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UvoD

Prdvo vlastnit majetek je jednim ze zakladnich prav garantovanych
demokratickym pravnim stdtem. V naSem pravni fadu poziva nejvyS$Si ustavni
hodnoty a respektovat jej se Ceska republika zavazala i viadé vyznamnych
mezinarodnich umluv. Nedemokratické rezimy se vzdy vyznacovaly snahou potlacit
toto pravo na Ukor urcité rasové, nabozenské ¢i politické skupiny ve prospéch svych
vlastnich stoupencti. Garance ochrany a rovnosti prava vlastnit majetek tedy

ptedstavuje jednu z esencidlnich hodnot demokratického pravniho statu.

Pozemek predstavuje predpoklad jakékoliv lidské ¢innosti. Je nenahraditelny,
nevyrobitelny, nerozmnozitelny a jako takovy byl od jakziva povazovén za
nejvzacnéjsi komoditu. To se odrazi i1 vjeho hodnoté, kdyZz po znovuzavedeni
superficidlni zasady se tato jeSté zvySuje. Pozemky Casto predstavuji rodinné
bohatstvi a 1idé do nich investuji své zivotni uspory. Je tedy tfeba vénovat zvySenou
ochranu jejich vlastnictvi. Kromé tohoto soukromopravniho vyznamu je zde vSak
dal§i vyznamny aspekt statopravni. Jednim ze zakladnich znakl statu je totiz jeho
statni izemi. Statni Uzemi je tvofeno pozemky, at’ uz ve vlastnictvi soukromych
fyzickych ¢i pravnickych osob ¢i statu. Stat ma tedy eminentni zajem na tom, aby
mél piehled o vlastnickém pravu k jednotlivym pozemklm, které tvoii jeho uzemi.
To se odrézi v potiebé vést piesnou a spolehlivou evidenci vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem. Jediné ta pifedstavuje prostfedek, kterym je stat
schopen zajistit si pfehled o vlastnickych vztazich a dostat svym zavazkiim vaci

obcéanum.

Po roce 1989 bylo tieba takovou evidenci znovu vybudovat, jelikoz ptedchozi
pravni rezim nemél zdjem na ochrané soukromého vlastnictvi a tudiZ ani nevedl
evidenci vlastnickych vztahli k nemovitostem. Kromé nespolehlivych informaci se
musela nové vznikla republika vyporadat také s nutnosti napravit kiivdy ptedchoziho
rezimu, kdy dochazelo ke svévolnému odniméani soukromého majetku statem a
potiebou restituovat pravni vztahy k tato zcizenym nemovitostem. Pravni Uprava
tedy nemohla skokem zavadét nezbytné zasady pro fungovani vetejnych evidenci
k nemovitostem jako zasadu materidlni publicity. Jejim zakladnim cilem bylo

postavit zéklady pro budouci spolehlivou evidenci a napravit statem zpusobené



ktivdy. Poté m¢la byt tato prozatimni Uprava nahrazena novymi pravnimi piedpisy.

Nikdo nepredpokladal, Ze se tomu tak stane az za neuvéfitelnych 20 let.

Cilem této prace je nastinit zpiisob zapisu vlastnického prava k pozemkim do
katastru nemovitosti podle nové pravni upravy, poukazat na nékteré problémy, které
s sebou tato pravni Uprava ve vztahu k nabyvani vlastnického prava k pozemkim
piinasi a piipadné nabidnout jejich feSeni. Protoze uplynul teprve rok od pocatku jeji
ucinnosti, nebyla fada otazek jesté vibec praxi feSena a ani odbornou veiejnosti
diskutovéna. Jiz ted’ se vSak objevuji nékteré problémy a nejasnosti, pii jejichz feseni

si zfejmé budeme muset pockat na judikaturu Nejvyssiho a Ustavniho soudu.

Prvni ¢ast této prace se vénuje vymezeni zakladnich pojmu a vyvoji evidenci

nemovitosti v ¢eskych zemich.

Druha cast se jiz zamé&fuje na zapisy vlastnického prava do Katastru
nemovitosti. Vymezuje zékladni druhy zépist se zaméfenim na vklad a vkladové
fizeni. V této Casti je také vénovana kapitola zasad¢ materialni publicity a jejim

dopadiim na katastr nemovitosti.

7o

Tteti ¢ast pak pojedndva o jednotlivych zpiisobech vzniku vlastnického prava

a jejich zapisu do katastru nemovitosti.



Pozemkové vlastnictvi - vymezeni zakladnich pojmu

Pozemek

Obecnou definici pozemku v Zzadném zakon¢ nenajdeme. ,, Obcanské
zdakoniky zpravidlapojem ,,pozemek"” pouzivaji (stejné i obcansky zakonik z roku
2012), viak zdsadné jej nevymezuji. “*Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik (dale
jen ,,0Z%) tedy pouze ve svém ustan. § 498 odst. 1 uvadi, ze nemovité véci jsou
pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoz i vécna prdva
knim, aprava, kterda za nemovité véci prohlasi zdakon, dale vSak pojem pozemek
nijak nedefinuje. Svou vlastni definici sice obsahuje z.¢. 256/2013 Sb., katastralni
zakon (dale jen ,,KatZak* nebo , katastralni zakon*) ve svém ustan. § 2 pism a)?, je to
ovsem definice, které slouzi pouze pro ucely katastralniho zékona.

Obecnou definici tedy musime hledat v pravni teorii. Podle J. Drobnika je
pozemkem: ,kazdad individualizovand cast plochy zemského povrchu, s niz jsou pak
spojena téz urcita opravnéni a povinnosti, a to nejen k povrchu, ale i prostoru pod i
nad zemskym povrchem. “*Dle jiné definice je ,, pozemek cdst zemského povrchu bez
ohledu na to, zda a c¢im je tato cast zemského povrchu pokryta*®. Dle P. Baudyse je
»pozemkem zkratka vzdy v prirodé realné existujici a ohranicend cast zemského

povrchu, nikoliv vice ¢i méné presné zobrazeni Ccasti zemského povrchu
[
6

v

v mapé. ““Pozemek je tedy ,, trojrozmérny hmotny predmét®Jde o individualng

urenou, nezastupitelnou a nenahraditelnou véc, kterd ma polyfunkéni charakter.

'DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Ob¢anské pravo hmotné. Vyd. 1. Praha:
Wolters Kluwer Ceska republika, 2013, s. 374. ISBN 9788074783265.

’Dle ustan. § 2 pism a) KatZak se pozemkem pro u&ely katastralniho zdkona rozumi &ast zemského
povrchu oddélend od sousednich ¢asti hranici uzemni jednotky nebo hranici Kkatastralniho Gzemi,
hranici vlastnickou, hranici stanovenou regula¢nim planem, tzemnim rozhodnutim nebo Uzemnim
souhlasem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava
stavby, hranici druhit pozemkd, popfipad¢ rozhranim zptisobu vyuziti pozemkut.. Oproti pivodnimu
katastralnimu zdkonu doslo k rozsiteni definice o vymezeni dalSich druhd hranic.

*DROBNIK, Jaroslav. Z&klady pozemkového préava. 3., aktualiz. a dopl. vyd. Beroun: Eva Rozkotov4,
2010,s. 7

*DVORAK, Jan, Jifi SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obéanské pravo hmomé. Vyd. 1. Praha:
Wolters Kluwer Ceska republika, 2013, s. 374. ISBN 9788074783265.

SBAUDYS, Petr. Katastr nemovitosti. 2. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2010, s. 158. Beckovy piirucky pro
pravni praxi. ISBN 978-80-7400-304-2,

*SVESTKA, Jiii. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1194.
Komentaie (Wolters Kluwer): svazek I. ISBN 978-80-7478-370-8.
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Pozemek je nevyrobitelny, ani jinak rozmnozitelny. Zaroven jej vSak ani nelze znicit,
& uzivanim spotiebovat. ,,Pozemek je vychozi a jedinou skutecnou nemovitosti.*" Je
nepienosny, ovsem snadno fyzicky i pravné délitelnys, a to jak horizontalné, tak
vertikalng.® Je jedinecny svym charakterem, hodnotou i hospodaiskym V}'/znamemlo,
a to zejména proto, ze: ,,jde o plochu, ktera je nezbytna pro jakoukoliv ekonomickou
nebo jinou spolecenskou cinnost. «dl

Pozemek je nemovitou véci, a to , bez rozdilu druhu, polohy, vymery,
viastnictvi a zpusobu vyuZiti. “I2Dle P. Baudyse 1ze obecné pozemek definovat dvéma
pojmovymi znaky, kterymi jsou 1) &ast zemského povrchu a 2) hranice.’®* Aby §lo
navic o pozemek ve smyslu katastralniho zakona, musi jit o né€kterou z hranic
uvedenych vustan. § 2 odst. 1 pism. a) KatZak. Pozemek evidovany v katastru
nemovitosti pak musi byt oznaden parcelnim  Cislem s uvedenim
nazvu katastralniho Uzemi, ve kterém lezi, a v pfipad¢, Ze jsou v katastralnim uzemi

pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach a jde o stavebni parcelu, téz idajem o této

skute¢nosti ( § 8 pism. a) KatzZak) .

1.1. Soucast pozemku

. v Vs Vo r17r ’ , ’ 1 s v o recl H
JelikoZ ,,soucdst véci sdili to, co se po pravni strance tyka véci hlavni“®, je

nutné, aby bylo jasné vymezeno, co je za ni povazovano. Soucast véci nepiedstavuje
samostatnou véc v pravnim smyslu, ale tvofi spolu s véci hlavni véc jedinou.

NemiiZe tedy mit rozdilny pravni rezim a musi sdilet pravni osud véci.

'SVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdi. \yd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 287.
Komentafe (Wolters Kluwer): svazek I11. ISBN 978-80-7478-546-7.

® pokud nejsou dany prekazky napf. v podob& tizemniho planovéni.

%1 kdyz horizontalni déleni neupravuje Zadna pravni norma, pravni teorie jej uznava, byt spise jako
déleni teoretické, viz Drobnik, Pekarek.

YBAUDYS, Petr. Vymezeni pojmu nemoviti véc v ob&anském pravu a jeho dusledky. Ad Notam.
1996, ¢. 1.

“DROBNIK, Jaroslav. Z&klady pozemkového prava. 3., aktualiz. a dopl. vyd. Beroun: Eva
Rozkotova, 2010, s. 10.

’DROBNIK, Jaroslav. Z&klady pozemkového prava. 3., aktualiz. a dopl. vyd. Beroun: Eva
Rozkotova, 2010, s. 10.

BBAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. 6. Beckovy
komentafe. ISBN 9788074005251.

Ypozemek, ktery je evidovan zjednodusenym zpiisobem musi byt oznaten parcelnim &islem podle
katastru, ptidélového operatu, scelovaciho operatu nebo evidence nemovitosti, s uvedenim

nézvu katastralniho (izemi, ve kterém lezi, a s uvedenim nazvu ptivodnihokatastralniho tzemi, pokud
byl pozemek dotéen zménou hranice katastralniho Gzemi.

*Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 31. 1. 1990, sp. zn. 3 Cz 3/90.
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Dle ustan. § 505 OZ je obecné za soucast véci povazovano vse, co k ni podle
Jjeji povahy ndlezi a co nemiize byt od véci oddéleno, aniz se tim vec znehodnoti. To
koresponduje i sdosavadni judikaturou NejvySsiho soudu, dle které:,, jednim
z vyznamnych Kkritérii pro posouzeni, zdali jde o samostatnou véc v pravnim smyslu
nebo soucdst véci, je jeji zachovand funkénost (uZitnd hodnota). “**Znehodnocenim
véci se pakrozumi , nejen jeji zniceni ¢i poskozeni, ale také jeji fumkcni
znehodnoceni, tedy stav, kdy je véc odnata svému hospodarskému nebo

y L 17
spolecenskému ucelu.

Co je soucasti pozemku, pak ob¢ansky zakonik blize specifikuje v ustan. 8
506 a nasledujicich, kterd zdsadnim zptisobem méni rozsah a obsah institutu soucasti
véci, kdyz oproti pfedchozi prédvni upravé piedstavuji zasadni a vyraznou
diskontinuitu'® . Dle ustan. § 506 odst. 10Z je souasti pozemku prostor nad
povrchem ipod povrchem, stavby ziizené na pozemku a jina zafizeni (dale jen
»stavba®) s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je zapusténo v pozemku
nebo upevnéno ve zdech. J. Spacil’® oviem polemizuje, zda vubecprostor nad
povrchem pozemku miiZze byt jeho soucésti v tradicnim smyslu. Tento prostor je
tvofen vzduchem, ktery soucasti pozemku byt nemuze;, pak uz zbyva jen prazdny
prostor nad pozemkem. Ten ovSem nemiize byt soucdasti véci, jde o ,,pouhé nic“. Lze
tedy prisvédcit, ze je v této souvislosti mnohem pfiléhavéjsi vyklad obsazeny v z.¢.
946/1811 t.z., obecny zédkonik obcansky, (dale jen OZO), tedy Ze: ,, pan pozemku jest
i panem Vonom prostoru, takze miize odtamtud zdsah kazdé jiné osoby
wloucit“.*Jinymi slovy vlastnik pozemku neni vlastnikem prostoru nad timto
pozemkem, ale zdkon mu dava pravo branit se proti neopravnénym zasahim do
tohoto prostoru, a zaroven vsem jinym subjektim uklada povinnost, zdrzet se téchto

neopravnénych zasahd. “*

®Rozsudek NS ze dne 14. 12. 2010, sp. zn. 28 Cdo 537/2010 (Soubor, &. C 9112)., ale také napf.
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 10. 2007, sp.zn. 30 Cdo 3034/2006.

YDVORAK, Jan, Jifi SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obéanské pravo hmotné. Vyd. 1. Praha:
Wolters Kluwer Ceské republika, 2013, s. 381. ISBN 9788074783265.

BSVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdi. Viyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1189-1190.
Komentafe (Wolters Kluwer): svazek 1. ISBN 978-80-7478-370-8.

YSPACIL, Jiti. Poznamky k vlastnictvi prostoru nad pozemkem a pod nim. Préavni rozhledy. 2012, ¢.
7,s. 246.

20SEDLA(VIEK, J., ROUCEK, F. Komentaf k &sl. obecnému ob&anskému zakoniku a ob&anské pravo na
Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil Il. Praha : V. Linhart, 1935, s. 44.

21SPACIL, Jif{. Poznamky k vlastnictvi prostoru nad pozemkem a pod nim. Pravni rozhledy. 2012, &.
7,s. 246.
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Naopak Vv piipadé prostoru pod povrchem si pod timto oznacenim lze
predstavit,,nejen svrsek zemé ¢i pudy (rostly terén) v danych hranicich, ale i cely
hlubinny prostor piidy ¢i jiné zemské vrstvy nachdzejici se pod timto svrskem. “** Je
oviem otazkou, zda jde skute¢nd o soudast pozemku &i pozemek samotny. Ze je
soucasti pozemku i prostor nad i pod povrchem pozemku vsak respektovala i
dosavadni judikatura,?® a proto toto ustanoveni nepiedstavuje zadnou zasadni zménu,

pouze zakotvuje obecné pfijimany nazor.

Dle odst. 2 ustan. § 506 OZneni-li podzemni stavba nemovitou véci, je
soucasti pozemku, ikdyz zasahuje pod jiny pozemek. Duvodova zprava k tomu
uvadi, ze:,,pokud se jednd o0 podzemni stavby, rozlisuji se jednak samostatné stavby
se zvldStnim (autonomnim) hospodarskym urcenim (napr. metro, vinny sklep pod
cizim pozemkem atp.), které se zamysli prohlasit za samostatné nemovité veci, jednak
podzemni stavby zrizené jako soucast urciteho pozemku, které jsou jeho soucdsti

celé, byt zasahuji pod cizi pozemek.“**

Dle ustan. § 507 OZ je soucasti pozemku rostlinstvo na ném vzeslé. Toto
ustanoveni muize Cinit uréité vykladové problémy, kdyz judikatura k zdkonu ¢.
40/1964 Sb., vychazela z pravniho nazoru, Ze soucasti pozemku jsou pouze porosty
trvalé, zatimco soucasné znéni ustan. § 507 OZ navozuje dojem, ze soucdsti
pozemku je rostlinstvo veSkeré. Spor muze vzniknout zejména o rostlinstvo na
pozemek presazené &i jinak premisténé. ©° Zde je nutné pfipomenout i ustan. § 2 odst.
2 zékona ¢. 229/1991Sb., o pud¢, které hovoii v souvislosti se smluvnimi pievody
pidy pouze o porostech trvalych. Otazku porostu vzeSlych z cizich semen na
pozemku fesi OZ také v ustan. § 1088.

Negativni vymezeni pak obsahuje ustan. 8 508 OZ, dle kterého nejsou
soucasti pozemku stroje a jina upevnéna zafizeni, o nichz je v katastru zapsana
vyhrada dle ustan. § 23 odst. 1 pism. p) Katzak. A dale § 509 OZ, kdyz vyslovné

vylucuje jako souéast pozemku inzenyrské sité¢ zejména vodovody, kanalizace nebo

“\iz R 7/1999.

2 Viz Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27.11. 1997, sp.zn. 2 Cdon 1438/96 nebo rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 10.5. 2007, sp.zn. 28 Cdo 11/2007, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19.12.
2011, sp.zn. 22 Cdo 1000/2010.

*Divodova zprava k NOZ. ELIAS, Karel. Http://obcanskyzakonik.justice.cz/ [online]. [cit. 2014-05-
17]. Dostupné z:http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf.

SVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1198.
Komentaie (Wolters Kluwer): svazek I. ISBN 978-80-7478-370-8.
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energetické ¢i jiné vedeni. Inzenyrské sité tedy maji vlastni pravni rezim, i kdyz jsou
s pozemkem pevné spojeny nebo v ném upevnény. Inzenyrské sit¢ bude nutné
S ohledem na ustan. § 498 odst. 2 OZ povazovat za samostatné nemovité véci.
Nejasnosti se Vv praxi objevily u druhé véty citovaného ustanoveni: md se za to, Ze
soucasti inzenyrskych siti jsou i stavby a technicka zarizeni, kterd s nimi provozné
souvisi, ohledn¢ upravny vod a Cistirny odpadnich vod. Zakon ¢. 274/2001 Sb.,
o vodovodech a kanalizacich, sice vyslovné tpravny a Cisticky odpadnich vod za
soudast inzenyrskych siti povazuje®, ,.ovsem jeho aplikovatelnost je s ohledem na
ustan. § 1 odst. 1 OZ sporn&®’ “. Domnivam se, Ze pokud by se pfistoupilo na tento
vyklad ustan. 8 1 odst. 1 OZ, doslo by i ke zpochybnéni ustanoveni napf. horniho ¢i
vodniho zékona a dalSich pfedpisi, které vymezuji soucast pozemku, ackoliv jde o
vetejnopravni predpisy. Ostatné samotné ustan. § 1 odst. 1 OZ je podrobeno nemalé
kritice odborné veiejnosti.?® Je oviem pravdou, Ze: ,zvidstni pravni predpis miiZe
29

vymezit pojem soucasti véeci specificky jen pro své ucely““a tudiz pftislusna

ustanoveni nemaji obecny dopad*’.

Vedle obcanského zakoniku lze tedy nalézt celou fadu jinych pravnich
predpist, které vySe uvedena ustanoveni ob¢anského zakoniku dopliuji, byt musi
byt vzdy vykladany v souladu sucelem kterému zakon a konkrétni ustanoveni
slouzi.®, Zakonnd uprava tak daile za soucdst pozemku oznacuje veskeré trvalé
porosty, které vzejdou na pozemku (ustan. §2 odst. 2 z.o piiafé)32 a loZiska

nevyhrazenych nerostii (ustan. § 7 horniho zdkona)®® . Negativni vymezeni nam pak

%ustanoveni § 2 odst. 2, z.&. 274/2001 Sb., stanovuje, Ze Upravna vody a &istirna odpadnich vod jsou
soucasti vodovodu.

?’BOHUSLAYV, Martin a Zdenék HORACEK. P&t nejvyrazngjsich momenti nového ob&anského
zakoniku ve vztahu k oboru vodovodi a kanalizaci: Novy obc¢ansky zakonik v oboru vodovodi a
kanalizaci. [online]. [cit. 2014-05-18]. Dostupné z:http://www.vakinfo.cz/sovak-info/sovakinfo-04-
2013/04-2013-1.8.

%8 Napt. SLADECEK, Vladimir. Obecné spravni pravo. 3., aktualiz. a upr. vyd. Praha: Wolters
Kluwer Ceska republika, 2013. ISBN 978-80-7478-002-8. nebo PEKAREK, Milan. POZEMEK
JAKO OBJEKT PRAVNICH VZTAHU Z POHLEDU NOVEHO OBCANSKEHO ZAKONIKU -
NEKOLIK POZNAMEK. In: Www.law.muni.cz [online]. Brno, 2014 [cit. 2015-01-17]. Dostupné z:
https://www.law.muni.cz/sborniky/dny_prava_2012/files/pozemek/PekarekMilan.pdf.

®DVORAK, Jan, Jifi SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obéanské pravo hmotné. Vyd. 1. Praha:
Wolters Kluwer Ceska republika, 2013, s. 381. ISBN 9788074783265.

%0 Viz usneseni Ustavniho soudu ze dne 20.3. 2002, sp.zn. I. US 375/01.

