlivych pfipadl se prace vénuje
jednak z pohledu nabyvatell, resp. pfevodct nemovitosti (napf. obce a kraje,

cizinci), jednak z pohledu zvlastnich vlastnosti nemovitosti samotné (pravni,
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resp. technickych vlastnosti — napf. omezeni vlastnika vyplyvajici ze zakonnych

vécnych bfemen).

Radu problém( souéasného katastru nemovitosti v Ceské republice je
potencialné schopen feSit NOb&Z. Tyka se to predevSim duslednéjsiho
uplatfiovani zasady materialni publicity zapist v katastru nebo nap¥. sjednoceni
pravniho rezimu pozemk( a staveb na nich (tedy navrat k zasadé superficies

solo cedit).

NObEZ vymezuje nemovité véci nové jako "pozemky a podzemni stavby
se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i vécna prava k nim, a prava, ktera
za nemovité véci prohlasi zakon" a dale "stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita
véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prfenést z mista na misto bez
poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita" (viz § 491 odst. 1 NObEZ).
VSechny tyto zminéné véci by tak de lege ferenda mély byt v podstaté
pfedmétem evidence katastru nemovitosti (coz vyplyva uz z jeho podstaty

a ostatné i nazvu).

Nelze odhadnout, kolik nemovitosti v Ceské republice je potencialné dotéeno
jakoukoliv pravni vadou, jez patfi mezi ty, které jsou odhalitelné realizaci pravni
provérky nemovitosti popisované v této praci. Rada nemovitostnich transakci,
jez by pravni provérka oznacila jako tak €i onak vadné, byla a bude realizovana,
aniz by vznikly zulastnénym stranam jakékoliv komplikace. To vSak
automaticky neznamena, ze by ke komplikacim nemohlo dojit v budoucnu

(napf. v souvislosti s dalSi transakci tykajici se dané nemovitosti).

Vzhledem k uvedenému je proto k nemovitostnim transakcim nutno pfistupovat
obezfetné, a pokud je to mozné, vyuzit moznosti, jez pravni provérka poskytuje.
Ta konecné neni jedinou moznosti, jak ochranit napf. investici do nemovitosti.
V souvislosti s riziky, jez mohou byt vramci pravni provérky nemovitosti

odhalena, se pomérné nedavno objevil v nabidce Ceskych pojistoven produkt
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nazyvany nejcastéji jako ,title insurance®, neboli tedy pojisténi vad vlastnického

titulu k nemovitosti.
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7 POUZITE ZKRATKY

ABGB

CUzZK

DevizZ

HospZ

ISKN

JEP

NObcZ

ObecZz

ObcZ

Ob¢Z 1950

Obchz

akciova spole¢nost

VSeobecny obcansky zakonik vyhlaseny dne 1. Cervna

1811 patentem cisafe FrantiSka I. €. 946 Sb. z. s.

Cesky Ufad zeméméficky a katastralni

zakon ¢&. 219/1995 Sb., devizovy zakon, ve znéni
pozdéjSich predpisu

v

zakon €. 109/1964 Sb., hospodarsky zakonik, ve znéni

pozdéjSich predpisu
informacni systém katastru nemovitosti

Jednotna evidence puady (zfizena na zakladé usneseni
vlady €. 192 z 25. ledna 1956)

navrh noveho obcCanského zakoniku; citace odkazuji na
text navrhu nového obCanského zakoniku schvaleny
Poslaneckou snémovnou Parlamentu Ceské republiky dne
9. listopadu 2011

zakon €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni

pozdéjSich predpisl

v

zakon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni

pozdéjSich predpisl

zakon ¢. 141/1950 Sb., oblansky =zakonik, ve znéni

pozdéjSich predpisl

zakon ¢&. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni

pozdéjSich predpisl
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PamZz

PoskUKat

PozemU

RUIAN

SGl

SPI

KatV

KatZ

Krajz

ZaPrNe

v

zakon €. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, ve znéni

pozdéjSich predpisu

vyhlaska Ceského Gfadu zeméméfického a katastralniho &.
162/2001 Sb. o poskytovani udaju z katastru nemovitosti