31 Viz usneseni Ustavniho soudu ze dne 20.3. 2002, sp.zn. I. US 375/01.

%tim neni dle § 2 dost. 2, z. o piadé dotéeno 1) vlastnické pravo zemédé&lskych druzstev k porostiim na
pozemcich jejich ¢lenti podle predpisti o zemédeélském druzstevnictvi 2) U pozemkl danych smluvné
do uzivani je vlastnikem jinych nez trvalych porostii uzivatel, pokud se s vlastnikem nedohodne jinak.
3 Dle ustan. § 7 z.&. 44/1988 Sb., o ochrané a vyuziti nerostného bohatstvi loZisko nevyhrazeného
nerostu je soucasti pozemku.
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poskytuje vodni zdakon (ustan. § 3 odst. 1 vylucuje, aby podzemni a povrchové vody
byly soucasti ¢i prisluSenstvim pozemku) a ldzensky zdkon (ustan. 8 4 odst. 1
stanovuje, Ze prirodni lécivé zdroje a zdroje prirodnich mineralnich vod nejsou
soucasti ¢i prislusenstvim pozemku). Negativni vymezeni dovodime také ze zdkona o
vodovodech a kanalizacich (ustan. § 2 vodovody, kanalizace a pripojky oznacuje
jako stavby a ty dle OZ nejsou soucdsti pozemku®") nebo zékona o pozemnich
komunikacich (z ustan.§ 17 Ize dovodit, Ze dalnice, silnice a mistni komunikace jsou

. 735
samostatnou vect ).

Judikatura pak dale za soucast pozemku povazuje trvalé porosly36, osiva,
sadby, hnojiva ¢i chemikadlie pouzité k zaseti, pohnojeni nebo postfiku,37zpevnéné
plochy®®, jako napi. parkovisté,*silazni lab,*’tenisové dvorce™, terasa*, zahradni
upravy nebo melioracni zafizeni®¢i ucelové komunikace.**Za urcitych podminek
muze byt soucasti pozemku i studna.45Na0pak soucdasti pozemku nejsou jeskynée. 46
nebo sklep nachazejici se pod cizim pozemkem®’. Jak ale jiz nékolikrdt uved! Nejvyssi
soud, vidy zalezi na individualnim posouzeni kazdé konkrétni véci, zda je soucdsti

s 748 .49
pozemku nebo samostatnou veci.

¥Viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2653/2011.

% Ustan § 17 umoziiuje vyvlastnéni.

%Viz R 56/1977, R 4/1992, Ve stanovisku ob&anskopravniho kolegia Nejvyssiho soudu ze dne 19.
prosince 1995 vedeného pod spis. zn.Cpjn 36/95 dochazi ke zpiesnéni, ze musi jit o porosty trvalg,
trvalé porosty definuje zdkon o oceiiovani majetku ¢. 151/1997, § 14.

%7yiz Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 10. 1999, sp. zn. 29 Cdo 207/2002.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1414/1997 hovoii o tom, Ze jde o
veskeré tzv. ostatni plochy, to ov§em vylouéil zakonodarce napt. v zakoné o pozemnich komunikacich
¢i zakoné o vodovodech a kanalizacich.

%viz rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 26. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1414/1997.

*yiz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 13. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 737/2002.

*yiz rozsudek Nejvyssiho soudu CR z 26. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1414/97.

*2viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17.9. 2002 , sp.zn. 22 Cdo 2918/2000.

*Viz nalez Ustavniho soudu publikovany jako ¢. 131/1994 Sb.

* blize Spacil, J.: Cesty a pozemni komunikace v praxi civilnich soudi, Pravni forum &. 7/2006, str.
225., rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 766/2011, ze dne 17. 10. 2012.

*Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. 8. 2010, sp. zn. 22 Cd02597/2010 uvadi, ze: Nemé-li
studna Zadnou konstrukci, nejde o samostatnou véc, ale o soucast pozemku (Slo by napf. o pouhy
nezpracovany vrt, nijak nevymezeny proti okoli). Z uvedeného pak vyplyva, Ze ne kazda studna je
samostatnou véci a ze zalezi na zptsobu jejiho provedeni.

*® Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 20.5. 2003, sp.zn. 22 Cdo 1181/2002.

*" Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky, ze dne 6.2. 1923, sp.zn.Rv | 813/22
neboUsneseni Nejvyssiho soudu ze dne 4. 3. 2010, sp. zn. 22 Cdo 536/2008.

*napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17.10. 2012, sp.zn. 22 Cdo 731/2011, ktery uvadi, ze:
,,Posouzeni toho, zda stavba je v daném pripadé samostatnym objektem pravnich vztahii nebo
soucasti pozemku zalezi na individudlnim posouzeni kazdé konkrétni véci a je tu (téz v diisledku
nejasné pravni upravy a opusteni zasady superficies solo cedit ) Siroky prostor pro uvdizeni soudu.
“PICKOVA, Katefina. Prevody viastnického prava k pozemkiim. Praha, 2013. Diplomova préce.
Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta. Vedouci prace JUDr. Martina Frankova PhD.

¢
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1.1.1 Zdsada superficies solo cedit

Zasada superficies solo cedit neboli povrch ustupuje pudé, vyjadiuje
skute¢nost, ze: ,,t0, co je na povrchu, nema z hlediska prava ve srovnani s pozemkem
zddny pravai vznam. “°Se zakonem &. 89/2012 Sb., obcanskym zakonikem (§ 506
odst. 1) se tato zasada do naseho pravniho fadu navraci po dlouhych 64 letech.
V roce 1951 byl piijat zdkon ¢. 141/1950 Sb., obcansky zékonik (tzv. stfedni
ob&ansky zakonik), ktery ve svém ustan. § 25 nenapadné tuto zasadu odstranil™.
K tomuto kroku bylo pfistoupeno zejména52 z davodu planované kolektivizace
venkova. Cilem zékonodarce bylo ptedejit situaci, kdy by se druzZstevnik, na jehoz
pozemku druZstvo postavilo stavbu, stal jejim vlastnikem.>®, Zdroveii §lo o praktické
uplatneéni ideologického dogmatu. Pozemek nebyl vyroben. Nemél byt predmétem
soukromého vlastnictvi, stavba byla vyrobena, predmétem vlastnictvi byt

54
mohla. ‘*

Zasada superficies solo cedit, je pfitom jednou z nejstarSich pravnich zasad
vibec a ctilo ji jiz klasické Fimské pravo.” ProtoZe stavba nemiZe bez pozemku
vzniknout ani jinak existovat, coz ovSem neplati naopak pro pozemek, je vniméana
jako pfirozeny stav, ktery ,.,fu prosté je, jen my ho doposud neprirozené (vnucene)
nerespektujeme.«® Je totiZ jednou z imanentnich viastosti kazdé stavby to, Ze
nemuze stat ve vzduchoprazdnu (...).Je nepochybné, Ze kazda stavba musi stdat na

konkrétnim pozemku. “*’

V soucasné dobé se tato zasada uplatiiuje ve vétSiné
evropskych zemi (kromé Slovenska a Litvy). Pfestoze se d4 povazovat za tradi¢ni i
pro nasi pravni kulturu, k jejimu navratu do naSeho pravniho fadu doslo az zdkonem

¢. 89/2012, obCanskym zakonikem, od 1. 1. 2014.

DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotmé. Vyd. 1. Praha:
Wolters Kluwer Ceska republika, 2013, s. 382. ISBN 9788074783265.

51 Viz ustan. § 25, z.¢. 141/1950 Sb., obanského zékoniku.

%2 Jako dalsi divody autor uvadi 1) prob&hlou pozemkovou reformu 2) o&ekavany narist poctu
rodinnych domi v osobnim vlastnictvi 3) nabourani vlastnickych a jinych vztaht k nemovitostem.
PETR, Pavel. Stara (ne)znama superficialni zasada. Pravni rozhledy. 2012, ¢. 10, s.372 a dale viz
dtivodova zprava k zakonu €. 141/1950 Sb., obCanskému zakoniku.

*BAUDYS, Petr. Vymezeni pojmu nemovita véc v obanském pravu a jeho dasledky. Ad Notam.
1996, ro¢. 1996, €. 1, s. 5.

®KINCL, Jaromir, Valentin URFUS a Michal SKREJPEK. Rimské prdvo. 2., dopl. a preprac. vyd., V
nakl. Beck 1. vyd. Praha: C.H. Beck, 1995, s. 86. Pravnické ucebnice (C.H. Beck). ISBN
3406400825.

PEJCHAL, Ales. O ucté svobodnym ob&anim. Lidové noviny [online]. 21.2. 2011 [cit. 2014-05-18].
Dostupné z:http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/napsali-0-nas/19-0-ucte-k-svobodnym-
obcanum.html.

*'DVORAK, Tomas. PotiZe s pozemky aneb maly pokus o vyklad pravni upravy pozemki podle
zékona ¢. 72/1994 Sb.Pravni rozhledy. 2009, ro¢. 2009, ¢. 18, s. 648.
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Superficidlni zasada vychazi ze zakladni myslenky, ze vSe se odvozuje od
pozemku, a proto zejména pozemek, nikoliv stavba, ma byt chdpén jako nemovitost.
Jelikoz znovuobnoveni superficidlni zésady piedstavuje pro naS pravni fad velky
zlom a v Ceské republice doposud stoji zhruba 380 tisic staveb na cizich
pozemcich®, bylo tfeba najit takovy zptsob jejiho zavedeni, ktery .vstoupi do
pravnich pomérii nendsilné a s citem pro pozvolny vyvoj. “*?Obgansky zékonik se zde
inspiroval némeckym BGB, ktery musel feSit obdobny problém pii sjednoceni
byvalého vychodniho a zapadniho Némecka.® Do ob&anského zékoniku byla proto
vélenéna piechodna ustanoveni, ktera povedou k postupnému sjednoceni pravniho
rezimu pozemku a stavby, a Kterd zakotvuji zadkladni pravidla pro znovuzavedeni
superficialni zasady.

Podle ustan. 8 3054 OZ stavba, kter4 neni podle dosavadnich pravnich
predpisii soucasti pozemku, na némz je zrizena, prestava byt dnem nabyti ucinnosti
tohoto zdkona samostatnou véci a stava se soucasti pozemku, méla-li v den nabyti
ucinnosti tohoto zdakona viastnické pravo k stavbé i vlastnické pravo K pozemku tiz
osoba. Pokud je vsak k 1. 1. 2014 vlastnikem pozemku osoba odlisna od vlastnika
stavby, uplatni se ustan. 88 3055 a 3058 odst. 1 OZ, dle kterych stavba i pozemek
zlstavaji samostatnou nemovitou véci, a to az do okamziku, kdy se stavba 1 pozemek
stanou vlastnictvim téZe osoby. Ke sjednoceni ovSem nedojde, brani-li tomu vécné
pravo, jehoz povaha sjednoceni vyluguje (§ 3060 OZ).%'Totéz plati i o stavbach, ve
spoluvlastnictvi®®. OZ viak nefesi, jak postupovat, pokud by dvé osoby mély ve
spoluvlastnictvi pozemek i stavbu, oviem ke kazdému by mély rozdilné podily.®® Dle

J. Spacila ,,s ohledem na ust. § 10 OZ a ust. § 3058 odst. 2 OZ by se jako spravedlivé

TEGL, Petr. Vécnd prava: predndska zkonference Pravni sympozium 2011 v Ostravé 12.-13. 10.
2011. 2011. [cit. 2014-08-06]. Dostupné z: http://www.pravni-sympozium.cz/akce/pravni-
sympozium-ostrava.

»ELIAS, Karel. Jak je to s pravidly vykladu, analogii a ulohou soudce. Pravni radce. 2013, roé. 21, ¢&.
1.,s.35.

%0 BGB se muselo vyrovnat s ustanovenimi socialistického ob&anského zakoniku vychodniho
Némecka (ZGB-DDR), které po vzoru sovétského zakonodarstvi oddélilo vlastnictvi stavby a
pozemku.

°! Naptiklad zastavni &i piedkupni prava s vécnymi Gcinky, ale vzdy jen k té Gasti nemovitosti, které je
skute¢né vécnym pravem zatiZena.

62Js0u-li spoluvlastnici budovy zaroveii spoluvlastniky pozemku a jsou-li spoluvlastnické podily

K pozemku a stavbé stejné, plati ustan. § 3054.

%3 Tedy spoluvlastnik A by mé&l napf. % stavby a spoluvlastnik B ¥ pozemku.
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mohlo jevit poskytnuti odpovidajici penézZité ndahrady majoritnimu spoluvlastniku

stavby vétsinovym spoluvlastnikem pozemku. *

Je-li tedy vlastnikem stavby a pozemku jind osoba, zlstane zachovéan
dosavadni stav a vlastnictvi ziistanou nadale oddélena, dokud se nesetkaji v rukou
totozné osoby. Lze si na tomto misté polozit otazku, zda se jimi mini vlastnictvi
knihovni, ¢i ,,postaci®, aby se setkala vlastnictvi pfirozena. Domnivam se, Ze by mél
byt bran ohled spiSe na vlastnictvi knihovni. Jak bylo vyse uvedeno, soucast véci
sdili pravni osud véci hlavni. Pokud by dochdzelo ke splynutim okamzikem vzniku
ptirozeného vlastnictvi, veSkerd pravni jednani by se tykala jak stavby, tak pozemku,
aniz by se to projevilo v katastru nemovitosti. To by vedlo ke zbytecnym zmatkiim, a
proto by ke splynuti mélo dojit teprve v okamziku, kdy se setka knihovni vlastnictvi
stavby a pozemku.

Aby doslo k uplnému naplnéni superficidlni zasady, vznikd ze zékona dle
ustan. § 3056 predkupni pravo vlastniku pozemku ke stavbé a vlastniku stavby
k pozemku.Jedna se o ptredkupni pravo vécné., Ustanoveni § 3056 je kogentni, je
tomu tak proto, aby bylo dosazeno postupného sjednoceni vlastnictvi staveb a
pozemkii. “**Tohoto préva se tedy nelze platné vzdat. Na druhou stranu: ,,pii prodeji
nebo jiném zcizeni stavby nebo pozemku nemusi byt konzumovdno (...). Pozemek i
stavba mohou tedy i pres vymeér § 506 jesté velmi dlouho existovat jako dvé
samostatné véci, dokud nedojde k jejich spojeni.“®Pokud by doslo ke stietu
predkupnich prav, bude rozhodujici jednak povaha pfedkupniho prava (vécné ma
pfednost pred obligacnim) a jednak doba vzniku tohoto ptredkupniho prava. Pokud
tedy bylo vlozeno ptedkupni pravo do katastru nemovitosti pted ucinnosti OZ, bude
mit takto sjednané pfedkupni pravo pfednost pfed zakonnym predkupnim pravem
vzniklym dle ustan. § 3056 OZ, byt by bylo ve prospéch tieti osoby.®” Zakonné

predkupni pravo vSak vznikne vlastnikovi i vii¢i novému nabyvateli.

®4FIALA, Petr a Jindfich MAYER. Piechodna ustanoveni nového ob&anského zékoniku k zasadé
superficies solo cedit. Ad Notam. 2012, €. 6, s. 3.

SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2013, s. 1235. Velké
komentaie. ISBN 9788074004995.

S®ELIAS, Karel. Jak je to s pravidly vykladu, analogii a ulohou soudce. Pravni radce. 2013, ro¢. 21, ¢.
1.,s.35.

S’KRAFT, Martin. NOZ v praxi: Konflikt pfedkupnich prav k nemovitym vécem. Www.bulletin-
advokacie.cz. 2014, ¢. 5. DOI: 1210-6348. Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/noz-v-praxi-
konflikt-predkupnich-prav-k-nemovitym-vecem?browser=mobi.
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1.2.1 Dopad superficidlni zdsady na katastr nemovitosti

Dle ustan. § 3 odst. 1 pism a) KatZék se do katastru nemovitosti zapisuji
pozemky Vv podobé parcel a dle pism. b) téhoz ustanoveni i budovy, kterym se
pfidéluje ¢islo popisné nebo evidencni, pokud nejsou soucasti pozemku nebo prava
stavby.

Pokud se tedy stane stavba soucésti pozemku dle ustan. § 506 odst. 1 OZ,
nebude se v katastru nachéazet Udaj o budové jako o samostatné véci a predmétu
evidence. Skutecnost, Ze soucasti pozemku je 1 stavba, se projevi na listu vlastnictvi
k dotéenému pozemku v ¢asti B dle ustan. § 23 odst. 2 pism. b) vyhlasky ¢. 357/2013
Sh., katastralni vyhlasky (dale KatVyhl), jako Gdaj o nemovitosti, ktera je pfedmétem
prav, oznacenych v ¢asti A. Zde nalezneme idaje o budove, tedy ¢islo evidenéni ¢i
popisné, pokud neni ptidéleno, pak zplsob vyuZiti stavby. Pokud se stavba soucasti
pozemku nestane, bude se nadale zapisovat jako samostatny predmét evidence
katastru nemovitosti.Problematické vSak mohou byt doCasné stavby, které se ze
zdkona soudasti pozemku nestavaji. Zadny zakon totiz uZ neupfesiiuje, co se
docasnou stavbou rozumi a podle jakych kritérii se ma docasnost posuzovat.
Vétsinou je diskutovano kritérium obvyklosti nebo vile zhotovitele stavby. Podle
obvyklosti je docasnou stavbou budova, kterd je vzhledem ke svému stavebnimu
provedeni obvykle zhotovena na ¢asové omezenou dobu. Kritérium vile zhotovitele
vychazi z umyslu zhotovitele zhotovit stavbu na ¢asové omezenou ¢i neomezenou
dobu. P. Baudy$ zastava nazor, Ze by se docasnost méla posuzovat podle toho, zda
stavba byla na pozemku zfizena na dobu urcitou ¢i casové nijak neomezenou
v souladu se stavebnimi piipisy®. Proti aplikaci vefejnopravnich piedpist sice stoji
ustan. § 1 odst. 1 OZ, sam Baudys jej ale podrobuje kritice s tim, Ze by ignorace
vefejného prava vedla krozkladu pravniho fadu®®. Stejné tak v komentafi ke
zminovanému ustanoveni je uvedeno, Ze pies existenci ustan. § 1 odst. 1 ,,nelze

pominout, Ze judikatura pojem docasné stavby vykldidala predevsim v souvislosti se

BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. 16. Beckovy
komentate. ISBN 9788074005251.
®BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. 17. Beckovy
komentare. ISBN 9788074005251.
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stavbou postavenou na pozemku, ktery byl stavebnik opravnén uzivat jen docasné ",

tedy v souvislosti s vefejnopravnimi predpisy.

Lze shrnout, Ze ke spojeni jiz doslo v ptipadech, kdy se budova a pozemek
ocitly v rukou jednoho vlastnika v jednom vlastnickém rezimu a zaroven na budové a
pozemku nevazla odlisSna vécna prava, jejichz povaha spojeni vylucovala (§ 3060
0Z)™. ,, Na prekdzku spojeni budovy s pozemkem Vv jednom viastnickém reZimu jsou
zastavni a predkupni prava smluvni s vécnym ucinkem, pokud vaznou jen na budové
a jiné na pozemku. “"Jako piiklad lze uvést situaci, kdy na budové vazne zastavni
pravo, zatimco na pozemku nikoliv. Ke spojeni pozemku a budovy tak dojde teprve
ve chvili, kdy dojde k vymazu zastavniho prava na zakladé potvrzeni o jeho zaniku

Vv ramci zahdjeného vkladového fizeni.

Nadale se tedy bude pievod vlastnického prava k pozemku automaticky tykat
i stavby, pokud neptjde o nekterou z vyjimek dle ustan. § 506 odst. 1 a 508 OZ, u
staveb vzniklych po 1.1. 2014 a staveb, které se staly ze zdkona po 1.1. 2014 soucasti
pozemku. ,,Ve smlouve bude tedy mozné oznacit pouze pozemek. Prevést stavbu
samostatné jiz nebude mozné. Totéz plati i pro stavby, které se stanou 1.1. 2014 ze

r v r 14 1(7
zdkona soucasti pozemku. "

Na zavér je tfeba ptfipomenout, ze lze v katastru nemovitosti naopak také
vlastnictvi pozemku a stavby odd¢lit a to naptiklad v disledku rozhodnuti soudu.
Pujde naptiklad o pripady, kdy:,, (...) pozemek, jehoz soucasti je budova, je zapsdin
ve vylucném vlastnictvi na jednoho z manzelu, ackoliv budova byla postavena za
trvani manzelstvi a ndlezi do spolecného jméni manzeli. “"*Katastralni zékon
upravuje taktéz v ustan. § 23 odst. 1 pism. za) zapis poznamky o stavbé, ktera neni
soucasti pozemku, a je zapisovana na zaklad¢ souhlasného prohlaseni vlastnika

stavby a pozemku.”

SVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1199.
Komentafe (Wolters Kluwer): svazek 1. ISBN 978-80-7478-370-8.

L'V katastru nemovitosti je celkové evidovano 3 949 765 staveb. Aktudlng bylo s pozemkem spojeno
jiz 2 687 228 staveb, tj. 68 % zdroj: Z & p i S z porady vedoucich stavebnich Gfada Zlinského kraje
konané dne 4.3.2014.

"?§USTROVA, Daniela. Pravni radce. Katastr nemovitosti v roce 2014 a 2015. 2014, &. 12, s. 27.
BSPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H.
Beck, 2013, s. 352. Velké komentaie. ISBN 978-80-7400-499-5.

"“SUSTROVA, Daniela. Bulletin advokacie. Prvni rok s novym katastralnim zakonem. 2014, ¢&. 2, s.
66.

BARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOV A Katastrdlni zdkon: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 243.,
Rekodifikace. ISBN 978-80-7478-703-4.
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1.2. PrisluSenstvi pozemku

Co ptedstavuje ptislusenstvi véci, obecné¢ definuje ustan. § 510 odst. 1 OZ,
dle kterého jde o vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uzivalo spolecné¢ s hlavni véci vramci jejich hospodaiského
urceni. Byla-li vedlejsi véc od hlavni véci pirechodné odloucena, neptestava byt
pfislusenstvim.