Ceské republiky, ve znéni pozdé&j$ich predpist

zakon ¢€. 139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a
pozemkovych ufadech a o zméné zakona €. 229/1991 Sb.,
o upravé vlastnickych vztahd k pudé ajinému
zemédélskému majetku, ve znéni pozdéjSich predpisd,

ve znéni pozdéjSich predpisU
Registr uzemni identifikace, adres a nemovitosti
soubor geodetickych informaci

soubor popisnych informaci

vyhlaska €. 26/2007 Sb., kterou se provadi zakon ¢.
265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjSich predpisu, a
zékon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky, ve znéni pozdéjSich predpisi (katastralni

vyhlaska), ve znéni pozdéjSich predpisu

zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské

republiky (katastralni zakon), ve znéni pozdéjSich pfedpisu

zakon €. 129/2000 Sb., o krajich (krajské zfizeni), ve znéni

pozdéjSich predpisl

zakon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjSich

predpisu
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ZEN

ZoHMP

ZOK

ZoMCR

ZoMR

ZoNPNP

ZoP

ZoPK

ZoPNV

ZoPV

zakon ¢&. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti, ve znéni

pozdéjSich predpisu

zakon &. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni

pozdéjSich predpisl

navrh zakona o obchodnich spoleCnostech a druzstvech
(zakon o obchodnich korporacich); citace odkazuji na text
navrhu zakona o obchodnich korporacich schvaleny viadou
Ceské republiky ve znéni zmén prijatych Legislativni radou
vlady v kvétnu 2011

zakon &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim
vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni pozdéjSich

predpisu

v

zakon ¢&. 87/1991 Sb., o mimosoudnich rehabilitacich, ve
znéni pozdéjsich predpisu

v

zakon €. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych

prostor, ve znéni pozdéjSich predpisl

zakon ¢&. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahl k
pudé a jinému zemeédélskému majetku, ve znéni
pozdéjSich predpist (zdkon o pldé), ve znéni pozdéjsich
predpisu

v

zakon €. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, ve
znéni pozdéjsich predpisu

v

zakon €. 172/1991 Sb., o pfechodu nékterych véci z
majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci, ve znéni

pozdéjSich predpisu

zakon €. 427/1990 Sb., o pfevodech vlastnictvi statu k

nékterym vécem na jiné pravnické nebo fyzické osoby, ve
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ZoV

ZoVB

ZoVD

Z0ZMK

ZZemKatOrg

znéni pozdéjSich predpisu

v

zakon €. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych

zakonu (vodni zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu

zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytim a nebytovym prostordm a doplriuji nékteré
zakony (zakon o vlastnictvi bytd), ve znéni pozdéjSich

predpisu

v

zakon €. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni
pozdéjSich predpisl

zakon ¢&. 403/1990 Sb., o zmirnéni nasledkd nékterych
majetkovych kfivd, ve znéni pozdéjsich predpisu

v

zakon €. 359/1992 Sb., o zeméméfickych a katastralnich

organech, ve znéni pozdéjSich predpisu
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cervence 2008

rozhodnuti NejvysS8iho soudu sp. zn. 22 Cdo 2915/2007 ze dne 17. zafi
2008

rozhodnuti NejvysSiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2408/2007-427 ze dne 20.
fijna 2008

rozhodnuti Nejvy$Siho soudu sp. zn. 28 Cdo 1303/2008 ze dne 20.
listopadu 2008

rozhodnuti NejvysSiho soudu sp. zn. 22 Cdo 4144/2008 ze dne 27.
listopadu 2008
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(58)

(59)

(60)

(61)

(62)

(63)

(64)

(65)

(66)

(67)

(68)

(69)

(70)

rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn 26 Cdo 4858/2008 ze dne 26. ledna
2009

rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 3390/2008 ze dne 19. unora
2009

rozhodnuti NejvysSiho soudu sp. zn. 20 Cpo 3963/2008 ze dne 18.
bfezna 2009

rozhodnuti NejvyssSiho soudu sp. zn. 29 Cdo 407/2007 ze dne 31. bfezna
2009

rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 3297/2008 ze dne 8. dubna
2009

rozhodnuti NejvysSiho soudu sp. zn. 29 Cdo 2008/2007 ze dne 23.