V OZ doch&zi k podstatné zméné ohledné podminek ur¢ovani toho, co je
ptislusenstvi. ,,O prisluSenstvi Ize mluvit jen tehdy, je-li uicelem vedlejsi véci, aby
byla trvale uzivana s veci hlavni v ramci jejiho hospodarského urceni. «r6

Nové tedy jiz neni rozhodujici subjektivni hledisko, tedy vile vlastnika,
ale hledisko objektivni, tedy zejména hospodaiské urceni véci hlavni a zvyklosti
(§ 511 OZ). Velmi vyznamnou a vitanou zménou je odstavec druhy téhoz
ustanoveni, ktery zakotvuje zakonnou vyvratitelnou pravni domnénku, ze se ma
za to, Ze se pravni jednani aprava ipovinnosti tykajici se hlavni véci tykaji
I jejiho prislusenstvi. Dtivej$i obCansky zakonik totiz v tomto ohledu micel a
soudy byla vytvorena velmi nejednotnd judikatura.”” V praxi tak vznikaly
nejasnosti, zda pii prevodu nemovitosti pfechdzi na nového nabyvatele 1 jeji
piisluSenstvi, pokud smlouva o pfisluSenstvi ml¢i.

Naopak ohledné ptislusenstvi, které nalezi tfeti osob¢, nepanuje spor a lze
se tak ztotoznit s komentatem k OZO: ,, Naproti tomu jen zdanlivé prislusenstvi
(nalezejici treti osobé) neprejde podle ustanoveni o nemovitostech (knihovnim
vkladem), jelikoz neprislusi k nemovitosti, a neprejde ani podle ustanoveni o

movitostech (odevzdanim), jelikoz nebylo odevzddno nabyvateli. «78

Obcansky zakonik dale obsahuje specidlni ustan. § 512 tykajici se
ptislusenstvi pozemku, dle kterého je-li stavba soucasti pozemku, jsou vedlejsi
veci viastnika u stavby prislusenstvim pozemku, je-li jejich ucelem, aby se jich se

stavbou nebo pozemkem v ramci jejich hospoddrského ucelu trvale uzivalo.

*DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obc¢anské pravo hmoté. Vyd. 1. Praha:
Wolters Kluwer Ceska republika, 2013, s. 386. ISBN 9788074783265.

""DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obc¢anské pravo hmotmé. Vyd. 1. Praha:
Wolters Kluwer Ceska republika, 2013, s. 387. ISBN 9788074783265.

" KomentdrF k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obéanskému a obéanské pravo plamné na
Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint ptivodniho vydani. Editor FrantiSek Rouéek, Jaromir
Sedlacek. Praha: ASPI publishing, 2002, s. 505. Komentare velkych zakont c¢eskoslovenskych, Sv. 1.
ISBN 80-85963-64-2.
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,,Jako podminku lze v tomto pripadé kldst vedle zjevnosti také trvalost
stavu. Jde napr. o kitlny, oploceni, studnu, patri sem také tzv. drobné stavby,
pokud plni doplikovou funkci k hlavni nemovitosti.“"*Toto ustanoveni je viak
povazovano, za:,, pouhé superfluum, kdyz znovu stanovuje to, co plyne jiz z jinych

7 ¢80 v v v . ;v 1 ’ , o\ ’
ustanoveni ™", kdyz ,,soucdst veci neni véci v pravnim smyslu, proto nemiize mit

S s rec 81
ani Zadné prislusenstvi“.

1.3. Pozemek a parcela

Pozemek a parcela se zadaly rozlisovat jiz v josefinském katastru®?, kdy se
za zakladni jednotku pro odhad vynosu zafal povaZovat pozemek namisto

usedlosti.

Podle ustan. § 3 odst. 1 KatZ&k se v katastru eviduji pozemky v podobé
parcel. Dle ustan. § 2 pism. b) je parcelou pozemek, ktery je geometricky
a polohové uren, zobrazen v Katastralni mapé a oznaGen parcelnim cislem.
,Dojde-li k tomu, zZe cast zemského povrchu je geometricky a polohové urcena a
zobrazena Vv katastralni mapé pod urcitym parcelnim cislem, pak se jedna o

«

parcelu.* 8 Je tedy zfejmé, Ze pozemek a parcela nejsou synonymnimi vyrazy a je

nutné je rozliSovat.

Dle K. Eliase: ,, Zatimco pozemkem je minéna ¢ast zemského povrchu, tedy
realnd trojrozmernavéc (...), parcela je obrazem pozemku prenesenym do
dvojrozmérné katastralni mapy. “® Obdobné tvrzeni lze najit i v komentafi

k ob¢anskému zakoniku, kde se uvadi, ze pozemek je: ,, trojrozmérny hmotny

DVORAK, Jan, Jifi SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obéanské pravo hmotné. Vyd. 1. Praha:
Wolters Kluwer Ceské republika, 2013, s. 387. ISBN 9788074783265.

8OSVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1207.
Komentafe (Wolters Kluwer): svazek 1. ISBN 978-80-7478-370-8.

SISVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdi. Viyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1207.
Komentaie (Wolters Kluwer): svazek I. ISBN 978-80-7478-370-8.

82Josefinsky (josefsky) katastr byl katastralni operat, ktery za¢al vznikat na zakladé patentu

cisate Josefa Il. ze dne 20. dubna 1785

8JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastralni zakon: poznamkové vydani
s vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 44. Poznamkové vydani. ISBN 9788072019342.
$ELIAS, Karel. Obcanské prdavo pro kazdého: pohledem (nejen) tviircii nového obcanského zdkoniku.
Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2013, s. 224. ISBN 978-80-7478-013-4.
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predmeét, jakkoliv je evidovan v podobé parcely (je tedy evidovan v podobé
dvojrozmeérné). «85

Stim ale zésadné¢ nesouhlasi P.BaudyS, kdyz kritizuje zavéry, ze
pozemkem je ¢ast zemského povrchu nachazejici se v terénu, zatimco parcela neni
Vv piirod¢, ale pouze na katastralni map¢. ,,Z téchto ndzori je potom mylné
vyvozovan zaver, ze pokud je zde nesoulad mezi ohranicenim pozemkii v terénu a
jejich obrazem v katastralni mape, mel by byt stav vterénu upraven tak, aby
vyobrazeni V katastralni mapé odpovidal. Pro takovy zaver vSak zdkon neddva
zadnou oporu (viz § 1028). 86

Pokud je totiz vsamotné definici parcely uvedeno, ze parcelou je
pozemek, ktery je geometricky a polohové uréen, zobrazen v katastralni mapé a
oznacen parcelnim c¢islem, neni mozné tvrdit, Ze je parcela pouhym obrazem
pozemku V katastralni map¢. Parcela je pozemkem, ktery ma urCitou kvalitu. A

pouze pozemek této kvality, mize byt prfedmétem evidence katastru nemovitosti.

To vSak neznamend, ze by pouze parcela mohla byt predmétem
soukromopravnich vztaht®'. Véci v pravnim smyslu, kterd miize byt predmétem
obc¢anskopravnich vztaht, je totiz pozemek v obecném slova smyslu bez ohledu
na to, zda je oznaen parcelnim ¢islem a zda mu odpovidd mapové zobrazeni
suvedenim druhu a vyméry v operéatech Kkatastru nemovitosti.2%, Neobstoji tak
ndzor, Ze pozemek, ktery nebyl zapsan v katastru nemovitosti, prip. v jiném
verejném seznamu, ve kterém se evidovaly v rozhodné dobé nemovitosti, nemiize

byt predmétem pravnich vztahii. B9

V idealnim pfipadé by byl kazdy pozemek 1 parcelou a jeho evidence
v katastru nemovitosti by odpovidala faktickému stavu®®. To je viak v praxi
nerealné. Kvili polyfunkénimu charakteru pidy a snadné délitelnosti povrchu

pudy, vlastnické vztahy k pozemkiim maélokdy odpovidaji vztahlim uzivacim.

8SVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1194.
Komentaie (Wolters Kluwer): svazek I. ISBN 978-80-7478-370-8.

8 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. 9. Beckovy
komentate. ISBN 9788074005251.

87 viz Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne ze dne 17.11.1999, sp.zn. Cdo 837/1998.

8 viz Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27.6. 2007, sp.zn. Cdo 2271/2006.

8JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastralni zakon: poznamkové vydani
s vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 40. Poznamkové vydani. ISBN 9788072019342.
YHARTMANN, Antonin. Obecny knihovni zikon ze dne 25. cervence 1871, ¢. 95 F. z., a jiné predpisy
knihovniho préava. Praha: 1929. Ceskoslovensky kompas.

16



«91 pritom k tomuto

»Déleni a slucovani pozemkii (parcel) je permanentni proces.
déleni (slucovani) mize dochazet jak fakticky, tak pravné. V disledku pravniho
déleni se vytvaii nové parcely, aniz by muselo nutné dojit k jakékoliv fyzické
zmeén¢ dotCenych pozemkii. Naopak v jinych pfipadech mohou vzniknout
samostatné pozemky, aniz by doslo ke zmén¢ vlastnickych hranic parcel.To je

dano i zpisobem vzniku pozemku jako véci v pravnim smyslu.

Pojmovym znakem pozemku, jsou jeho hranice, které jej jako Cast
zemského povrchu oddé€luji od sousednich casti. ,,4by tedy pozemek mohl byt
urcitou casti zemského povrchu, musi byt urcena jeho poloha a vymezeny hranice,
které jej oddéluji od jinych (sousednich) casti.Pokud prdvni predpis neobsahuje
podminky a zpusob vytvoreni pozemkii, a tudiz i urcovani jejich hranic, mohou
jednotlive casti vznikat jako pozemky zwiile jejich vlastnikii libovolne. «92
Katastralni vymezeni a rozdéleni pozemkd, stejné jako jejich hranice pak tedy
vibec nemusi odpovidat skutecnému stavu. Pro urcité obCanskopravni instituty,
jako napf. pro vydrzeni, je pfitom rozhodujici fakticky stav. Nabyvatel nabude
vlastnické pravo k té ¢asti zemského povrchu, pro kterou jsou splnény podminky
vydrZeni, bez ohledu na to, zda je tento pozemek parcelou ¢i pouze jeji
casti.®Nove je také mozné dle ustan. § 2203 OZ a ustan. § 11 odst. 1 pism. r)
KatzZak zapsat do katastru nemovitosti pacht. Jelikoz v praxi ¢asto pacht vznika
jen na Casti parcely nebo ¢asti vice riiznych parcel, bude 1 v tomto ptipadé nutne,
aby propachtovany pozemek odpovidal konkrétnim parcelam evidovanym
Vv katastru nemovitosti, pfipadné¢ aby byl propachtovany pozemek jako nova
parcela zaevidovany. Pachtovni smlouva pfitom nemusi byt uzaviena pisemné,
pfipadné nemusi obsahovat takové nalezitosti, které pro zapis vécného prava
vyzaduji katastralni piedpisy. Pro tyto ptipady lze aplikovat ustan. § 66 KatVyhl.
Toto ustanoveni je vSak nepfesné a neni ziejmé, jaka listina ma byt katastralnimu
uradu predlozena. V praxi je nejcastéji uzivano souhlasné prohleiéeni.94 Ovsem i to

se musi vztahovat ke konkrétnim parcelam.

' DROBNIK, Jaroslav. Zaklady pozemkového prava. 3., aktualiz. a dopl. vyd. Beroun: Eva
Rozkotova, 2010, s. 34.

%DROBNIK, Jaroslav. Zaklady pozemkového prava. 3., aktualiz. a dopl. vyd. Beroun: Eva
Rozkotova, 2010, s.8.

%yiz Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17.11. 1999, sp.zn. 22 Cdo 837/1998

%SUSTROVA, Daniela. Bulletin advokacie. Prvni rok s novym katastralnim zakonem. 2014, ¢. 2, s.
66.
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Pfedmétem pravnich vztaht je tedy pozemek a ten nemusi byt vzdy nutné
totozny s evidovanou parcelou., Absence jeho oznaceni parcelnim cislem a tomu
odpovidajicim mapovym zobrazenim s uvedenim druhu a vyméry v operdtech
katastru nemovitosti je pro charakter takového pozemku jako samostatné véci v

L . . 095
pravnim smyslu nevyznamnad.

Je tedy nutné zadsadn¢ odmitnout nazor K.Eliase, Ze: ,, Pozemek Ize viastnit,
zatizit zastavnim prdavem c¢i sluzebnosti, parcelu vsak nikoli, proto také v kupni
smlouvé bude uvedeno, zZe predmétem prevodu vlastnického prava je pozemek
oznaceny parcelnim cislem a nazvem katastrdalniho uzemi, ve kterém lezi,
S pripadnym rozlisenim, zda se jednd o stavebni nebo pozemkovou parcelu. “9OA
to hlavné z toho divodu, Ze i1 parcela je pozemkem, ktery ovSem musi mit urcité
vlastnosti, aby mohl byt zapsan do katastru nemovitosti. PIn¢ se ztotoziuji
s P.BaudySem, ze: ,, PFedmeétem realitnich obchodit jsou parcely neboli pozemky
majici sviij obraz a své parcelni cislo v katastrélnich mapach a je snimi
nakladano a jsou prodavany v téch hranicich, jakymi jsou oznaceny na zemském

(4'97
povrchu.

vvvvvv

vlastnictvi jinak, nez pfevodem. Jde zejména o originarni nabyti vlastnického
prava k pozemku (zjm. vydrzeni). Zde sice vlastnictvi vznika nezavisle na vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti, ovSem pouze vlastnictvi pfirozené.
K tomu, aby doty¢ny vlastnik byl i vlastnikem knihovnim, musi vlozit své
vlastnické pravo do katastru nemovitosti. To je ovS§em mozné pouze v piipadé,
pokud je pozemek zaroven i konkrétni parcelou. Nabude-li tedy osoba pozemek,
ktery neni dosud veden jako parcela v katastru nemovitosti, je povinnosti
vlastnika jej jako parcelu do katastru nemovitosti zaevidovat. To se déje za
pomoci odborného zaméteni pozemku a zpracovani geometrického planu, ktery je
nedilnou soucasti vkladové listiny dle ustan. § 25 odst. 2 KatVyhl. V piipadg, ze
tak neucini, sice neptijde o své vlastnické pravo, toto pravo vSak nebude verejné

publikovano a absence knihovniho vlastnictvi mu znemozni dalsi smluvni

% Viz Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.1. 2001, sp.zn. 20 Cdo 20/99.

%ELIAS, Karel. Obéanské pravo pro kazdého: pohledem (nejen) tviircii nového obcéanského zdkoniku.
Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2013, s. 224-225. ISBN 978-80-7478-013-4.
S"BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. 9. Beckovy
komentare. ISBN 9788074005251.

18



dispozice stimto pozemkem. Lze tedy uzaviit, ze chce-li vlastnik do budoucna
s pozemkem nakladat, musi byt i vlastnikem knihovnim, a proto musi byt

predmétem jeho vlastnictvi parcela.

Zvlastnim pripadem jsou potom pozemky evidované zjednodusenym
zpusobem, tedy zeméde€lské a lesni pozemky, u nichz nikdo ptesné nevi, kde se
nachazi, kdyz jejich hranice v terénu neexistuje a jsou slouceny do vétSich
pudnich celkt. I tyto ovS§em mohou byt pfedmétem obcanskopravnich vztaht®®,
Aby s nimi mohlo byt nakladano, musi ov§em byt oznafeny parcelnim ¢&islem
podle diiv&jsi pozemkové evidence, s uvedenim o jaké parcelni &islo se jedna™ a
Vv jakém katastralnim Uzemi 1ez1.*® Hovofime o tzv. identifikaci parcel. Pied
vznikem faktické drzby je vSak nezbytné, aby:, pribeh viastnické hranice
takového pozemku byl upresnén ¢i rekonstruovin jednoduchou pozemkovou
upravou, kterou je opravnén provést okresni pozemkovy urad. “1°1Napravit tento

nezadouci stav je tedy mozné pouze cestou obnovy katastralniho operatu ci

pozemkovou Upravou.

2. Vlastnické pravo k pozemku

2.1. Vlastnické pravo obecné

Podobné jako u pozemku, ani pro vlastnictvi’®? nikde nenajdeme Uplnou,

vycerpavajici a vSemi piijimanou definici. ,,Nejcastéji pouzivana definice vymezuje
vilastnické pravo tak, Ze je to pravo ovladat veéc, tj. zejména ji drzet, uzivat, pouzivat,

nakladat s ni, a to svou moci, tj. moci nezavislou na soucasné moci kohokoliv jiného

% Viz BAUDYS, Petr. Pozemek evidovany zjednodusenym zptisobem jako pfedmét ob&anskopravnich
vztaht. Bulletin advokacie. Praha: Ceska advokatni komora v Praze, 2001, &. 1.

% Zda o parcelni &islo podle pozemkového katastru, pridélového operétu, scelovaciho operatu nebo
evidence nemovitosti.

0B ARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOV A Katastrdlni zdkon: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 80.
Rekodifikace. ISBN 978-80-7478-703-4.

191 VViz BAUDYS, Petr. Pozemek evidovany zjednodusenym zpiisobem jako predmét ob&anskopravnich
vztahii. Bulletin advokacie. Praha: Ceska advokatni komora v Praze, 2001, &. 1.

192, 0Z sice diisledné rozlisuje mezi vlastnictvim a vlastnickym pravem, kdy pojmem ,,vlastnictvi«
oznacuje pfedmét vlastnického prava, souhrn majetkovych kust, k nimz urcita osoba vlastnické pravo
ma. V této praci viak mezi témito pojmy nerozli§uji, protoze se domnivam, Ze jde pouze o doktrinalni
otazku, ktera vSak pro praxi nema zadny vyznam uz jen z toho divodu, ze ani jeden z pojmi neni
mozné piesn¢ vymezit.
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k téze veei'®® Tato definice oviem nemysli na tzv. holé vlastnictvi, kdy je vlastnikem
osoba, kterd nema jedind z vySe uvedenych opravnéni, naptiklad proto, ze nema
plnou svépravnost. Pro praxi vSak chybé¢jici definice nepredstavuje nijak podstatny
problém. Proto ani novy obcansky zakonik zadné vymezeni pojmu vlastnictvi
neobsahuje s odiivodn&nim, Ze takové definice nepatii do zédkona'® a prenechava ji
teoril.

Mee

Obcansky zakonik pifichazi s novym pojetim vlastnictvi, kdyz“,,vymezuje v
prvém odstavci § 1011 nejprve viastnické pravo objektivné, tj. z toho hlediska, co je
jeho predmétem, co ve viastnictvi miize byt. V tom sméru se necini rozdil mezi
hmotnymi a nehmotnymi vécmi. “15°0Z zde navazuje na OZO, je vSak nutné dodat,
7e uz ve své dob& bylo toto pojeti vlastnictvi podrobeno kritice®®. Subjektivni
vymezeni vlastnictvi potom obsahuje ustanoveni § 1012 OZ. Podle n&j vlastnické
pravo obsahuje svou pozitivni a negativni stranku. Pozitivni stranku vlastnického
prava predstavuje pravo vlastnika naklddat s véci zpravidla kterymkoli zplisobem
podle libosti. Jako negativni stranka vlastnického prava se oznacuje pravo vlastnika
zabranit zpravidla kazdému jinému, aby jeho véc neuzival nebo na ni jinak neptsobil

(ius exclusionis).™”’

2.2. Pozemkové vilastnictvi

Pozemkové vztahy jsoupiedevsim:, ekonomické vztahy, které se tykaji piidy
jako zvlastniho objektu (podminky a predpokladu lidské cinnosti a zdroven i
existence vsech zivych organismii vietné cloveka) pri jejim priviastinovani a

g s s 108
rozdelovani a pri vvkonu pozemkové spravy

13SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H.
Beck, 2013, s. 134. Velké komentaie. ISBN 978-80-7400-499-5.

194 viz Diivodova zprava k OZ. ELIAS, Karel. Http://obcanskyzakonik.justice.cz/ [online]. [cit. 2014-
06-12]. Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf.

%Divodova zprava k OZ. ELIAS, Karel. Http://obcanskyzakonik.justice.cz/ [onling]. [cit. 2014-06-
12]. Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf.

106 Napt. Randa, Kasanda, Krémat

197 iz Divodové zprava k OZ. [online]. [cit. 2014-07-06]. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-
verze.pdf.

1%¥HROBNIK, Jaroslav. Zaklady pozemkového prava. 3., aktualiz. a dopl. vyd. Beroun: Eva
Rozkotov4, 2010, s.14.
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Vlastnické vztahy Kk pozemkim jsou vztahy pozemkovépravnimi. Jako
pozemkovépravni vztahy oznacCujeme: ,, pozemkové vztahy, jimz prdavo poskytne svou
formu, normativnost a zdvaznost. “y50u specifické tim, ze pii jejich Gpravé musi
zakonodarce uzivat jak metody a prostfedky regulace prava soukromého, tak i
vetejného. Vznik téchto vztahll je spojovan s pravnimi skute¢nostmi, kterymi jsou
predevsim udélosti, ikony statnich organti a pravni jednani jednotlivych subjekti.

.110

Teorii je rozliSovano vlastnictvi pozemku jako kategorie ekonomickd ™™ a

kategorie pravni (ve smyslu vlastnického prava'!)