¢ervna 2009

rozhodnuti NejvysSiho soudu sp. zn. 30 Cdo 2064/2008 ze dne 24.

¢ervna 2009

rozhodnuti Nejvy$Siho soudu sp. zn. 30 Cdo 4504/2007 ze dne 2.

cervence 2009

rozhodnuti NejvysSiho soudu sp. zn. 22 Cdo 4897/2007 ze dne 6. srpna
2009

rozhodnuti NejvysSiho spravniho soudu sp. zn. 5 As 62/2008 — 59 ze dne
11. zafi 2009

rozhodnuti NejvysSiho soudu sp. zn. 26 Cdo 3714/2008 ze dne 24.
listopadu 2009

rozhodnuti NejvysSiho soudu sp. zn. 31 Odo 1424/2006 ze dne 9.
prosince 2009

rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 2873/09 ze dne 10. prosince
2009
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(71)

(72)

(73)

(74)

(75)

(76)

(77)

(78)

(79)

(80)

(81)

(82)

(83)

(84)

rozhodnuti NejvysSiho soudu sp. zn. 33 Cdo 957/2007 ze dne 27. ledna
2010

rozhodnuti NejvysSiho soudu sp. zn. 30 Cdo 1485/2008 ze dne 25. unora
2010

rozhodnuti NejvysSiho soudu sp. zn. 32 Cdo 4051/2008 ze dne 15.
dubna 2010

rozhodnuti NejvysSiho soudu sp. zn. 28 Cdo 1383/2010 ze dne 5. kvétna
2010

rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. Il. US 991/10 ze dne 26. kvétna
2010

rozhodnuti NejvysSiho soudu sp. zn. 28 Cdo 239/2009 ze dne 9. Cervna
2010

rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. PI. US 9/07 ze dne 1. &ervence 2010

rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. I. US 1303/10 ze dne 20. &ervence
2010

rozhodnuti NejvysSiho soudu sp. zn. 33 Cdo 3694/2008 ze dne 19. srpna
2010

rozhodnuti NejvyssSiho soudu sp. zn. 33 Cdo 2730/2008 ze dne 24. srpna
2010

rozhodnuti Nejvys8iho soudu sp. zn. 30 Cdo 1250/2009 ze dne 27. zafi
2010

rozhodnuti NejvysSiho soudu sp. zn. 26 Cdo 4575/2009 ze dne 13. ledna
2011

rozhodnuti Nejvy§siho soudu sp. zn. 32 Cdo 4133/2009 ze dne 25. ledna
2011

rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2166/10 ze dne 22. Ginora 2011
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(85)

(86)

(87)

(88)

(89)

rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. Il. US 2326/07 ze dne 31. bfezna
2011

rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. Il. US 165/11 ze dne 11. kvétna
2011

rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 4280/2009 ze dne 1. Cervna
2011

rozhodnuti NejvyssSiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1173/2009 ze dne 10. srpna
2011

rozhodnuti Nejvy$Siho soudu sp. zn. 21 Cdo 3766/2010 ze dne 8. zafFi
2011
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9 ABSTRAKT

Ugastnici nemovitostnich transakci maji odGvodnény zajem na tom ovéfit si,
zda v ramci transakce nabydou platny titul k nemovitosti. K tomuto ucelu souzi
pravni provérka nemovitosti, ktera takovy pFfedpoklad potvrdi (nebo dojde
k zavéru, Ze takovy prfedpoklad neni dan). Cilem pravni provérky nemovitosti je
napf. pro kupujiciho potvrzeni, Ze neexistuje zadné pravni riziko spojené

s vlastnictvim nemovitosti.

Vzhledem k tomu, Ze vétSina nemovitosti v Ceské republice je evidovana
v katastru nemovitosti, je katastr hlavnim informacnim zdrojem proveérky.
Katastr vede evidenci tykajici se zakonem vymezenych nemovitosti v Ceské
republice. Obecné je zapis o vlastnickém pravu v katastru nemovitosti
povazovan za dukaz ohledné vlastnického prava dané osoby k dané
nemovitosti. Do roku 1992 vSak bylo mozno uc€inné prevést vlastnické pravo
k nemovitosti evidované v katastru bez nutnosti ucinit pfislusny zapis v katastru.
Dusledkem je, Ze zapisy v katastru ucinéné pred rokem 1993 nemohou slouzit

jako jediny dikaz vlastnického prava.

Prace proto popisuje katastr nemovitosti, jeho historicky vyvoj, soufasnou
Upravu zapisu do néj, stejné jako jeho obsah. Vedle katastru tato prace popisuje
dalSi zdroje informaci pravni provérky nemovitosti (pozemkové urady a dalSi

subjekty).

SlozZitost nabyvani vlastnického prava k nemovitostem a dopady prav tretich
osob mulze byt dana téz povahou stran transakce (napf. v pfipadé uzemnich
samospravnych celkl) nebo vyplyvat z povahy nemovitosti (jako v pfipadé napf.
umélych vodnich toka). Nékteré dalSi aspekty mohou mit své dopady také (jako
historické nabyvaci tituly — napf. sménné smlouvy). Nabyvatel by mél pFed
nabytim nemovitosti také ovéfit rozsah prav tfetich osob k nemovitosti (vécna

bfemena, zastavni prava apod.).
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Jadro prace spociva v analyze realizace pravni provérky — revize nabyvacich
tituld, kontrola uplatnéni restituénich naroku, zjistovani a dusledky vad
nabyvacich titull atd. Prace se také zabyva specifikami spjatymi se zvlastnim

pravnim rezimem nékterych nemovitosti.

Klicova slova: nemovitosti, katastr, pravni provérka
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10 SUMMARY

The parties to the real estates transactions need to have sufficient warranties
that they will obtain the valid ownership title to the real estates property. The
legal due diligence (or title due diligence) is the way to confirm the existence of
these warranties (or confirms that these warranties are not present). The
objective of due diligence for example for the buyer is to confirm that there is no

legal issue concerning the ownership title to the property.

Most of the real estates in the Czech Republic is registered with the Land
Register. The Land Register maintains a database of plots of land, certain
constructions (described by a law) and residential and non-residential units in
the Czech Republic. The entry into the Land Register is, in practice, generally
regarded as a proof of ownership title. Until 1993, it was possible to effectively
transfer ownership title to real estate without recording the appropriate entry in
the Land Register. As a result, register entries made prior to 1993 cannot be

relied upon alone to demonstrate the proof of ownership.

This thesis therefore describes the Land Register, its historic development,
contemporary way of registrations and the matter registered within the Land
Register. Beside the Land Register, the thesis also describes other sources of

information for real estates due diligence (land offices and other subjects).

Complexity in the field of real estates ownership acquisitions and third party
rights may be caused also by the nature of the parties (e.g. municipalities) or by
the nature of the property (e.g. artificial watercourses). Some other aspects may
have its consequences as well (as the nature of historical acquisition titles — e.qg.
swap agreements). The acquirer should check also the extent of third parties
rights (that the property is not encumbered with any ownership title restrictions,

e.g. easements or liens).

The core of the thesis describes the realization of due diligence — review of

acquisition titles, restitution check, consequences of defects in historical titles
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etc. The thesis also deals with specific legal regimes of the property which may

be discovered by due diligence.

Keywords: real estates, land register, due diligence
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