., Vlastnické pravo by meélo
odrazet v realité existujici spolecenské vztahy spojené s privlastnovanim pudy. Ve
skutecnosti jde vsak o odraz staticky, zachycujici tyto vztahy vidy jen v urcité fazi,
odraz zjednoduseny do obecné podoby a navic zprostredkovany systémem pravnich
predpisui, jejichz obsah zavisi nejen na urovni spolecenskeho védeni a poznani, ale i
na radeé dalsich vlivii. Presto ma prdvo nezastupitelnou roli garanta spolecenskych

. N . . , g wll2
vztahii, soustredenych do prav a povinnosti viastnika. *

Pravni teorie dale rozliSuje mezi pozemkovym vlastnictvim v objektivnim
slova smyslu (tedy jako souboru pravnich norem upravujicich opravnéni a povinnosti
pozemkového vlastnika, jejich vznik, zménu, zénik a obsah)a subjektivnim slova
smyslu (tedy jako pravo jednotlivce nezavisle uréity pozemek drzet, uzivat a
nakladat s nim).**® Vlastnické pravo jako pravni vztah je vztahem zaloZenym na
objektivnim vlastnickém prévu, v némz na jedné strané vystupuje jednoznaéné urcity
subjekt a na strané druhé vSechny ostatni pfedem neurcené subjekty, jehoz obsahem

je vlastnictvi v subjektivnim slova smyslu.™*

1¥pEK AREK, Milan a Ivana PRUCHOVA. Pozemkové pravo. Vyd. 2., preprac. a rozs. Brno:
Masarykova univerzita, 2003, 400 s. Edice ucebnic Pravnické fakulty Masarykovy univerzity v Brné,
str. 13.

10 spolecenské vztahy, jejichz prostiednictvim si lidé piisvojuji uzitné hodnoty véci, aby jejim
prostiednictvim uspokojovali své potieby.

1 yyrazy vlastnictvi a vlastnické pravo byvaji v pravnich predpisech uzivani synonymicky, ackoliv
napi. K.Elia§ chéape vlastnictvi jako souhrn majetkovych kust, k nimz m4 urcita osoba vlastnické
pravo a vlastnické pravo jako absolutni pravo urcité osoby k témto majetkovym kustim. I on vsak,
stejné jako napk. prof. Svestka a prof. Dvoiak, uznava, ze jde o pozistatek vychazejici z tradice
rakouského kodexu, ktery, zfejmé jako jediny evropsky kodex tyto pojmy nadale odlisuje.
2DROBNIK, Jaroslav. Zaklady pozemkového prava. 3., aktualiz. a dopl. vyd. Beroun: Eva
Rozkotova, 2010, s.14.

BpEK AREK, Milan a Ivana PRUCHOVA. Pozemkové pravo. Vyd. 2., peprac. a rozs. Brno:
Masarykova univerzita, 2003, 400 s. Edice ucebnic Pravnické fakulty Masarykovy univerzity v Brng,
str. 57.

1pEK AREK, Milan a Ivana PRUCHOVA. Pozemkové pravo. Vyd. 2., peprac. a roz§. Brno:
Masarykova univerzita, 2003, 400 s. Edice ucebnic Pravnické fakulty Masarykovy univerzity v Brn¢,
s.57.
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2.2.1.Prirozené a knihovni pozemkové viastnictvi

vvvvvv

knihovnim a vlastnictvim pfirozenym. Pfirozenym vlastnikem je takovy vlastnik,
ktery fadné nabyl svého vlastnického prava na zakladé zédkonem vyzadovaného titulu
a modu. Knihovnim vlastnikem je takova osoba, kterd je v pfislusném vefejném

seznamu, vV némz se dana véc eviduje, vedena jako vlastnik této véci.

Knihovni vlastnik v§ak nemusi mit nutn€ i vlastnictvi pfirozené a ptirozeny
vlastnik mitize postradat vlastnictvi knihovni. Jako ptfiklad ndm miize poslouzit
vydrzeni pozemku. Od osoby A'*® osoba B**®vydrzi pozemek zapsany v katastru ve
vlastnictvi osoby A. B je vlastnikem na zakladé zakona okamzikem uplynuti
vydrzeci lhity. B je tedy pfirozenym vlastnikem a A své ptirozené vlastnictvi ztraci.
Dokud vsak B nepiedlozi katastru rozsudek soudu urcujici jeho vlastnictvi, pfipadné
souhlasné prohlaseni o vydrzeni pozemku, bude A nadale knihovnim vlastnikem,

ackoliv jiz ddvno neni vlastnikem pfirozenym.

Také v Obecném zakoniku obCanském se zdanlivé setkavame s podobnym
problémem, kdyz dle komentare k ustan. § 431 OZO ,ku prevodu viastnictvi
nemovitych véci musi byti nabyvaci jednani zapsano do verejnych knih ktomu
urcenych. Tento zdpis se nazyva vklad (intabulace). (...) A pozname, Ze vlastnictvi
nemovitosti Ize nabyti také bez knihovniho zapisu®’ “*® F. Rougek a J. Sedlagek dale
popisuji podstatu a rozdil mezi knihovnim a pfirozenym vlastnictvim ve svém
komentati k OZO: ,, Lze tedy rozeznavati vilastnictvi knihovni (tabularni) a prirozené
(naturalni), jejichz pomer jest tento: vlastnik naturdlni ma pravo vlastnické, pokud to
neni na sporu s prdvem knihovnim, tudiZ jednak nemiize knihovné nakladati
S nemovitosti (prevede-li viastnictvi nebo ziidi-li nekomu knihovni pravo zapsano) a
Jjednak jeho vlastnictvi jest ohrozeno principem publicity verejnych knih (musi totiz

ustoupiti tomu, kdo ditvéruje ve verejné knihy, nabyl nemovitosti nebo jiného prava

15 pivodni vlastnik pozemku, ktery mél jak prirozené tak knihovni vlastnictvi, dale jen ,,A“

16 habyvatel pozemku od piivodniho vlastnika A, dale jen ,,B.

Wpriviastnénim, priklepem ( § 237 ex.i-), vydrienim, vyvlastnénim, vstavénim (§ 418), nabytim vzniklého
ostrova (§ 407) nebo opusténého reciste ( § 410), nabytim dédicem (viz u § 436), jakoz i nabytim
viastnictvi koncesovanych zeleznic statem po uplynuti koncesni doby.

YR omentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obéanskému a obéanské prévo platné na

Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint ptivodniho vydani. Editor FrantiSek Roucek, Jaromir
Sedlacek. Praha: ASPI publishing, 2002, 970 s. Komentate velkych zakont ¢eskoslovenskych, Sv. 1.
ISBN 80-85963-64-2, s. 505.
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knihovniho, napr. sluzebnosti nebo zastavniho prdva, od knihovniho viastnika).
Poneévadz ma pravo vlastnické, ma take zaloby viastnické (zejména reivindikaci) a to
i proti vlastnikovi knihovnimu, ktery musi ustoupiti (prirozeny viastnik miize téz
domahati se, aby mu knihovni vlastnik ustoupil i v pozemkové knize, a to tim, Ze poda
na viastnika knihovniho Zalobu vymazani, § 70 Knih Zdkona). A jakozto viastnik je

také jenom (viastnik naturdlni) opravnén disponovati s véci (...). “**°

Do piijeti z.¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku a nového katastralniho
zakona bylo ¢lenéni na knihovni a pfirozené vlastnictvi opomijené. Nebyla plné
obnovena intabula¢ni zdsada, ani zasada materidlni publicity (s ohledem na stav
evidence nemovitosti to ani nebylo mozné) a krom¢ nabyvatelli z pfevoda vlastnictvi
ucinénych po 1. lednu 1993 povinné vklddanych do katastru nemovitosti, nebyli
ostatni knihovni vlastnici, jejichz vlastnické pravo se pouze zaznamenavalo, jakkoliv
chranéni. Bohuzel ani nabyvatelé z té€chto pfevoda nebyli, diky nejednotné judikatuie
Ustavniho a Nejvyssiho soudu, chranéni pied situacemi, kdy i pfes dobrou viru

ziskali nemovitost od nevlastnika.

Srozsifenim zépisu veécnych prav vkladem bez ohledu na zpisob jejich
vzniku a s obnovenim zasady materialni publicity, nabyva knihovni vlastnictvi na
své dulezitosti. Bohuzel plné ochrany materidlni publicity pozivaji pouze ti
nabyvatelé, ktefi své vlastnické pravo ziskali na zédklad€ uplatného pravniho jednani
a Vv dobr¢ vire. Tim se také soucasnd pravni uprava lisi od OZO a knihovniho zdkona
a domnivam se, Ze tim zbytecné piinasi celou fadu komplikaci, které se pokusim

nastinit.

V idedlnim piipad€ by byl ptirozeny vlastnik pozemku zaroven vlastnikem
knihovnim. Toho by vSak bylo mozné docilit pouze v pfipadé, kdy by zdkon
pozadoval ke vSem titulim modus v podobé vkladu prava do vetfejného seznamu,

zapis vlastnického prava by tedy byl vzdy konstitutivni.

To vsak OZ pozaduje pouze v ustan. § 1105 pro nabyti vlastnického prava
k nemovité véci pfrevodem. V ostatnich ptipadech je vklad vlastnického prava pouze

deklaratorni. Ve spojeni s ustan. 8 984 a nasl. OZ si pak pouze nabyvatel, ktery nabyl

WKomentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obéanskému a obéanské prévo platné na
Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint ptivodniho vydani. Editor FrantiSek Rouéek, Jaromir
Sedlacek. Praha: ASPI publishing, 2002, 970 s. Komentate velkych zakonii ¢eskoslovenskych, Sv. 1.
ISBN 80-85963-64-2, s. 505.
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Uplatnympravnim jednanim a v dobré vife, mize byt po uplynuti lhat dle ustan. §
986 jisty, Ze je zaroven vlastnikem naturdlnim. Ostatni nabyvatelé, ktefi jsou
knihovnimi vlastniky, mohou byt ptfirozenymi vlastniky Zalovani u soudu zalobou na
urceni a to az do uplynuti ptislusné vydrzeci lhuty (respektive promléeci v piipadé
relativni neplatnosti). Pfirozeny vlastnik ma tedy zachovana sva prava az do
okamziku, kdy dojde k vydrZeni pozemku jinou osobou, tedy k pozbyti vlastnického
prava na zakladé zakona ¢i proml¢eni moznosti namitat relativni neplatnost pravniho

jednani*?°,

Pokud se podivame, jaké divody nabyti vlastnického prava jsou beziplatné,
anebo nejsou pravnim jednanim, dospé&jeme k zavéru, ze vétSin€ knihovnich
vlastnikii nebude ochrana skrze materidlni publicitu ani nadéle poskytovana. Nadale
tak bude trvat situace, kdy bude takovy knihovni vlastnik ¢ekat v nejistoté na
uplynuti vydrzeci lhity a bude doufat, ze se v mezidobi neobjevi pfirozeny vlastnik,

kterému po celou tuto dobu zlistane zachovano pravo podat vlastnickou zalobu.

Na druhou stranu nemutzeme fici, Ze je knihovni vlastnictvi nedtlezité a vklad
vlastnického prava, byt jen deklaratorni zcela bezvyznamny. Pouze knihovni
vlastnik mize mit opravnéni vici katastru a jen on miZe zadat zapis zmén do
katastru (v€etné pfevodu vlastnického prava). Zapis do katastru nemovitosti méa dale

nesporny vyznam v tom, ze ur¢uje potadi prav.

Lze tedy shrnout, ze k zisk&ni knihovniho vlastnictvi je nezbytny vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti, avSak pro nabyti vlastnictvi pfirozené¢ho
je vklad nezbytny pouze u pievodu vlastnického prava. Ziskani knihovniho
vlastnictvi je vSak pro kazdého naturalniho vlastnika zaddouct, protoZe tim bude platit
vyvratitelnad pravni domnénka, Ze tento zapis byl zapsan v souladu se skute¢nosti a
vuci tfetim stranam bude platit zasada, ze neznalost zapsaného tdaje neomlouva.

Zapis zaroven urCuje potadi prav.

1.1.1 Prvky pozemkového vlastnictvi
ProtoZze vlastnické pravo k pid¢ odjakziva pifedstavovalo zdkladni zdroj

bohatstvi a stat mél odjakZiva zajem na evidenci a regulaci pravnich vztahi

k pozemkum (pozemkovépravnich vztahil), jsou pozemkové vztahy specifické tim,

120 viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15.1. 2008, sp.zn. 30 Cdo 29/2007.
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ze jsou do jisté miry omezeny ve vSech svych zékladnich prvcich, tedy objektu,
subjektu i obsahu.

Objekt pozemkoveho vlastnictvi

Za primarni predmét pozemkového vlastnictvi je oznacovano chovani
subjektl, které pfimo nebo nepfimo souvisi s urCitym pozemkem. Jelikoz se témet
kazda lidska aktivita odehrava na urCitém pozemkem, je potfeba vymezeni objektu
zuzit a proto teorie’? dava prednost pfedmétu nepfimému (sekundarnim) jako

objektu pozemkoveého vlastnictvi.

Dle ustan. 8 3 odst. 1 KatZak pism. a) se pozemky do katastru nemovitosti
zapisuji v podob¢ parcel. Vlastnické pravo je ovSem nabyvano zapisem do katastru
nemovitosti pouze v piipad¢ smluvniho pievodu. U ostatnich divodd nabyti
vlastnictvi Kk pozemku se nabyva pfirozené vlastnictvi jiZz samotnou pravni
skutecnosti. Objektem knihovniho pozemkového vlastnictvi tedy mlzZe byt pouze
parcela, zatimco objektem ptirozeného pozemkového vlastnictvi miize byt 1 pozemek
Vv obCanskopravnim slova smyslu, ktery ovSem neni samostatnou parcelou. Pouze
Vv piipadé smluvnich pfevodu je objektem jak ptirozeného, tak knihovniho vlastnictvi

parcela.

Subjekt pozemkového vlastnictvi
Pozemek muze vlastnit v zasad¢ jakakoliv zpusobild fyzickd nebo
pravnicka osoba, ptipadné stat'??. Vlastnické pravo vSech téchto osob méa dle ¢l.11
odst. 1 LZPS stejny obsah a ochranu.*?
Vyjimku predstavuje majetek nezbytny k zabezpeceni potieb celé spolecnosti,
rozvoje narodniho hospodafstvi a vefejného zajmu, ktery smi byt jen ve vlastnictvi

statu, obci & uréenych pravnickych osob.'* Ne&které pozemky tak mohou byt pouze

121 Napt. FRANKOVA, Martina. Uvod do pozemkového prava. 1. vyd. Beroun: Eva Rozkotové, 2014, s.

60. ISBN 9788087488195. nebo PEKAREK, Milan, Ivana PRUCHOVA a Iveta BLAHOVA. Pozemkové
pravo. Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2010, s. 22-25. ISBN 978-80-7380-253-0.

122 Stat je sice povazovén za pravnickou osobu, oviem vyznacuje se nékterymi zvlastnimi znaky, viz
SLADECEK, Vladimir. Obecné spravni pravo. 3., aktualiz. a upr. vyd. Praha: Wolters Kluwer Ceska
republika, 2013, s. 256. ISBN 978-80-7478-002-8.

12BARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOV A .Katastrdlni zikon: komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 96.
Rekodifikace. ISBN 978-80-7478-703-4.

iz ¢l 11 odst. 2 LZPS a § 125 odst. 2 OZ.
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126 jsou ve vyhradnim vlastnictvi

ve ,,vyluéném vlastnictvi statu.® V soudasné dobg
Ceské republiky loziska vyhrazenych nerostii'?’, dalnice a silnice L t¥idy'?®, majetek
na tizemi vojenskych l'ljezdﬁ129 a letist¢ Vaclava Havla Praha a veskeré nemovitosti k
nému néleiejicim.

U statu, jako subjektu pozemkového vlastnictvi, je tfeba upozornit, Ze si
k nakladani se svymi nemovitostmi zfizuje rtuzné pravni ﬁtvaryl3l, pficemz si
vlastnickeé pravo k nemovitostem zpravidla ponechava a témto Gtvaram pfenechava
pouze prava omezena. Vzdy je proto nutné zkoumat existenci a rozsah pravni

subjektivity t&chto Gtvara'®.

Pokud pomineme zdkon ¢. 46/1948 Sb, o nové pozemkové reformé, ktery je
sice stale platny, ale jeho ustanoveni jiZ nejsou pouZitelna®® na§ pravni Fad
neomezuje subjekty ani co do maximalni vyméry pudy, ktera by mohla ptipadnout

jednotlivci do jeho vlastnictvi.

Pozemek muze byt ve vyluéném vlastnictvi jednoho vlastnika nebo ve

spoluvlastnictvi, a to bud’ podilovém, nebo ve spolecném jméni manzelti.

Obsah pozemkového vlastnictvi

Ustan. § 1012 ndm nedava vycet prav vlastnika tak, jak to ¢inil pfedchozi
obcansky zakonik. Je to zejména z toho diivodu, ze takovy vycet nebude nikdy tplny
a bezvyhradni. Piesto lze wuvést préva, kterd jsou pro vlastnické prévo

charakteristicka. ,,Jde nepochybné o (...) prava véc drzet, uzivat a pozivat jeji plody a

2 pravni predpisy hovoii o statnim majetku, narodnim majetku, majetku Ceské republiky &i viastnictvi
lidu Ceské republiky.

%Dtive, kdyz bylo preferovano tzv. socialistické spolegenské vlastnictvi, se s vyhradnim vlastnictvim
bylo mozné setkat u pozemk zékladniho lesniho pidniho fondu nebo u pozemku tvoficich koryta
vodnich toku a kratce i pozemku se zdroji podzemnich vod. Federativni pravni uprava vsak nebyla po
roce 1993 prevzata. Zvlastni omezeni dfive piedstavoval také zékon &. 219/1995 Sh., devizovy zakon'?®,
ktery znemoZiioval nabyvani nemovitosti v CR cizozemci. Novela devizového zékona &. 206/2011 Sb.,
v8ak zrusila, ke dni 19. 7. 2011, ustanoveni § 17 zakona a uvolnila tak ¢esky trh s nemovitostmi i pro
cizozemce.

127yjiz ustanoveni § 5 odst. 1 a 2 zakona &. 44/1988 Sb., horniho zikona, ve znéni pozd&jsich predpisii
128 yiz ustanoveni § 9 odst. 1 zakona &. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni pozdgjsich
predpist.

2viz ustanoveni § 31 odst. 1 zakon &. 222/1999 Sb., o zajiitovani obrany Ceské republiky.

130 viiz ustanoveni § 1 zakon &. 69/2010 Sb., o vlastnictvi leti§té Praha — Ruzyng.

Blzim. prispévkové organizace, statni fondy a statni podniky.

132 plize BAUDYS, Petr. K pravnim ttvarm nezpiisobilym vlastnit majetek. Ad Notam. 2002, roc. 8.,
¢. 2.

133 \/iz HENDRY CH, Dusan. Pravnicky slovnik: heslo Zdkon o nové pozemkové reformé. 3., podstatng
roz$. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2009. Beckovy odborné slovniky. ISBN 978-80-7400-059-1.
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uzitky a pravo véc zcizit ¢i s ni jinak disponovat. Dale jde o ius abutendi, tedy pravo
pusobit na podstatu véci, menit ji, ba i znicit. Vlastnik ma téz prdavo oprit se

o o134
neopravnenym zasahiim. “

Zakladem Gpravy vlastnického prava je tedy ustan. § 1012'%, které odkazuje
na dvé zékladni slozky vlastnického prava a to na jeho negativni a pozitivni stranku.
wPozitivni stranku viastnického prdava predstavuje pravo viastnika nakldadat s véci
zpravidla kterymkoli zpiisobem podie libosti. Jako negativni stranka viastnického
prava se oznacuje pravo vlastnika zabranit zpravidla kazdému jinému, aby jeho vec

v . e o . . L L] l‘136
neuzival nebo na ni jinak nepiisobil (ius exclusionis).

Vsechny zminéné slozky vlastnického prava jsou v piipadé vlastnictvi pozemku
omezeny, coz vyplyva z charakteru pozemku, resp. ptidy, jako predmétu vlastnictvi.,, Co
se tyce prava pozemek drzet, jeho pevné zakotveni v urcitém misté znemoznuje uplné
vylouceni kontaktu s ostatnimi subjekty. Jeho polyfunkcni charakter naopak umoznuje,
aby byl vyuzivan k riznym uceliim ruznymi osobami, které jsou od viastnika odlisné.
Pravo drzet uzce souvisi s dalsim z opravnéni a to pozemek uzivat. Pozemek nelze
spotrebovat ani znicit (zcela je tedy vylouceno ius abutendi ), na druhou stranu je
opravneéni jej uzivat sirsi, coz vyplyva ze skutecnosti, Ze jeho soucasti je i prostor nad a
pod jeho povrchem, véetné porostit na nem vzeslych. Pozemek miize byt uzivan k riznym
ucelim a to i soubéné. “*'Vlastnik je viak vtomto sméru omezovan vefejnym
zéjmem138. ., Je totiz ziejmé, Ze pri zvlastni povaze pudy by pravé nesetrny a bezohledny
vykon mohl snadno zpiisobit ujmu na pravech druhych nebo se dostat do rozporu se

“Bpravo pozemek neuzivat je vyrazné

zdkonem chraneénymi obecnymi zdjmy.
zpochybnéno pravni domnénkou zakotvenou v ustan. § 1050 odst 2 OZ, dle kterého
neni-li vykondvano vlastnické pravo k nemovitosti, ma se za to, ze byla jejim

vlastnikem opusténa a stavd se tak vlastnictvim statu. V pfipadé nékterych druht

BSPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976-1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H.
Beck, 2013, s. 140. Velké komentaie. ISBN 978-80-7400-499-5.

135y lastnik ma pravo se svym vlastnictvim podle své vile voln& nakladat a jiné osoby z toho vylougit.
13 viz Diivodové zprava k OZ. [online]. [cit. 2014-09-06]. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-storage/files/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-
verze.pdf.

BTPICKOVA, Katefina. Prevody viastnického prava k pozemkiim. Praha, 2013. Diplomova préace.
Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta. Vedouci prace JUDr. Martina Frankova PhD.

Byiz ¢1. 11 odst. 3 LZPS

139 viz DROBNIK, Jaroslav. Zaklady pozemkového prava. 3., aktualiz. a dopl. vyd. Beroun: Eva
Rozkotovd, 2010, s. 36
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pozemkli je taktéZ omezeno zakonnou povinnosti vlastnika tyto pozemky

obhospodatovat**°.

Konecnéopravnéni s pozemkem naklédat spociva zejména v moznosti prevést
vlastnické pravo k nému na jinou osobu, odkazat jej, zfizovat k pozemku dal$i vécna
, v v . oo 4 o . v 141 v e w7 v . . ;v
prava ¢i umoznit jinému jej uzivat™, kdyz i vVtomto pfipadé existuje celd fada

omezent, kterd mohou zabranit vkladu vlastnického prava®*.

3. Nabyti vlastnického prava k pozemku obecné

Vlastnické pravo k pozemku mutize byt dle OZ nabyto na zakladé ptirozeného
prirGstku nemovitosti, piestavku, vydrZzeni, pfevodu vlastnického prava, nabytim od
neopravnéného, rozhodnutim organu vetejné moci, dédénim ¢i odumrti, drazbou,

piivlastndnim &i vyvlastndnim a dale ze zakona.'*

Je vSak nutné rozlisit nabyti vlastnictvi pfevodem a nabyti vlastnictvi na
zaklad¢ jiného pravniho titulu. Nové je sice dle ustan. § 11 KatZak vlastnické pravo
zapisovano vkladem bez ohledu na zplisob jeho nabyti, ovS§em pouze pro pievod
vlastnického prava predstavuje jeho vklad modus a tedy i podminku jeho nabyti.
V ostatnich ptipadech je zapis pouze deklaratorni a vklad vlastnického prava tak ma
spiSe jen eviden¢ni charakter. Vklad je vSak vzdy podminkou pro nabyti knihovniho

vlastnictvi.

3.1. Prevod vlastnického prava

., Prevod vlastnického prdava se déje na zakladeé smlouvy a je tedy pouze
jednou z forem nabyti pozemkového viastnictvi. Nejcastéji pujde o smlouvu kupni,
dale darovaci, smeénnou, ale také dohody o zruseni a vyporadani podilového
spoluvlastnictvi ¢i restitucni dohody o vydani pozemku dle restitucnich zakoni. Podle

toho, zda k prevodu viastnictvi postacuje samotnd prevodni smlouva ¢i prdavni

10 viz ustanoveni § 13 z.&. 289/1995 Sb., zakona o lesich, ve znéni pozdg&jsich piepisi.

YIPICKOVA, Katefina. Prevody viastnického prava k pozemkiim. Praha, 2013. Diplomova préace.
Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta. Vedouci prace JUDr. Martina Frankova PhD.

2v/iz kapitola I1.

%3 T¢mito jednotlivymi zptisoby nabyti vlastnického prava se zabyvam v kapitole &islo 3. V této &asti
bych rada nastinila obecné problémy spojené s nabytim vlastnického prava k pozemku.
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uprava vyzaduje jeste dalsi fazi prevodu, rozlisujeme dva zakladni modely prevodu

vlastnického prava — konsenzudlni a model titulu a modu. “***

, Podle konsenzualniho principu se vlastnické pravo nabyva ucinnosti
smlouvy, tedy titulu, ktery ma translacni ucinky. Z této zasady vychdzi pravni uprava
anglosaska a dale napr. francouzska, belgickad, lucemburska, spanélska, portugalska
G italska®® <™ Je viak nutné poukazat na jeden podstatny rozdil. ,, V pripade
Uplatiiovani konsenzudlniho principu v zemich skontinentalnim systémem sice
viastnické pravo prechazi smlouvou, ale na rozdil od upravy v zemich commonlaw,
ucinnost takového prevodu erga omnes nastdva zverejnénim, a to zapisem do

17 K prevodu tedy dochazi smlouvou, kterd nabyva s scinnosti

verejného seznamu.
také translacnich ucinkii, ucinnost smlouvy (pripadné jeji vznik viibec) je vsak
podminéena splnenim urcitych zakonnych pozadavkii. Tim se zajistuje preventivni
kontrola prevodii nemovitosti a stat tak realizuje sviij zdjem na prdvni jistoté
v obchodech s nemovitostmi, které tvori jeden ze zdkladnich pilifit ekonomiky. Tato
kontrola statem je nepiimd, protoze je delegovana na jiny subjekt (zpravidla notadre).
Zaroven je hrazena cisteé z prostiedki smluvnich stran, které jsou poté predmétem
zdanéni, takZe stat ma naopak z takové kontroly jeste prijem. Ke zprisnéni tohoto
principu miize dojit poZadavkem na formu titulu ¢i stanoveni podminek pro vznik ci
ucinnost titulu. Zasada konsenzuality nevylucuje existenci registri nemovitosti*®,
zapisy do nich vsak maji jen deklaratorni vyznam a neumoznuji tak ochranu dobré
viry osob spoléhajicich na tyto zapisy. Vyhodou tohoto principu je odpoutani vzniku
viastnického prava od zasahii spravnich organii, posileni autonomie vitle smluvnich
stran, snizeni ndkladit plynoucich z nutnosti rozhodovat o vkladech a agendé s tim
spojené a odpadnuti nejistoty vzniklych smluvnich vztahii v mezidobi od ucinnosti

smlouvy do zapisu vlastnického prava v prislusném verejném seznamu. Tim zajistuje

YPICKOVA, Katefina. Prevody viastnického prava k pozemkiim. Praha, 2013. Diplomova préace.
Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta. Vedouci prace JUDr. Martina Frankova PhD.

15 v/ 1talii vsak v nkterych regionech plati intabulagni princip jako poziistatek rakouského katastru
YSPICKOVA, Katefina. Prevody viastnického prava k pozemkiim. Praha, 2013. Diplomova préace.
Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta. Vedouci prace JUDr. Martina Frankova PhD.

147 JINDRICH, Miroslav. Pfevody nemovitosti. Ad Notam. 2008, ro¢.14, ¢. 2, s. 38-39.

18 napt. v Itélii.
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i rychlost, plynulost a bezpecnost obchodii na né navazujicich*®. Predmétem kritiky

) . . o . 150
Jje naopak za to, Ze vede k chaosu evidence a nejistoté pro treti osoby. "

Naproti tomu pravni fady vychazejici zuceni o titulu a modu vyzaduji
k nabyti vlastnického prava, krom¢ divodu nabyti, také jeho stanoveny zpusob.
Pievod se tak ,.stdvd moznym titulem a skutecnym, dovrsi-li se prevod modem ™!,
tedy zpravidla zdpisem do vefejného seznamu nemovitosti.™ Tyto zapisy jsou
konstitutivni a jsou spojeny s materialni publicitou a ochranou dobré viry tietich
osob. Zapis nemd vliv na G¢innost prevodni smlouvy (respektive aby k zapisu vibec
mohlo dojit, smlouva jiz musi byt G¢innd). Smlouvy nemaji transla¢ni, ale pouze
zévazkovepravni G&inek.™ | Jako titulus zjednavaji nabyvateli pouze ,,ius ad rem",
ij. zavazuji zcizitele nemovitosti ji prevest, resp. strpet, aby jeho viastnictvi preslo na

nabyvatele dalsim aktem jako prdvné zdvazmym zpiisobem (modem) nabyti

vlastnického prava k nemovitosti, zatimco teprve modus zjednava nabyvateli ,,ius in
}/'e ‘(.“154

Miuzeme také rozliSovat, zda pravni fad vychazi ve vztahu k titulu z principu
dé€leni ¢i jednoty. Pti zalozeni vlastnictvi vychazejiciho ze zasady déleni dochazi ke
smluvnimu prevodu na zékladé dvou oddélenych, i kdyz navazujicich ukond.'*®
Prvnim je zavazek pfevést nemovitost, ktery ma 0c€inky jen mezi stranami zavazku.

Druhym je aktivni odevzdéavaci jednéani, kterym dochazi ke splnéni tohoto zavazku a

YSELIAS, Karel. Pfevod vlastnického prava k nemovitosti - feSeni v kontinentalnim pravu a moznosti
pro &eskou tpravu. Pravni rozhledy. 2004, ro¢. 12, €. 18., s 665.

BOPICKOVA, Katefina. Prevody viastnického prava k pozemkiim. Praha, 2013. Diplomova préace.
Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta. Vedouci prace JUDr. Martina Frankova PhD.

BIELIAS, Karel. Pfevod vlastnického prava k nemovitosti - feseni v kontinentalnim pravu a moznosti
pro ¢eskou upravu. Pravni rozhledy. 2004, ro¢. 12, €. 18., s. 660.

132 t0 ale neplati viude, napt. $panélska pravni uprava povazuje za modus pievzeti, ktery ma podobu
notatského zapisu osvédcujiciho tento pievod.

1¥pICKOVA, Katetina. Prevody viastnického prava k pozemkiim. Praha, 2013. Diplomova préce.
Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta. Vedouci prace JUDr. Martina Frankova PhD.

MIKES, Jiti a Jiti SVESTKA. Uvaha nad prevodem vlastnického prava k nemovitostem. Pravni
rozhledy. 2005, ro¢. 13, ¢. 11, s. 392.

1% Prynim z nich je uzavieni smlouvy o prevodu vlastnictvi nemovitosti. Touto smlouvou se
prodavajici zavazuje pievést na kupujiciho nemovitost a kupujici se zavazuje nemovitost zaplatit. Tato
smlouva ptisobi pouze mezi stranami smlouvy, kterym vznikaji vzajemné zavazky. K této smlouvé
musi pfistoupit dal$i pravni ukon, kterym teprve prodavajici prevede vlastnictvi nemovitosti na
kupujiciho, zatimco vlastnictvi k penézim tvoficim kupni cenu piejde na prodavajiciho jejich
odevzdanim. Tim je splnén zavazek z predchozi smlouvy o pfevodu nemovitosti a tato smlouva
zanika.
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vzniku vlastnického prava pasobiciho erga omnes.™®® | Vlastnictvi k nemovitosti je
potom zcela nezavislé na prvni zaniklé smlouve. Je podlozeno splnénim zdavazku
prevest titul k nemovitosti. “7pokud se tedy pozd¢ji prevodni smlouva ukéze jako
neplatna, nemusi to nutné vést k neplatnosti celého pievodu, protoze urcujicim zde

r roe ;o . . r ¥ r . 158
bude ono odevzdavaci jedndni, nikoliv zavazek stran pfevést nemovitost.

,Naproti tomu u principu jednoty predstavuje smlouva nejen zavazek
nemovitost prevést, ale zdroven je splnénim tohoto zavazku, aniz by bylo vyZadovano
dalsi aktivni odevzdavaci jednani prevodce. Zde tedy bude nabyti viastnického prava

primo zavislé na platnosti a ucinnosti prevodni smlouvy.

I pri uplatiovani intabulacni zasady dochazi ke kontrole platnosti prevodu.
Tuto kontrolu vSak provadi stat primo svymi organy (téemi mohou byt jak spravni
organy, tak soudy). Cinnost téchto orgdanii je hrazena bud z dani ¢i z poplatkii za

provedeni zapisu.

Viastnicka prava se pak zapisuji do verejnych seznamii. Miizzeme se setkat i
s dvoji pozemkovou evidenci, kdy jedna je vedena spravnim organem a druha
justicnim orgdanem. Y9 Intabulacni princip je typicky napr. pro Nemecko, Rakousko,
Svycarsko ¢i Dénsko. Jeho nespornou vyhodou je jiz zminiovand zdsada materidini
publicity a ochrana dobré viry tretich osob, vys$si pravni jistota, vys$si soulad zapisii
se skutecnym stavem a snizeni rizika obchodii na realitnim trhu. Nevyhodu miizeme
spatrovat v omezeni smluvni svobody stran, zasazich spravniho prava do
soukromopravnich Gkoni, zpomaleni smluvnich pirevodii a nejistoté vznikajici v dobé
mezi ucinnosti titulu a ucinky modu.

Vyjimecné miizeme narazit i na kombinaci obou popsanych modelii, kdy se

o, , s . , . 160 (161
vyzaduji zprisnéné podminky pro ucinnost titulu a zaroven existence modu.

¥pICKOVA, Katetina. Prevody viastnického prava k pozemkiim. Praha, 2013. Diplomova préce.
Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta. Vedouci prace JUDr. Martina Frankova PhD.
BTBAUDYS, Petr. K povaze pravnich vztahti k nemovitostem v Ceské republice — doktriny a
tendence. Bulletin advokacie. 2004, ro¢. 14, 11-12. s. 43.

B8PICKOVA, Katefina. Prevody viastnického prava k pozemkiim. Praha, 2013. Diplomova préce.
Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta. Vedouci prace JUDr. Martina Frankova PhD.

159 Némecko a Rakousko mé jak pozemkové knihy, tak pozemkovy katastr.

160\, Mad’arsku hovofime o tzv. fassio, kdy jde o ustni projev vile uéinény pred notafem, ktery o ném
sepisuje listinu, ktera je pfedpokladem pro intabulaci vlastnického prava do pozemkové knihy.
®IPICKOVA, Katetina. Prevody viastnického prava k pozemkiim. Praha, 2013. Diplomova préce.
Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta. Vedouci prace JUDr. Martina Frankova PhD.
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Ze znéni ustan. 8§ 1105 OZ vyplyva, Ze nas§ pravni fad vychazi v piipadé
ptevodu vlastnického prava z teorie o titulu a modu, ale stoji na principu jednoty. Je-
li tedy smlouva platné¢ a G¢inné¢ uzaviena, nepiedstavuje jen vzajemny zavazek

smluvnich stran pievést vlastnické pravo k nemovitosti a zaplatit kupni cenu. 62

Protoze zakon ml¢i o vkladové dolozce, je ziejmé, Ze po nabyti Gcinnosti
pievodni smlouvy se jiz od pfevodce nevyzaduje zadné aktivni odevzdavaci jednani.
Nabyvatel mize sam podat navrh na vklad prava do katastru nemovitosti bez
dalsiho.'®®, Proto smlouvu o prevodu nemovitosti nelze chépat pouze jako zdvazek
nemovitost prevest, ale zaroven za splnéni tohoto zavazku, a to alespon potud, Ze
uzavienim smlouvy a jejim odevzdanim do moci nabyvatele ucinil prevodce ze SVé
strany vse, co je zjeho stramy nezbytné ucinit k prevodu vlastnického prdva

. .164
K nemovitosti.

. Zarovein je vSak prevod vlastnického prava dle ObCZ prevodem

(1 165
kauzalnim.

To znamena, ze nemtze dojit k nabyti vlastnického prava jen na
zakladé¢ vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti. Nezbytnym
pfedpokladem je existence platné a u€inné smlouvy a jeji neplatnost ¢i neucinnost
nezhoji ani zapis do katastru nemovitosti. Tato zasada je vSak obCanskym zakonikem

oslabena posilenim zasady materialni publicity.

3.2. Ostatni zpusoby nabyti vlastnického prava

Dle ustan. § 1105 OZ pievede-li se vlastnické pravo k nemovité véci zapsané
ve vefejném seznamu, nabyva se véc do vlastnictvi zapisem do takového
seznamu.Dle ustan. § 6 KatZak se zapisy tykajici se prav do katastru provadéji
vkladem, zdznamem nebo poznamkou. VKklad je zapis do katastru, kterym se zapisuji

vécna prava, prava ujednana jako vécna prava, najem a pacht. Dle ustan. § 11

82pICKOVA, Katetina. Prevody viastnického prava k pozemkiim. Praha, 2013. Diplomova préce.

Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta. Vedouci prace JUDr. Martina Frankova PhD.
183pICKOVA, Katefina. Prevody viastnického prava k pozemkiim. Praha, 2013. Diplomova préce.
Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta. Vedouci prace JUDr. Martina Frankova PhD.
I4BAUDYS, Petr. K povaze pravnich vztahii k nemovitostem v Ceské republice — doktriny a
tendence. Bulletin advokacie. 2004, ro¢. 14, ¢. 11-12., s. 42.

YSSPACIL, Jifi. Obcansky zakonik I1I: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H.
Beck, 2013, s. 350. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-499-5.
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KatZak se vkladem se do katastru zapisuje vznik, zména, zanik, proml¢eni a uznani

existence nebo neexistence vlastnického prava.

Obcansky zakonik tedy zakotvuje intabulacni zasadu, ovSem pouze pro
prevody vlastnického prava k nemovitosti, u nichz nedojde-li pfi ptevodu ke vkladu
vlastnického prava do katastru, nedojde ani k jeho vzniku. U ostatnich zptsobu
nabyti vlastnického préava neni intabulace vyzadovdna jako podminka nabyti
vlastnictvi. K nabyti naturalniho vlastnického prava zde tedy stac¢i titul. Modus
v podobé¢ vkladu vlastnického prava jiz neni zapotiebi. Vedle toho ovSem katastralni
zakon hovofi o tom, ze se vkladem zapisuji veskera vécna prava (hovofime o tzv.
zasad¢ vkladani). Tedy vlastnické pravo bez ohledu na to, jakym zptisobem bylo
nabyto (zda pfevodem, pifechodem ¢i originarné). Ve spojeni s ustan. 8 10 KatZak,
dle kterého pravni G¢inky zapisu nastavaji k okamziku, kdy navrh na zapis dosel
prislusnému katastralnimu zédkonu,mtze vzniknout ponc¢kud nepiehledna situace.
Pokud by napiiklad doslo k nabyti vlastnického prava k pozemku smrti zustavitele,
tedy na zaklad¢ usneseni pfislusného soudu, které nabylo pravni moci napi. 16.5.
2014 a vkladové tizeni by bylo zahajeno az 16. 6. 2014, stal by se dédic naturalnim
vlastnikem ke dni smrti ztstavitele, ale knihovnim vlastnikem tohoto pozemku az ke
dni 16. 6. 2014. Knihovni vlastnictvi tedy v téchto ptipadech prakticky nikdy nemize
vzniknout ve stejny moment jako vlastnictvi pfirozené, i kdyz Zadoucim stavem by
bylo splynuti okamzZiku vzniku naturdlniho a intabulac¢niho vlastnictvi. Stoji tedy za
uvahu, zda by se nemélo ustan. § 10 pozmeénit a to tak, Ze by nastavaly pravni ucinky
zapisu prevodu vlastnického prava k okamziku, kdy navrh doSel ptislusSnému Gfadu a
pravni u€inky ostatnich diivodii nabyti ke dni, kdy nastaly G¢inky pravni skutecnosti
rozhodné pro nabyti vlastnického prava. Tteti osoby jednajici v dobré vife v zapis

Vv katastru nemovitosti by byly nadale chranény ve smyslu ustan. § 984 OZ.

4. Katastr nemovitosti

4.1. Vymezeni katastru nemovitosti
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Katastr nemovitosti je definovan ustanovenim § 1 odst. 1 KatzZak'®.
Neptedstavuje jen evidenci nemovitosti, ale také evidenci vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem a obsahuje fadu dilezitych udaji o pozemcich,

vybranych stavbach a jejich vlastnicich.'®’

., VSechny tyto udaje musi byt uspordadany
tak, aby byly schopny plnit ucel, pro ktery ma K. jako vyznamny informacni systéem
slouzit. Déeje se tak prostrednictvim katastralniho operatu usporadaného podle
katastralnich tizemi. “**®®Skutecnosti evidované v katastru nemovitosti vymezuje
ustan. § 3 KatZak. Predmét evidovani v katastru doznal velké zmény vzhledem ke
zménam, které ptinesl novy obCansky zakonik, se kterymi se katastralni zdkon musel
vyrovnat. Jde zejména o zménu pojeti nemovité véci, vymezeni soucasti pozemku ¢i

zakotveni novych pravnich instituti jako rozhrady a prestavku.'®®

Ugel katastru nemovitosti vymezuje ustan. § 1 odst. 2 KatZak'™®.Druhy
odstavec legalni definice katastralniho zdkona slouzi predev§im k moznosti vyuzivat
informace z evidence v souladu se zakonem o ochrané osobnich tdajii a smérnici
Evropského parlamentu a Rady 95/46/EC. K jinym nez zdkonem stanovenym
ucelum neni proto dovoleno udaje katastru vyuzivat. Pokud by to presto nékdo cinil,
tak by v pripadé neoprdavnéného uziti osobnich udajii ziskanych z katastru mohl byt
postizen sankcemi podle ustan. § 57 odst. 1 pism. a) ¢i ustan. § 58 odst. 1 pism.
a). “"Katastr nemovitosti je tedy zdrojem, ze kterého Cerpaji i jiné informacni
systémy.'" Pajde napiiklad o Registr izemni identifikace, adres a nemovitosti (tzv.
RUIAN), ktery z katastru nemovitosti automatizované piebird veskeré udaje o

Uzemnich prvcich.

1% Dle tohoto ustanoveni je katastr nemovitosti vefejny seznam, ktery obsahuje soubor tidaji

0 nemovitych vécech vymezenych katastralnim zadkonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich
geometrické a polohové urceni a z&pis prav k témto nemovitostem.

17J¢el katastru: Katastr nemovitosti Ceské republiky. CUZK [online]. 2013 [cit. 2014-05-23].

Dostupné z:http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Ucel-katastru.aspx
8HENDRY CH, Dusan. Pravnicky slovnik. 3., podstatn& rozs. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2009.

Beckovy odborné slovniky. ISBN 978-80-7400-059-1.

' BARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOV A Katastrdlni zikon: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 32 a nasl.
Rekodifikace. ISBN 978-80-7478-703-4.

0 Dle ngj je katastr nemovitosti také zdrojem informaci, které slouzi: a) k ochrané prav k nemovitostem,
pro ucely dani, poplatkti a jinych obdobnych penézitych plnéni, k ochrané Zivotniho prostfedi, k ochrané
nerostného bohatstvi, k ochrané z4jma statni pamétkové péce, pro rozvoj tizemi, k ocefiovani nemovitosti,
pro ucely védecké, hospodarské a statistické, a b) pro tvorbu dalSich informaénich systému slouzicich

k uéeliim uvedenych v pismenu a).

YBAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. 9. Beckovy
komentare. ISBN 9788074005251.

12JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastralni zakon: poznamkové vydani

s vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 40. Poznamkové vydani. ISBN 9788072019342.
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Katastr nemovitosti je pfimym pokracovatelem dosavadniho katastru
nemovitosti Ceské republiky. Ten byl vytvofen zakonem &. 344/1992 Sh., o katastru
nemovitosti Ceské republiky, sGéinnosti od 1. ledna 1993. I pied katastrem
nemovitosti CR vSak na nafem tUzemi existovaly rizné jiné formy evidenci
nemovitosti, jelikoz pro stat bylo vzdy zadouci, aby mél piehled o vlastnictvi k ptdé
a jejim vyuzivani a to zpocatku zejména pro divody danové. Divodova zprava ke
katastralnimu zakonu odkazuje zejména na obecny knihovni zakon, jako hlavni zdroj
zékladnich zasad fungovani katastru nemovitosti. Svou strukturou vsak navazuje na
evidenci nemovitosti, zalozené dle zakona ¢. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti,
Kterd Vv sobé poprvé sloudila informace o pravnich vztazich s technickymi

informacemi o pozemcich.

Katastralni zakon'’® nové zatazuje katastr mezi tzv. vefejné seznamy (tedy
seznamy veci). ,,Verejny seznam Ize obecne vymezit jako zpuisob evidence zachycujict
a poskytujici urcité rozhodné informace (jako informace pravdivé) nezbytné pro
bezpecné nakladdni s evidovanymi vécmi.“*™ OznaGeni katastru nemovitosti jako
vefejného seznamu je vyznamné zejména proto, ze pro verejné seznamy plati zasada

175

formalni a materialni publicity "™, princip pfednosti zapsaného prava pied

nezapsanym a principu ochrany dobré viry.*"

Vedle vetfejnych seznamit OZ hovofti
také o vefejnych rejstiicich. Do vefejnych rejstiikti se vSak zapisuji informace o

osobach, nikoliv o vécech.

,, Katastr nemovitosti je veden jako informacni systém prevazné pocitacovymi
prostredky, kde zdkladni vizemni jednotkou je katastrdlni vzemi a jeho operat mimo
jiné tvori soubor geodetickych informaci, ktery zahrnuje katastralni mapu (véetne
Jjejtho ciselného vyjadreni ve stanovenych katastralnich uzemich) a soubor
popisnych informaci, ktery zahrnuje udaje o katastralnich Gzemich, o parcelach, o

stavbach, o bytech a nebytovych prostorech, o vlastnicich a jinych opravnenych,

173 v/iz ustan. § 1 odst. 1 KatZak.

4 JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastralni zakon: poznamkové vydani
s vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 40. Poznamkové vydani. ISBN 9788072019342.
SBARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOV A . Katastrdlni zikon: komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 2.
Rekodifikace. ISBN 978-80-7478-703-4.

165 ANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastralni zakon: poznamkové vydani
s vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 40. Poznamkové vydani. ISBN 9788072019342.

35



o pravnich vztazich apravech a skutecnostech, stanovenych zdikonem.“*”" Katastr
nemovitosti plni funkci eviden¢ni, informacni, ochrannou a v ptipadé¢ konstitutivniho
uinku vkladu také funkci intabulagni.'"®

Mezi zékladni katastralni predpisy upravujici katastr nemovitosti patii: z.C.
256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastradlni zékon), z.¢. 359/1992 Sb., o
zeméméricskych a katastralnich organech a dale provadéci predpisy vyhlaska .
357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), vyhlaska ¢. 358/2013
Sb., 0 poskytovani udaju z katastru nemovitosti a vyhlaska ¢. 359/2013 Sb., o

stanoveni vzoru formulafe pro podani navrhu na zahajeni fizeni o povoleni vkladu.

Katastr nemovitosti CR je oproti svym piedchiidciim specificky tim, Ze
nepiedstavuje jen evidenci nemovitosti, ale také evidenci pravnich vztahl k témto
nemovitostem, kterd slouzi k jejich ochrané. Slucuje tedy dvé diive samostatné
evidence do jednoho vefejného seznamu, podobné jako evidence nemovitosti.
Zaroven vSak dba o dodrzovani vSech zasad nezbytnych pro ochranu zapisovanych

prav.
1.1.1 Formalni pojeti

Ustfednim organem statni spravy zeméméfiGstvi a katastru nemovitosti je
Cesky tifad zeméméticsky a katastralni. Jeho vécna plisobnost je vymezena v ustan.
§ 3 zékona ¢. 359/1992 Sh, z&kona o zeméméfickych a katastralnich orgdnech. Za
zminku stoji zejména to, ze jediné CUZK vykonava spravu centralni databaze
katastru nemovitosti Ceské republiky, kterd je vedena v celostitnim rozsahu
pocitacovymi prostiedky, obsahuje data o nemovitostech a poskytuje udaje katastru
nemovitosti formou dalkového piistupu. Jinak je jeho ¢innost zejména koordinac¢ni a
dohledova. CUZK je také subjektem odpovédnym za nezikonna rozhodnuti nebo
nespravny ufedni postup katastralnich ufadi. Podiizenymi CUZK jsou katastralni
ufady (kterych je celkem 14), zeméméficské a katastralni inspektoraty (7),

zemeémeticsky ufad a vyzkumny ustav geodeticky a topograficky. 17

77K atastr nemovitosti: Ucel katastru. Www.cuzk.cz [online]. 2013 [cit. 2013-06-02]. Dostupné

z: http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Ucel-katastru.aspx.

8 ERANKOVA, Martina. Uvod do pozemkového prava. 1. vyd. Beroun: Eva Rozkotové, 2014, s. 168.
ISBN 9788087488195.

179 Ustan. §§ 1 - 6 zékona &. 359/1992 Sh., 0 zeméméFickych a katastralnich organech
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Nejvyznamnégj$imi pro zapisy vécnych a jinych prav do katastru nemovitosti
jsou katastralni Gfady. Ty byly zfizeny zakonem ¢. 359/1992 Sb., 0 zeméméfickych
a katastralnich organech, ve znéni pozd¢jsich predpist, jako jiny spravni urad pro
zeméméfictvi a katastr nemovitosti Ceské republiky. Celkem méme 14 katastralnich
ufadi — pro kazdy jednotlivy kraj a hlavni mésto Prahu. Vycet vécné plsobnosti
katastralnich ufadi nalezneme v ustan. § 5 uvedeného zakona. Nejvyznamnéjsi
naplni ovsem je, Ze jedin¢ katastralni ufad smi rozhodovat o vkladu ¢i vymazu prava
do katastru nemovitosti.

Katastralni ufady dale maji sva katastralni pracovisté, ktera piedstavuji:
»VRitFni organizacni jednotku katastrdalniho uradu. Piisobnost katastralniho uradu
vykondva katastralni pracovisté v uizemnim obvodu, ktery je zveiejnén Ceskym

’y vovv. ’ % v , ’ 1 o 180
uradem zememeérickym a katastralnim sdélenim ve Shirce zakonu.

1.2.1  Materidalni pojeti
Pii vymezeni 0c¢elu katastru nemovitosti vychazime z ustan. 8 1 odst. 2

KatZak, které jej stanovuje pomé&rné Siroce.”®™ Oviem vyznam katastru znacné
presahuje toto ustanoveni. Katastr nemovitosti by mél zejména zajiStovat jistotu
v pravnich jednénich tykajicich se nemovitosti, poskytnout ochranu realitnimu a
hypotecnimu trhu a hlavné chranit jedno ze zakladnich lidskych prav a to pravo na

vlastnictvi bez rozdilu.

Pravé spravné nastaveni a fungovani evidenci nemovitosti a pravnich vztaht
je, dle mého nézoru, jednim z méftitek pro demokraticky pravni stat. Totalitni rezimy
usiluji o naruSeni existujicich pravnich vztahli a pferozdéleni majetku ve prospéch
vladnouci ¢i podporované skupiny obyvatel, coz ma zpravidla za nasledek zneuziti
téchto evidenci, pfekrouceni zakladnich zasad a principi jejich fungovani, ptipadné
jejich Gplnou likvidaci. Ostatné tak se také stalo jak v dobé nastupu nacismu (zniceni
evidenci nemovitosti v Sudetech), tak za komunistického rezimu (fakticky zanik

pozemkovych knih, zemskych desek a vznik JEP ¢i EN).

180K atastralni ufady. In: CUZK [online]. 2013 [cit. 2014-05-27]. Dostupné

z: http://www.cuzk.cz/Urady/Katastralni-urady/Katastralni-urady.aspx.

'8 Katastr nemovitosti dle tohoto ustanoveni slouzi k ochrané prav k nemovitostem, pro tcely dani,
poplatkti a jinych obdobnych penézitych plnéni, k ochrané zivotniho prostfedi, k ochran¢ nerostného
bohatstvi, k ochrané z4jmu statni pamatkové péce, pro rozvoj Uzemi, k ocefiovani nemovitosti, pro ucely
védecké, hospodarské a statistické a dale pro tvorbu dalSich informaénich systémi slouzicim pro diive
vymezené ucely.

37


http://www.cuzk.cz/Urady/Katastralni-urady/Katastralni-urady.aspx

Domnivam se, Ze ucel a podstatu katastru nemovitosti nejlépe pochopime,

podivadme-li se do historie pozemkovych evidenci.

4.2. Historie

1.3.1  Evidence nemovitosti
; « 182 . ; L . y
S prvniskutecnou™" evidenci nemovitosti se setkdvame za Pfemysla Otakara

I1., kdy byla vytvofena prvni slozka ze soustava vefejnych knih — zemské desky.
Pivodné tyto vetfejné knihy slouzily k zapisim ohledné soudnich sport’®, Teprve
pocatkem 14. stoleti si do nich zacala §lechta zapisovat sva prava k majetku, ¢imz si
zajistovala publicitu téchto prav a tedy i soudni ochranu v pfipadnych majetkovych

sporech.'®

Drzba poddanych byla pak zapisovana do tzv. urbara.’*® Na rozdil od
vrchnostenskych pozemkd podléhaly ty urbarni zdanéni (tato nerovnost trvala az do
roku 1706). Urbaie v zdsad¢ piedstavovaly soupis vrchnostenskych diichodi a plodi,
at’ uz v podobé& roboty poddanych ¢i penéZnich nebo naturalnich odvodi, které byly

nezbytné proto, aby mohl dominikal prosperovat.

Uz ve stfredovéku nam tedy zac¢ina vznikat jakéasi dvoukolejnost evidenci
majetku podle jejich ucelu (zatimco zemské desky slouzily k evidenci a publicité

pravnich vztahd, tak urbafe mély vyznam zejména pro povinné odvody poddanych).

Teprve tieti bernou rulou, tzv. prvnim rustikalnim katastrem terezianskym

Vv roce 1748 doslo k sjednoceni moravské a ¢eské evidence, kdyz tereziansky katastr

186

nahradil jak pfedchozi berni rulu'®, tak lanové rejstiiky’®. Po generalni revizi

rustikalni pudy vroce 1757, zaal platit druhy tereziansky Kkatastr. ,,Rustikalni

182 \/ nasich zemich ve snaze o jednotnou daiiovou politiku zavedl jiz v r. 1022 &esky knize Oldich

z rodu Pfemyslovct vybirani dané z lanu.

183prvni pisemny doklad o zépisech je ve formulafi zemského pisafe z r. 1278. Podle eského vzoru byly
na Moravé roku 1348 zavedeny desky zemské u soudu brnénského a olomouckého a za¢atkem 15. stoleti
i ve Slezsku u soudu opavského.

BBUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vyd. Praha: Grada, 2007, s. 85. ISBN 978-80-
247-2318-1.

185pozemky piipsané poddanym a svobodnikiim byly proto tzv. pozemky urbarnimi, rustikalnimi ¢i
kontribuentnimi.

188\/e snaze najit jednotny a spravedliv&jii systém vyméfovani dang poddanym, bylo vydéno na snému
kralovstvi Ceského v roce 1650 usneseni, které zavedlo prvni berni katastr pro Cechy. Tento katastr je
oznacovan jako rustikalni katastr nebo také jako prvni berni rula a platil od roku 1656 do roku 1684, kdy
byl revidovan a na zakladé jeho doplnéni byla vydana tzv. druha berni rula, ktera u nas platila az do roku
1748.

18"Na Moravé vznikly tzv. lanové rejstiiky jako obdoba berni katastr v Cechach.
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terezidnsky katastr spolu s terezianskym katastrem dominikdalnim tvorily uplny
a velky katastr vsech pozemkii a statkii jak rustikalnich tak dominikalnich. Nazyval se

pak souhrnné katastrem terezianskym aneb terezianskou rektifikaci katastru. «188

Ve snaze Marie Terezie pokracoval i jeji syn Josef II, ktery v rdmci sve
reformy pozemkové dané nechal zameéfit vesSkerou, tedy i dominikalni ptdu
v jednotlivych obcich a vytvofil novy, tzv. josefsky i josefinsky katastr. Slo o viibec
prvni katastr, ktery byl vytvofen na zéklad¢ pfimého méteni pudy v terénu.’®® Pies
pokrok, ktery josefinsky katastr predstavoval pro pozemkovou evidenci, musel byt
po roce jeho G¢innosti zruSen pro nevoli Slechty odvadét dané z dominikalni pudy.
Po jeho zruseni mélo dojit k ndvratu Kk terezianskému katastru. Ten ovSem nebyl
mozny, protoze byly evidentni jeho nedostatky ve vyméie pudy. V roce 1792 byl
proto zaveden katastr, ktery pievzal vyméry z josefského a ponechal S$lechté
zvyhodnéni z katastru terezianského.'®Piedstavoval vyznamny zdroj zemskych
desek a dantovych ptedpisti az do vzniku tzv. stabilniho katastru v roce 1860. Ten byl
Jiz vystavén na piesném a védeckém vyméieni veskeré pidy.

91

V roce 1871 byl ptijat obecni knihovni zékon™ a vroce 1874 zékon o

novych pozemkovych knihach®

. Do téch mély byt zapsany veSkeré nemovitosti a
prava k nim. Byla zavedena zasada vefejnosti a intabula¢ni princip. To vyzadovalo,
aby byl evidovany stav v souladu se stavem faktickym a pravnim. Zakon z roku 1883
¢. 83 1. z., 0 evidenci katastru dan¢ pozemkové ustanovil povinnost drzet katastr dan¢

193

pozemkové v souladu se skuteCnym a pravnim stavem.™ Katastr dané pozemkové

nahradil v roce 1927 pozemkovy katastr'®*, ktery prestal byt pouhym podkladem pro

188K atastr nemovitosti: Historie pozemkovych evidenci. CUZK [online]. 2013 [cit. 2014-06-01].
Dostupné z:http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-
evidenci.aspx.

¥V elmi vyznamnou novinku predstavovala zména zakladni jednotky soustavy z usedlosti, na mnohem
mensi jednotku - pozemek. U kazdého pozemku méla byt zjisténa jeho piesna vymera a hruby vynos
(vytézek).

%9proto byl tento katastr nazyvan jako josefsko-tereziansky.

1174kon z 25. 6. 1871 &. 95/1871 t. z., o zavedeni obecného zékona o pozemkovych knihéch.
Y92zakon &. 92/1874 z. z. C., o zaloZeni novych pozemkovych knih pro kralovstvi Ceské a o jejich
vnitinim zafizeni.

183y/ roce 1896 byl katastr dan& pozemkové revidovan a od roku 1898 bylo i v katastru zavedeno
pouzivani metrické miry. Pro nové zamétovani se postupné piestalo vyuzivat metody grafické

a zavedena byla metoda ¢iselného méfeni.

194 pozemkovy katastr byl zalozen na zakladé zakona &. 177/1927 Sb., o pozemkovém katastru a jeho
vedeni a predstavoval unifikacni ptedpis, ktery sjednotil rozdilnou prévni pravu jednotlivych casti
Ceskoslovenské republiky.

39


http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx
http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx

o . y . . y . . 195
vymeétovani dani, ale zacal plnit i funkci vSeobecné hospodaiskou a technickou™ .

X s < 196
Byl proto pecliveé udrzovan v souladu se skute¢nym stavem.

Po roce 1938 s nastupem nacismu zacal upadat i katastr nemovitosti.*®" Po
inorovém pievratu v roce 1948 a piijeti Ustavy 9. kvétna zacalo byt protezovano
socialistické vlastnictvi. Krom¢ pfesunu evidence vetejnych statkli do zvlastniho
seznamu se vSak na fungovani katastru dle zakona z roku 1927 nic nezménilo. Tento
stav trval az do roku 1950, kdy byl pfijat novy ob¢ansky zékonik™®. PiestoZe tento

9

zakon pfinesl prevratné zmény'®, nebyl k nému vydan Zadny predpis upravujici

knihovni pravo ¢i katastralni operat. V platnosti tak zustal zdkon z roku 1927 stojici

200 < 1w a
Po reformé danové

na puvodnich zasadach, ktery nebyl ani nijak novelizovan.
soustavy, ztratil Katastr sviij ptivodni vyznam a jiz neslouzil k ochrané soukromého
vlastnictvi, které bylo naopak potlacovano. Katastr tak prestava byt obnovovan a

Vv roce 1954 je zcela upozadén.

Vladnim nafizenim &. 1/1954 Sb., o zfizeni Ustiedni spravy geodézie a
kartografie, byla ziizena Ustfedni sprava geodézie a kartografie (dale jen ,,USGK®),
kterda méla za cil provést prohlidku kultur vSech katastralnich izemi a podle téchto
kulturu souhrnné vyéislit ptidu. USGK sice vychéazela z podkladi pozemkovych
katastrli, ty uZz ovSem byly zastaralé a prace byla provadéna nezkuSenymi

zaméstnanci. Nepfinesla proto zadné kvalitni vysledky.

Na zékladé¢ usneseni vlady ¢. 192 ze dne 25. ledna 1956 byla zaloZena
Jednotna evidence pudy (dale jen JEP). Ta méla evidovat uzivaci vztahy

k pozemkum. JEP vychazela taktéz pievazné ze zastaralych podkladti pozemkového

BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vyd. Praha: Grada, 2007, s. 88. ISBN 978-80-
247-2318-1.

1%Byla stanovena pravidla pro poskytovani souginnosti mezi katastralnimi a méfi¢skymi ufady a
knihovnimi soudy a zavedena vSeobecna ohlasovaci povinnost pro drzitele nemovitosti. Peclivému a
svédomitému vedeni katastru pfispivala i osobni odpovédnost ufednikti katastralni sluzby za spravnost a
ptesnost jimi provadénych praci. Tato odpovédnost byla stanovena vladnim natizenim ¢. 205/1928 Sb. z.
an.

1977 pocatku po vzniku Protektoratu Cechy a Morava byly sice zasady katastralniho zékona &. 177/1927
prakticky vSechny respektovany a katastr byl udrzovan, v Sudetech byla ovSem velké ¢ast katastralniho
operatu znic¢ena.

198 7.&. 141/1950 Sb., ob&ansky zakonik.

199 Napt. zrudeni zasady superficies solo cedit, zruSeni intabulagniho principu.

2%Byla pouze vydana obecna proklamace, Ze: ,, formalismus, jimz bylo ovldddno staré knihovni pravo,
se nesmi stat brzdou na cesté k socialismu (Vynos ministra spravedlnosti ¢. 6648/50-1V/1 z 18.12.
1950) a Ze: ,,Navriend prdavni uprava ponechadvd zdpis prevodu vlastnického prdva k nemovitostem
(uloZeni listiny) jen z ditvodu potiebné kontroly a evidence. “(viz divodova zprava K z.¢. 141/1950
Sb., obCanského zakoniku).
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katastru, piipadné piidélovych a zastavovacich pland, malokdy vsak z vlastniho
meéfeni. Brzy se takovy stav ukézal jako neudrzitelny. Mél byt proto vytvotfen novy
mapovy operat, ovSem nikoliv vytvofenim novych map, ale pfedélanim dosavadnich
map. Byla zavedena ohlasovaci povinnost ohledn¢ zmén evidovanych v JEP, zasilani
soudnich rozhodnuti a pravidelné revize evidence. JEP se po revoluci stala

vyznamnym zdrojem informaci pro uplatilovani restitu¢nich naroku.

S ptijetim obCanského zakoniku €. 40/1964 Sb., byl pfijat 1 zékon ¢. 22/1964
Sh. o evidenci nemovitosti. Byl jim zrusen obecny knihovni zakon a byla zavedena
jednotna evidence nemovitosti (dale jen EN). Ta méla evidovat: ,, piedevsim tidaje
0 nemovitostech nutné pro planovani a rizeni hospodarstvi, zejména zemédélské
vyroby. (...)Udaje EN byly zavazné jen pro planovani a rizeni zemédélské vyroby,
pro vykaznictvi a statistiku o zemédelském piidnim fondu a pro prehledy nemovitosti

L . . 201
vedené socialistickymi organizacemi.

Me¢lo tedy dojit k znovuobnoveni evidence vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem. Podkladem pro tuto evidenci ovSem méla byt JEP. Ta vSak
zachycovala vztahy uzivaci. Proto byl do pisemného operatu ptidan tzv. list

vlastnictvi.

Zakladni evidence, vedeni a udrzba EN v souladu se skuteCnym a pravnim
stavem®® byly zdkonem svéfeny organim byvalé Ustfedni spravy geodézie a
kartografie, od roku 1968 byvalého Ceského tfadu geodetického a
kartografického.”® Doslo tedy ke spojeni evidence pravnich vztahi a evidence

nemovitosti u jednoho organu.

Ke zruSeni katastradlniho zdkona z roku 1927 pfitom doslo az v roce 1971

W

zékonem ¢. 46/1971 Sb., o geodézii a kartografii. Evidence nemovitosti pak

fungovala az do roku 1989.

201K atastr nemovitosti: Historie pozemkovych evidenci. CUZK [online]. 2013 [cit. 2014-06-01].
Dostupné z:http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-
evidenci.aspx.

22S0ulad evidence nemovitosti se skuteénym stavem méla zajidtovat ohlaSovaci povinnost viech
uzivateld nemovitosti vi¢i piislusnému narodnimu vyboru (do 15 dni od vzniku zmény) a nésledna
oznamovaci povinnost narodniho vyboru vii¢i organtim geodézie (do 15 dnd od ohlaseni uzivatelem).
Listiny 0 nemovitostech mély byt piedkladany organiim geodézie do 60 dnii od nabyti pravni moci (u
rozhodnuti) nebo ode dne jejich vzniku.

2BBUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vyd. Praha: Grada, 2007, s. 107. ISBN 978-
80-247-2318-1.
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Po roce 1989 bylo nutné vytvofit novou pravni Upravu, ve které by byla
nastolena nova pravidla pro evidenci nemovitosti tak, aby katastr nemovitosti opét co
nejvice odpovidal skutecnému stavu. To bylo nezbytné o to vice, ze byla
znovuzavedena intabula¢ni zasada a katastr nemovitosti se mél stat zaroven evidenci
pravnich vztahd k nemovitostem. Taktéz bylo tfeba vytvofit zcela novy eviden¢ni
néstroj, kterym se stal katastr nemovitosti.?®* Od 1. ledna 1993 tedy nabyly u&innosti
zakon €. 264/1992 Sb., zakon o zapisech vlastnickych ajinych vécnych prav
k nemovitostem, zékon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky
(katastrélni z&kon) azakon ¢&.359/1992 Sb. 0zemémétickych a Kkatastralnich

organech. Vznikl tak katastr nemovitosti Ceské republiky, ktery funguje dodnes.

Vsechny vySe popsané katastry piedstavovaly zejména technickou slozku
evidenc¢nich systému. Jejich poslani se vyvijelo od ¢ist¢ danovych ucelt az po ucel
vSeobecné technicky spravni. Doslo taktéz k vyvoji jejich formy od prostych
slovnich popisti po digitalni sbér a digitalni zpracovani dat.*® Katastr nemovitosti ale
mimo to navdzal na EN, i kdyZ v mnohem propracovangj$i a profesionalngjsi
podobe, kdyz v sobé skloubil jednak technickou stranku evidenci a jednak evidenci

pravnich vztaht, kterou diive obsahovaly vefejné knihy.

1.4.1 Evidence vlastnického a jinych vécnych prav
Oba eviden¢ni nastroje, tedy katastry a vetejné knihy, maji v evidovani

vlastnického prava velky vyznam. Na rozdil od pozemkovych katastri, které se az do
vzniku josefského katastru na konci 18. stoleti tykaly pouze majetku poddanych
(rustikalu), se do veiejnych knih do vydani knihovniho zakona v druhé poloving 19.
stoleti zapisoval pouze majetek dominikalni.
Verejné knihy

Sviyj vlastni vyvoj ma evidence pravnich vztaht k nemovitostem. Jak bylo jiz
vyse uvedeno, prvni takovou evidenci byly zemské desky, které tak vznikly asi o 250

206

let pozd¢€ji nez prvni predchidci katastru.”™” Zemské desky byly tfednimi knihami

zemskych soudu: ,,kam se zapisoval piivodne prubéh soudniho 7izeni, pozdéji i

24BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vyd. Praha: Grada, 2007, s. 112. ISBN 978-
80-247-2318-1.

2BBUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vyd. Praha: Grada, 2007, s. 114. ISBN 978-
80-247-2318-1.

206 7emské desky vznikly ve druhé poloving 13. stoleti za Piemysla Otakara II.

42



207 .y
Protoze pied

dohody o prevodech nemovitého majetku, zastavni pravo a dalsi.
zemsky soud mohly piedstupovat pouze osoby svobodné, mohly zemské desky
slouzit pouze k evidenci majetku Slechty. Casem se zadal rozsifovat i obsah
zapisovanych skutecnosti, v prvni poloviné 16. stoleti tak existovaly rizné druhy

zemskych desek?®®,

| v pfipadé¢ zemskych desek bylo nutné respektovat nékteré
zakladni principy, platici dodnes®®. V roce 1620 po pordzce na Bilé hote ,byly
vSechny intabulace prohldaseny za neplatné a jen politicky bezuhonnym osobam a
katolikiim mohl byt vklad zapsan. “?Cinnost zemského soudu podléhala videnskym
Gfadim a dle jejich direktiv musely byt vedeny i pozemkové knihy*. Patentem
cisafe Josefa II zroku 1783 zemské desky prestaly byt knihami, do kterych se
zapisovaly soudni spory a zacaly plnit lohu evidence svobodného majetku. Dalsi
reformu pftinesl josefsky patent z roku 1794, ktery vytvofil tzv. hlavni knihu
deskovou.?*? V roce 1848 vznikly tzv. knihovni soudy, které byly vedenim zemskych
desek povéfeny.”™® Unifikaci vefejnych knih pfinesl v roce 1871 novy knihovni

zakon ¢. 95/1871.

I kdyz se po roce 1918 uvazovalo 0 zruSeni zemskych desek, nakonec se
Vv jejich vedeni pokracovalo az do 1. dubna 1964, kdy byly uzavieny a nahradila je
evidence nemovitosti. Od roku 1951 vsak neplnily svou tlohu, kdyz byl zaveden pro
pievody nemovitosti tzv. registraéni princip®™®. S pfijetim z.& 40/1964 Sb. byly
registraci pfevodnich smluv povéfeni statni notafi, ktefi taktéz vedli jejich

5

evidenci®®. Velky vyznam vsak zemské desky hraly po roce 1989, protoZe

2"BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vyd. Praha: Grada, 2007, s. 114. ISBN 978-
80-247-2318-1.

%h0honné (evidence soudnich procesi), trhové (zapisy majetkovpravnich vztahi), zapisné desky (dluhy)
a pamatné (privilegia Slechty).

“tedy princip intabulace, materialni publicity, formélni publicity, volnosti.

?'BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vyd. Praha: Grada, 2007, s. 123. ISBN 978-
80-247-2318-1.

Myednotlivé svazky zemskych desek se oznacovaly jako tzv. kvaterny a byly psany na &tyfi samostatné
dvojlisty. Ty byly oznageny pismeny z abecedy a toto oznacovani listi knihy (tzv. fopiace) se dochovalo
dodnes.

212 T3 obsahovala dvé& rubriky, z niZ jedna predstavovala evidenci zmén vlastnického prava k majetku a
druhd dluhy a pohledavky.

13U nas to byl nejprve malostransky soud, po roce 1861(az do roku 1950) Krajsky soud na Ovocném
trhu v Praze, krajsky soud v Brn¢ a krajsky soud v Opavé.

214 K onsenzudlni princip byl zaveden ustan. § 111 z.&. 141/1951 Sb. Zmény v osobg vlastnika nemovitosti
zapisované v pozemkové knize se sice nadale zapisovaly do té€chto pozemkovych knih, zapisy vS§ak mély
pouze deklaratorni (evidenéni) vyznam. Vlastnictvi se pfevadélo jiz i€innosti samotné pievodni smlouvy,
u které se nevyzadovala zadna zptisnéna forma, ani nepodléhala zadné kontrole platnosti.

257 4kladem pro prevody vlastnického prava byla ustanoveni § 47, § 134 odst. 2 a § 490 odst. 2. OZ. Pro
prevody vlastnického prava bylo vyzadovano, krome smlouvy, i schvalovaci rozhodnuti pfislusného
organu, kterym byl obecné statni notar. Bez tohoto souhlasu ke smlouvé viibec nedoslo.

43



ptredstavovaly dulezity zdroj informaci pfi restitucich. Po 1. lednu 1993 pak byly
zemské desky ulozeny u vybranych katastralnich uradi. V roce 1989 byly taktéz

prohlaseny za kulturni pamatku.

Vyznamnym zdrojem informaci o majetkovym pravech byly taktéz

urbaie.?®Urbafe byly povaZovany za vefejné i pozemkové knihy.

Vedle toho existovaly i tzv. horni knihy ziizené na zéklad¢ horniho zakona ¢.
146/1854 R. z., do nichZ se zapisovaly veskeré nemovitosti, na které byla vazana
horni opravnéni. Zruseny byly teprve hornim zdkonem v roce 1958. Na stejném

principu fungovaly i knihy Zelezni¢ni vzniklé na zakladé zakona &. 70/1874 R. z. 21

V pozemkovych knihach se podobné jako v zemskych deskach zapisovaly

pravni vztahy k nemovitostem?'®

. Zapisy do pozemkovych knih se tykaly veSkerych
nemovitosti s vyjimkou téch, které byly sledovany zemskymi deskami, hornimi ¢i
zelezni¢nimi knihami ¢i tvoficich vefejny statek. Zapis do pozemkovych knih mél
konstitutivni ucinky. ,,Pozemkové knihy plnily vyznamné poslani spocivajici
V garantovani tak citlivych skutecnosti jako jsou vlastnickh a jind prava
k nemovitostem. Jejich podstata spocivala na striktnim respektovani presnych
pravnich pravidel. “***T&mito pravidly byly zakladni zasady a principy, jako z&sada
intabulace, volnosti, legality, speciality, priority, materidlni a formalni publicity a
souladnosti s pozemkovym katastrem. Posledni ze zmifiovanych byla zlomovou
zasadou, protoZe do roku 1883 byly pozemkovy katastr a vefejné knihy na sobé zcela
nezavislé. Teprve zakon ¢. 83/1883 R. z. o evidenci katastru dan& pozemkové zavedl
vzajemnou ohlaSovaci povinnost zmény udaji vedenych katastru a to samotnym
vlastnikim, soudim 1 Ufadiim a stejné¢ tak katastr musel tyto zmény hlésit do

pozemkové knihy. Tato ustanoveni pak prevzal i katastralni zakon z roku 1927. ,,Oba

evidencni instituty pres rozdilny charakter predmétu vedeni z hlediska

28Urbdrem se nazyvala kniha, do které vrchnosti pied rokem 1650 nechaly zapisovat veskeré své
drzebnosti, zejména viak pozitkovad prava. Kromé toho byly do urbare zapisovany i drzebnosti
poddanych a jejich povinnosti vichnosti, jako napr. roboty, naturalni a penézni davky, ale i to, ¢im

byly vrchnosti povinny svym poddanym. viz BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vyd.
Praha: Grada, 2007, s. 125. ISBN 978-80-247-2318-1.

?"Omezeni od ostatnich vefejnych knih spo¢ivalo v tom, Ze vlastnické pravo mohlo byt do knih vloZeno
pouze tomu, kdo fadné ziskal pro danou drahu koncesi.

218pozemkovou knihu tvofila hlavni kniha, sbirka listin, mapa pozemkové knihy a pomocné rejstiiky.
Kazdé katastralni izemi mélo svou hlavni knihu. Ta se skladala z knihovnich vlozek, vedenych pro kazdé
knihovni téleso a d¢lila se na tfi listy A (list statkové podstaty), B (list vlastnictvi), C (list zavad).
2BBUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vyd. Praha: Grada, 2007, s. 129. ISBN 978-
80-247-2318-1.
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verejnopravniho a hmotnépravniho fungovaly nekolik desitek let ve vzdjemném
propojeni a pri vzajemném respektu. Tesily se znacné duvere laicke i odborné
verejnosti a prispivaly vyznamné k posileni pravnich jistot. S ucinnosti zdakoniku ¢.
141/1950 Sb. byl tento dokonale fungujici systéem czlikvidovan a uz nikdy se jej

. . 0220
nepodarilo obnovit.

Jak bylo jiz v ptedchozi kapitole uvedeno, vydanim zakona ¢. 22/1964 Sb. o
evidenci nemovitosti doslo ke spojeni vefejnych knih a katastru nemovitosti. Zakon
prevzal veskeré zasady, na nichz bylo zalozeno fungovani pozemkovych knih, vyjma
zasady intabulace, priority a zdsady materialni publicity. Misto toho se do evidence
nemovitosti zapisovaly i vztahy uZivaci, které byly navic upfednostiiovany pied

vlastnictvim. Pievody vlastnictvi k nemovitostem??

navic v dusledku pfijeti z.¢.
40/1964 Sb., obcanského zakoniku podléhaly schvaleni a registrace staitnim notarem.
Tim se evidence vlastnickych prav zcela roztiistila a zmény v osobé vlastnika se

v EN casto nijak neprojevily.

Po roce 1989 zacaly byt vypisy z pozemkovych knih znovu vyuzivany jako
doklad o vécnych pravech naptiklad pii restituCnich narocich, dodnes jsou vSak
uzivany treba v dédickych fizenich. Lze wuzavfit, Ze pozemkovéa kniha:,,je
nepostradatelnym  informacnim zdrojem pro spravu katatsru  nemovitosti

s 1 o222
zajistovanou katastrdlnimi urady.

1.5.1 Katastr nemovitosti po roce 1993
Dne 1. 1. 1993 nabyly uéinnosti zakon ¢.265/1992 Sb., o zépisech
vlastnickych ajinych vécnych prav Kk nemovitostem, zakon ¢.344/1992 Sb.,
0 katastru nemovitosti Ceské republiky a zakon ¢&. 359/1992 Sb. 0 zem&métickych
a katastralnich organech. Tyto zakony ziidily Katastr nemovitosti Ceské republiky??,
ktery v sob¢ spojil jak funkci byvalé pozemkové knihy, tak byvalého pozemkoveho

katastru. Statni sprava KN byla svéfena nove vzniklym katastralnim ufadim.

?0BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vyd. Praha: Grada, 2007, s. 130. ISBN 978-
80-247-2318-1.

22 Ovsem pouze pievody z fyzické osoby na fyzickou osobu. Registrace smluv se tedy netykala prevodi
do tzv. socialistického vlastnictvi.

22BUMBA, Jan. Ceské katastry od 11. do 21. stoleti. 1. vyd. Praha: Grada, 2007, s. 131. ISBN 978-
80-247-2318-1.

223 Néazvem se chtélo zdiraznit, Ze doglo k rozd&leni Ceské a Slovenské Federativni Republiky na Ceskou
a Slovenskou republiku.
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Katastr nemovitosti znovu obnovil intabula¢ni princip, ovS§em pouze ¢astecné
pro smluvni ptevody. Zezacatku vychazel z operatu evidence nemovitosti, kterou
prevzal. Jeji nedostatky spocivajici zejména v tom, Ze u nékterych pozemki zcela
chybéli vlastnici a byly u nich uvadény pouze vztahy uzivaci, bylo nutné pieklenout
zalozenim zjednodudené evidence pozemki.”**Katastr nemovitosti se v dasledku
ptedchozich dob potykal s celou fadou problémi. Netplna a $patné vedena evidence
pravnich vztahi neumoznovala zavedeni zasady materidlni publicity zapist
v katastru nemovitosti. S ohledem na nasilné zasahy statni moci do vlastnickych
vztahii by navic mohlo plné zavedeni zasady legalizovat tyto statni zahy. Cilem nové
vzniklé republiky pfitom naopak bylo, vratit pivodnim vlastnikiim to, co jim bylo
nepravem a nasilné ¢i natlakem odejmuto. Bylo tedy pochopitelné, Ze ptijata pravni
uprava byla neucelend, kdyZ situace a stav evidence nemovitosti ani nic jin¢ho nez
nepiipoustély. Nikdo vSak netusil, Ze tato provizorni Gprava bude ucinna 20 let, ¢imz

zpuisobi fadu problémt.

1.6.1 Katastr nemovitosti po 1. lednu 2014

ey e

katastralni ptedpisy nabyly UCinnosti teprve k 1. lednu 2014, kdyz si jejich pfijeti
vyzadalo schvéleni nového obcanského zakoniku, ktery s sebou pfinesl celou fadu
zasadnich zmén v oblasti nemovitosti. V prvni fadé je to dle divodové zpravy®?
zména samotného vymezeni pojmu nemovitost, dale znovu zavedeni superficialni
zasady a také vznik novych vécnych prav. Kromé toho ,,novy obcansky zdkonik
zavadi Fadu zdsad, které jsou nezbytné proto, aby katastr plnil tlohu ochrany
realitniho hypotécniho a drazebniho trhu pred neocekavanymi a nepredvidatelnymi

skutecnostmi, které bezpecnost realitnich transakci ohrozuji. Prebira totiz radu

zasad, které v minulosti obsahoval napriklad obecny knihovni zakon, a které se zatim

224 . g g g g g0 g g g g s g gy gvr wavr

evidence, piivodni nebo zbytkovou vyméru (po majetkoprdavné provedenych zméndch) a Udaj

0 viastniku.Pozemky zjednodusené evidence nejsou zobrazeny v platnych katastralnich mapach

a vyuziva se proto stdle jejich zobrazeni v mapach byvalého pozemkového katastru nebo navazujicich
operdtech pridelového a scelovaciho Fizeni. Zakladani zjednodusené evidence bylo provadéno
soubézné s digitalizaci SPI v letech 1994-1998. “, vizKatastr nemovitosti: Historie pozemkovych
evidenci. CUZK [online]. 2013 [cit. 2014-06-01]. Dostupné z:http://www.cuzk.cz/Katastr-
nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx.

22Divodova zprava k z.&. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti. Poslaneckd snémovna Parlamentu
CR [online]. 2013 [cit. 2014-06-15]. Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=7484.
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nepodarilo prosadit do pravnich predpisu pro vedeni katastru (...), aby katastr plnil
Glohu, kterou v moderni spolecnosti md plnit. %%«

Mezi ty nesporn¢ kladné zmény patii znovuzavedeni zasady materidlni
publicity, ,.ktera nahradila skutecné slaby princip dobré viry toho, kdo jednal
v diivéfe v zapis v katastru “?? (viz ustan. § 11 SKatZéak a ustan. § 16 ZZ&PrNem).
Nova uprava taktéz zamezuje dal§i moznosti vzniku duplicitnich zapist. To
umoziuje zejména zména v druhu zapisu do KN pro vécna prava, kterd mohou byt
jiz nadéle pouze vkladana a nikoliv zaznamenavana, bez ohledu na zplsob vzniku
vlastnického préva. Jak se vSak budu snazit v této praci naznalit, v fadé otazek
zustala nova pravni Uprava na pul cesty a autofi, dle mého nazoru, plné nevyuzili

moznosti, které jim rekodifikace soukromého préva ptinesla.

2Divodova zprava k z.&. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti. Poslaneckd snémovna Parlamentu
CR [online]. 2013 [cit. 2014-06-15]. Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=7484.
2TSVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 290.
Komentafe (Wolters Kluwer): Svazek II1. ISBN 978-80-7478-546-7.

47


http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=7484

Il Zapisy vlastnického prava do katastru nemovitosti obecné

1. Zasady fungovani katastru nemovitosti
Jednotlivé zasady jsou vzajemné Uzce propojeny. Tvoii uceleny komplex,

kdy jedna predstavuje predpoklad druhé a pouze spolecné dohromady zajistuji
spolehlivé fungovani katastru nemovitosti. Nékteré zasady jsou sice aplikovany
pouze Vv ramci vkladového fizeni, vétSina z nich se vSak dotykéd fungovani celého

katastru nemovitosti jako vefejného seznamu, proto jsou zafazeny do této ¢asti prace.

Jak jiz bylo uvedeno, nékteré zasady predstavuji predpoklad jinych ¢i by bez
jinych ztracely svlij vyznam. Naopak v nékterych ptipadech se mohou jednotlivé
zasady vzajemné stfetavat a oslabovat.Jak zdsada vkladani, tak zdsada vefejnosti
ptedstavuji pfedpoklad zésady ochrany dobré viry (respektive zdsady materidlni
publicity). Zasada vkladani a povinny piezkum vSech navrhovanych vkladi (zésada
oficiality) pfispivaji k souladu zapsaného a skutecného stavu. Jenze zde narazime na
zasadu dispozi¢ni, kdy katastralni ufady nemohou nikoho nutit k tomu, aby podal
navrh na vklad svého prava. Dispozi¢ni zasada muze Vést k neshoddm mezi
zapsanym a skute¢nym stavem a to obzvlast neni-li pln¢ zavedena intabulacni z&sada

a také zasada materialni publicity, ktera by nabyvatele k zapisim motivovala.

1.1 Intabulaéni zasada, zasada vkladani

Zasada vkladani predstavuje: ,, primarni zdsadou katastralniho zakona, jak je

vyjddieno v jeho ustanoveni § 6.“*%

Intabula¢ni zasada ndm stanovuje, Ze nemulze
dojit ke vzniku vlastnického prava, pokud toto pravo nebylo vlozeno do katastru
nemovitosti. Vklad ma tedy konstitutivni u¢inky. Dle ustan. § 1105 OZ prevede-li se
vlastnické pravo k nemovité véci zapsané ve verejném seznamu, nabyva se véc do
vlastnictvi zapisem do takového seznamu. Dle ustan. § 6 KatZak sevkladem zapisuji
do katastru vécna prava, prava ujednana jako vécna prava, najem a pacht. Ustan. § 11

KatZak pak vyslovné uvadi, ze se vkladem zapisuje vznik, zména, zanik, promléeni

a uznani existence nebo neexistence vlastnického prava.

228J ANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA . Novy katastralni zdkon: pozndmkové vyddani s
vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 73. ISBN 9788072019342.
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Obcansky zakonik tedy zakotvil intabulacni zasadu, stejné jako v pfedchozi
pravni Gpravé, pouze pro prevody vlastnického prava k nemovitosti. Pouze u ptevodu
totiz, nedojde-li ke vkladu vlastnického prava do katastru, nedojde ani k jeho vzniku.

Nestaci tak pouze prvni pravni skute¢nost — perfektni smlouva.

Katastralni zédkon vSak pozaduje vklad pro jakykoliv zépis vzniku, zmény,
zaniku nebo proml¢eni a uznani existence nebo neexistence vlastnického prava, tedy

ne pouze pro pievod, jako tomu bylo diive.

Vkladem se tedy budou zapisovat i jiné zpisoby nabyti vlastnictvi, u nich
vSak vklad neni pfedpokladem pro nabyti naturdlniho vlastnictvi. M4 tedy ucinky
pouze deklaratorni. Zde je tedy intabula¢ni zasada prolomena a vklad ma vyznam

pouze z hlediska zasady vetejnosti a materialni publicity.

1.2. Zéasada formalni publicity - vefejnosti

Zasada vkladani a zdsada vetejnosti spolu velmi uzce souvisi. Jiz komentaf
k 0Z0** uvadi, ze néktefi povazovali zasadu vkladani za negativni funkci zasady
publicity (napt. Exner). JenZze zatimco u zasady intabulacni je vklad nezbytnym
predpokladem k samotnému nabyti vlastnického prava (tedy i naturélniho), u zasady
formalni publicity vede vklad k tomu, Ze uvadi vécné préva v katastru nemovitosti ve
vefejnou znamost a je tak predpokladem k ochrané dobré viry (respektive zasady

materialni publicity) a nabyti knihovniho vlastnictvi.

Zasada vefejnosti je zakotvena v ustan. 8 1a 52 KatZak. Jeji podstata spoc¢iva
Vv tom, ze katastr nemovitosti je vefejnym seznamem a kazdy je opravnén do n&j bez

udani divodu nahlédnout a pofizovat si z n¢j opisy, vypisy ¢i nacrty a taktéz ziskavat

informace se shirky listin?®. Katastr nemovitosti umoziiuje i dalkovy

281 Jednotlivé vystupy ze souboru geodetickych informaci & ze souboru

pristup.
popisnych informaci, jsou-li opatieny datem, otiskem razitka katastralniho uradu a

kolkem nebo dolozkou o uhrade spravniho poplatku, jsou verejnymi listinami, u nichz

*ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zékoniku
obcanskému a obéanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint pivodniho vydani.
Praha: ASPI publishing, 2002, s. 524. Komentafe velkych zakonu ¢eskoslovenskych, sv. 1. ISBN
8085963604.

230 pyj ziskavéani Gidajii ze Sbirky listin musi oviem prokézat svou totoznost.

1 a to bud’ placeny, kdy je zajemci poskytnut tplny list vlastnictvi nebo neplaceny, ktery nabizi jen
omezené informace. Piistup umoziuje internetova aplikace Nahlizeni do KN, ktera je pfistupna na
weboveé strance http://nahlizenidokn.cuzk.cz.
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se presumuje spravnost a pravdivost udajii v nich uvedenych, ledaze se prdavné

, o r v 232
relevantnim zpiisobem prokaze opak. *

1.3. Zasada dispozicni

Tato zasada zakotvuje, Ze se vécna prava nezapisuji do katastru nemovitosti
z ifedni moci, ale na zakladé navrhu stran ¢i ufadi. V nasi pravni upravé je
zakotvena v ustan. § 14 odst. 1 KatZak, ktery predpokladd zahajeni vkladového

fizeni na navrh ve smyslu ustan. § 44 SR.**?

Dispozi¢ni zasada se projevuje také
V tom, ze:,,katastralni urad nemiize rozhodnout nad rozsah navrhu, i kdyz zjistil ¢i ve
vkladové véci bylo ziejmé, Ze ucastnici v ndvrhu omylem pozZadali jen o vklad

nékterych (nikoliv viech) prav dle prislusné vkladové listiny. “***

Tato zasada je prolomena v piipadech, kdy vlastnické pravo vznikne
rozhodnutim soudu. Vkladové fizeni je v takovém piipadé zahajovano bez navrhu
zaslanim tohoto rozhodnuti katastralnimu tGradu dle ustan. § 14 odst. 2 KatZak. Jina
situace oviem (ne zcela pochopitelnd®) panuje u rozhodnuti spravnich organd (nap.
o vyvlastnéni), kdy mize byt vkladové fizeni zahajeno jen na navrh ucastnika dle

ustan. § 14 odst. 1 KatZak.

Opakem zasady dispozi¢ni je zasada oficiality. Tato se pfi vedeni katastru
nemovitosti uplatiiuje po zahdjeni vkladového ftizeni, ,, kdyZ povinnosti plynouci ze

, . , R I . 236
zdkona p7i vedeni katastru plni spravni urad z uredni povinnosti.

1.4. Z&sada priority, zasada poradi

Nov¢ je zasada priority zakotvena v obCanském zakoniku (ustan. § 982

0Z%") jako obecn4 zasada platna pro viechny vefejné seznamy. Katastralni zakon ji

22JANKU, Petra, Danicla SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastralni zakon: poznamkové vydani s
vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 75. ISBN 9788072019342.

ZBAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. 57. Beckovy
komentére. ISBN 9788074005251.

ZW/RCHA, Pavel. Zdpisy vécnych prav k nemovitostem. Praha: Newsletter, 1999, s. 32. De iure. ISBN
8085985446.

2% Diivodové zprava vysvétleni neposkytuje a to zejména proto, Ze ustan. § 14 odst. 2 je vysledkem
zésahu zakonodarce, ktery nechtél zatéZovat ob&ana povinnosti zasilat soudni rozhodnuti katastralnimu
uradu. Neni vSak zfejmy divod disproporce mezi spravnim orgdnem a soudem,resp. exekutorem.
ZFRANKOVA, Martina. Uvod do pozemkového prava. 1. vyd. Beroun: Eva Rozkotové, 2014, s. 168.
ISBN 9788087488195.

27 podle n&j pro poradi vécnych prav k cizi véci rozhoduje doba podani navrhu na zdpis prava. Prava
zapsana na zaklade navrhit podanych v téze dobé maji stejné poradi.
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pak deklaruje vustan. 8§ 9 a do jeho fungovani se promitd zejména v ustan. §
10KatZak.

Jde o esencialni zasadu fungovani KN, kter4 nabyva na vyznamu zejména
v souvislosti s materialni publicitou, pfipadné zasadou intabulac¢ni. Zaroven je nutné
dodat, ze: ,,zdsada priority miize byt realizovana jen za predpokladu dobré viry

nabyvatele. «238

Jeji podstata spociva vtom, ze se pofadi zapist prav do katastru ftidi
okamzikem, ve kterém byl navrh na zapis do katastru dorucen pfislusnému
katastralnimu aradu. Zéasada priority se vztahuje na vSechny druhy zapist. Vedle
jejiho nesporného vyznamu pro vklad je zcela zésadni zejména u poznédmky

spornosti.

1.5. Zasada legality

,, Zasada legality je ustavné zakotvenou zasadou, ktera vytvari mantinely pro
uplatnovani statni moci, tedy i pro cinnost spravnich uradii. Statni moc smi byt dle
¢l 2 odst. 3 Ustavy a ¢l. 2 odst. 2 LZPS uplatitovdna pouze v piipadech, mezich a
zpiisoby, které stanovi zdkon. Statni organy jsou tedy vazany prdvnimi predpisy a

musi postupovat v souladu se zakonnymi ustanovenimi.«?*®

Pro katastralni Gfady je
takovym zékonnym ustanovenim ustan. § 17 KatZak. Zéasada legality tedy:,, souvisi
S prezkumnou cinnosti katastrdalnich uradii, které jsou v zakonem stanoveném
rozsahu povinny verifikovat listiny, na jejichz zdklade mda byt proveden ucastniky
navrhovany knihovni zépis. “**’Vedle toho lze a contrario dovodit z &l. 2 odst. 4
Ustavy druhy vyznamny aspekt zasady legality a to, Ze organy vefejné moci nesmi

nikoho nutit ¢init to, co mu zdkon vyslovné neuklada.

1.6. Zasada prehlednosti

Zasada piehlednosti spocivd vtom, Ze katastr nemovitosti jako vefejny

seznam, musi podavat jasny piehled o nemovitostech a pravnich pomérech, které se

Z8BARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOV A .Katastrdlni zikon: komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 86.
Rekodifikace. ISBN 978-80-7478-703-4.

P9PICKOVA, Katefina. Prevody viastnického prava k pozemkiim. Praha, 2013. Diplomova préace.
Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta. Vedouci prace JUDr. Martina Frankova PhD.

#0/RCHA, Pavel. Zdpisy vécnych prav k nemovitostem. Praha: Newsletter, 1999, s. 32. De iure. ISBN
8085985446.
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k nim vztahuji. Musi byt tedy s ur€itosti zfejmy zejména podmét, predmét, obsah a

v 17 v ’ o241
potadi vécnych prav.

1.7. Zasada materialni publicity

Zasada materialni publicity piedstavuje jeden ze zakladnich piliia fungovani
vefejnych seznaml. Svého vyznamu nabyvd zejména ve vztahu ke Kkatastru
nemovitosti a samotnému nabyvani nemovitosti. Dle E. Adlera je zasada publicity:
nzasadou, ktera jest zdkladem vsSech pravnich pravidel, jez upravuji pravni nasledky
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zdpisii do verejnych knih v zajmu bezpecnosti pravniho nabyvani nemovitosti.”"**

Dle duvodové zprdvy materidlni publicita zajistuje spolehlivost zapist
v katastru a jeji absence by vyvolavala nejistotu na realitnim trhu.>** Dle P. Tégla:,,ve
své klasické podobé chrani subjekty v dobré vire spoléhajici na pravdivost
(spravnost) a uplnostzapisu, ktery se z knihy podava (subjekty jednajici secundum
tabulas). “*Dle A. Hartmanna zasada publicity:,.znamend tolik, Ze knihovni stav
bude povazovan za skutecny pravni stav viici tomu, komu bez jeho nedbalosti nebo
neopatrnosti neni znamo, ze knihovni stav se neshoduje se skutecnym pravnim

stavem.(...) “**

Podstata materidlni publicity tedy spociva v tom, ze pokud zde existuje zapis
ve vefejném seznamu a uréita osoba jedna v dobré vite v tento zapis (tedy ji neni a
ani by ji nemél a nemohl byt zndm rozpor mezi skutecnym a zapsanym stavem),
materidlni publicita jejimu pravnimu jednani poskytuje ochranu jak vuéi tietim
osobam, tak va¢i naturdlnimu vlastnikovi, a to pfestoze zapsany pravni stav
neodpovidal v dobé pravniho jednani skutenému stavu. Okamzikem vzniku

absolutni ochrany knihovniho vlastnika (tedy okamZikem, kdy bude zésada

*"ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint pivodniho vydani.
Praha: ASPI publishing, 2002, s. 546. Komentate velkych zakona ceskoslovenskych, sv. 1. ISBN
8085963604.

*2ADLER, Emanuel. Das Publicitats-Princip Im Osterreichischen Tabularrechte (1899). Whitefish MT:
Kessinger Publishing, 2010.s. 3. ISBN 9781160506229.

*3Divodova zprava k z.&. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti. Poslaneckd snémovna Parlamentu

CR [online]. 2013 [cit. 2014-09-19]. Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=7484
YTEGL, Petr. Vefejné seznamy a ochrana dobré viry. Struény pohled na Geskou a polskou pravni Gipravu
a jejich srovnani. Ad Notam. 2007, ro¢. 13, €. 5., s.143-145

*ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zékoniku
obcanskemu a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint ptivodniho vydani.
Praha: ASPI publishing, 2002, s. 538. Komentate velkych zakona ¢eskoslovenskych, sv. 1. ISBN
8085963604.
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materialni publicity aplikovdna bez omezeni a v plném rozsahu), pfestava byt
puvodni naturdlni vlastnik pasivné legitimovan k podani vindikacni Zaloby.
Domnivam se, ze lze fici, Ze timto okamzikem ziskava knihovni vlastnik taktéz
vlastnictvi naturalni, a Ze Ize nabyti vlastnictvi od nevlastnika povazovat za
originarni zptisob nabyti vlastnického prava. Lze shrnout, ze knihovni vlastnik ¢i
nabyvatel jinych vécnych prav je pii aplikaci zasady materialni publicity chranén i
proti vlastniku skutecnému a knihovni vlastnictvi pii splnéni zakonem stanovenych
podminek poziva vyssi ochrany, nez vlastnictvi naturdlni a to az do té miry, ze je ve
spojeni s dobrou virou divodem k jeho nabyti. Je v8ak nutné podotknout, ze zasada
materidlni publicity v naSem pravu nebyla a ani dle nové pravni Upravy neni

provedena Upln¢ a proto uvedené vymezeni neplati na nds$ pravni stav bez dalsiho.

Zasada publicity, tedy vetejné viry ma dle A. Hartmanna svou formalni a
materialni stranku. Formalni strankou publicity vefejnych knih se rozumi, ze jsou
knihy vseobecné piistupné a kdokoliv do nich tedy mize nahlédnout a pofidit si
Z nich opisy ¢i vypisy. Materidlni stranka pak ma svou negativni a pozitivni funkci.
Negativni funkce materialni publicity, ktera de facto predstavuje zasadu vkladani**®,
znamena, Ze nemuZe byt nabyto vécnych prav na knihovnim télese, ani nemohou byt
tato v&€cna prava zruSena, zatiZzena ¢i prevedena bez knihovniho zépisu. Z pozitivni
stranky materialni publicity potom vyplyvaji 2 zasadni disledky. Tedy skutecnost, ze
nikoho neomlouva neznalost obsahu vetejnych knih, ktery byl vefejné vyhlaseny a ze
ten, kdo jednd v duvéfe v obsah vetejnych knih (v knihovni stav), musi byt chranén

V pravu poctivé (bezelstng) nabytém.**’

Naproti tomu P. Tégl vymezuje tyto dvé
roviny materialni publicity (tedy negativni a pozitivni) nasledovné: ,, Pozitivni
stranka byva vyjadrovana slovy CO je psano, je dano, negativni potom slovy co neni

psano, neni dano.«**®

P. Tégl vychazi ze znéni OZ, v némZ se ob¢ tyto roviny
promitaji do vyvratitelnych pravnich domnének obsazenych v ustan. § 980 odst. 2

OZ. Podle ngj:,, je-li pravo k véci zapsdno do verejného seznamu, ma se za to, Ze bylo

2% Proto ji napiiklad A. Randa nebo Strohal neuznéavali a rovnou ji oznatovali za zasadu vkladani
*"ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zékoniku
obcanskému a obéanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint pivodniho vydani.
Praha: ASPI publishing, 2002, s. 537. Komentafe velkych zakona ¢eskoslovenskych, sv. 1. ISBN
8085963604.

#PTEGL, Petr. Vefejné seznamy a ochrana dobré viry. Struény pohled na &eskou a polskou pravni tpravu
a jejich srovnani. Ad Notam. 2007, ro¢. 13, ¢. 5., s.143-145.
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zapsano V souladu se skutecnym pravnim stavem,a bylo-li préavo k véci z verejného

’ ) v . . 249
seznamu vymazdno, md se za to, Ze neexistuje. ‘

Zasada materialni publicity souvisi se zadsadou nemo plus iuris ad alienum
transferre potest, quam ipse habet, kterou vyrazné oslabuje a také s otazkou, zda lze

nabyt vlastnické pravo od nevlastnika.?*

Pii nabyvani vlastnick¢ého prava
k nemovitosti,u niz je evidovan v katastru nemovitosti jiny vlastnik neZ naturalni, se
stfetavaji dva z&kladni Ustavni principy a to ochrana vlastnického prava obsazena
v &l 11 LZPS a zasada ochrany pravni jistoty a dobré viry obsazené v ¢l. 1 Ustavy.
V situaci, kdy je uplatnéni obou zasad zaroven vylouceno, je tfeba nastavit pravni
upravu tak, aby byla zplsobena co moznd nejmensi Gjma dotCenym osobam.
Rovnovahu mezi ochranou skute¢ného vlastnika a dobrovérného nabyvatele ma
zajistit prave aplikace zdsady materidlni publicity, ktera prolamuje zdsadu, Ze nikdo
nesmi pievést vice prav, nezZ ma sam a naopak uptednostiiuje pravni princip, Ze pravo
patii bdélyma chrani dobrou viru.
1.1.1 Zdsada materidlni publicity podle OZO a knihovniho zdkona

Dle knihovniho zakona a OZO ochrana podle zasady materialni publicity
znamenala, Ze V ptipad¢, Ze nebyl:, obsah knihy uplny nebo néktery zapis jest
nepravdivy, md se vici tomu, kdo jest zapsan jako oprdvnény z knihovniho prava,
neznaje neuplnosti, nebo viici tomu, kdo nabude zdpisu spocivajiciho na knihovnim
stavu, neznaje neuplnosti, nebo (...)ze knihovni stav se neshoduje se skutecnym
pravnim stavem, za to, Ze knihovni stav jest také skutecnym pravnim
stavem. “®'Tedy, 7e proti tomu, kdo jednal v bezelstné divéfe v obsah vefejnych
knih, nevéd€l, nemusel a ani nemohl védét o tom, Ze tento stav neodpovida
skutecnému pravnimu stavu, nemohla byt tato skute¢nost namitdna. Zanikla tedy
prava, odporujici zapisu ve vefejnych knihach ve prospéch téch, kteti si vymohli

prava, ktera jim vznikla na zdklad¢ pravnich jednani ucinénych v divére v tyto

#STEGL, Petr. Vefejné seznamy a ochrana dobré viry. Struény pohled na &eskou a polskou pravni tpravu
a jejich srovnani. Ad Notam. 2007, ro¢. 13, ¢. 5., s.143.

20prave s ohledem na nedokonalost pravni Gpravy a hodnotu nemovitosti, je materialni publicita
v judikatufe feSena zejména v souvislosti s nabyvanim nemovitosti evidovanych v katastru nemovitosti
od osoby, ktera je sice knihovnim, ale nikoliv naturdlnim vlastnikem (tedy osoby, ktera pfevedla vice
prav, nez sama meéla). Z tohoto divodu nevyclenuji problematiku nabyti vlastnictvi od nevlastnika do

samostatné kapitoly.

SIROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zékoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint ptivodniho vydani.
Praha: ASPI publishing, 2002, s. 538. Komentaie velkych zdkonu ¢eskoslovenskych, sv. 1. ISBN
8085963604.
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vefejné knihy. Pokud pak byl nékdo omezen na svych pravech zépisem, ktery
neodpovidal skuteénému stavu, ovSem tento zapis byl ucinén v bezelstné daveéie
Vv obsah vetejnych knih, mé€ly tyto zapisy piednost, mohly-li vedle sebe existovat. Uz
diive byla sporna otazka, zda se mé ochrana divéry v zépis ve vefejné knize
vztahovat na vSechna nebo jen uplatnd nabyti nemovitosti. Pfestoze se objevoval
nazor, ze by méla byt poskytnuta pouze uplatnym zplisobim nabyti (Randa), tento
nazor byl odmitnut, protoze nemél oporu v zakon&™?2. Dle OZO se dveéra chranila u
kazdého zplisobu nabyti na zaklad¢ pravniho jednani, bylo-li ¢inéno bezelstné. Dale
nebyla shoda na tom, zda se ma vztahovat i na v§echny predchazejici zapisy, pokud
maji byt dilezité i pro nového nabyvatele a zda se publicita vztahuje na veskeré
druhy zapist (tedy nejen vklad). Teorie se nakonec piiklonila k aplikaci publicity pro
veskeré typy knihovnich zapisi a to i predchazejici zapis auktorova prava. >

Dle knihovniho zakona vznikalo vlastnictvi k nemovitostem tzv. knihovnim
smléenim, jehoz ptedpokladem byla existence neplatného knihovniho vkladu,
bezelstnost v dobg, kdy bylo zadano o knihovni zapis a nakonec skute¢nost, ze 0soba
ve svém knihovnim pravu zkracena provedenym vkladem nepodala Zalobu o vymaz
v zékonné lhaté. Délka této lhity se liSila, podle toho, zda byla zaloba uplatnéna
proti osobé, kterd nabyla pfimo neplatnym vkladem prava ¢i se opirala o poméry,
které trvaly pfimo mezi zalobcem a Zalovanym (tedy mezi pivodnim vlastnikem a
nabyvatelem), pak tato lhuta byla 3leta podle obecnych ustanoveni OZO, poté doslo
k promléeni zalobniho prava. Pokud vsak byla zaloba vedena proti tieti osobé&, ktera
si vymohla zapisu vlastnického prava na zakladé neplatného vkladu, byla tato lhita
30 denni tzv. rekursni lhita, byl-li Zalobce fadné spraven o provedeni vkladu, nebyl-

li pak ve 1haté 3 let od povoleni sporného vkladu.

Chranéna byla tedy jen bezelstna duvéra v Uplnost a spravnost zapisu ve
vefejnych knihach, ktera zde byla v dobé, kdy se sjednévalo pravni jednani. Dvéra
byla chranéna u vSech zplsobll nabyti pravnim jednanim, tedy i pro nabyti

bezuplatna. Divéra ve vefejné knihy se dle OZO a KnihZak chranila ale:,,jen potud,

»2ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zékoniku
obcanskému a obcéanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint pivodniho vydani.
Praha: ASPI publishing, 2002, s. 537. Komentafe velkych zakona ¢eskoslovenskych, sv. 1. ISBN
8085963604.

**ROUCEK, Frantizek a Jaromir SEDLACEK. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zékoniku
obcanskemu a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint ptivodniho vydani.
Praha: ASPI publishing, 2002, s. 537-546. Komentaie velkych zakonu ¢eskoslovenskych, sv. 1. ISBN
8085963604.
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pokud nebylo piivodné platné nabyté a zapsané pravo zménéno nebo zruseno
pozdéjsimi, nezapsanymi pravaimi skutecnostmi (...), ddle pokud pri puvodni
neplatnosti zapsaného prava ucastnik zdpisem zkrdaceny, 7Fadné vyrozumeény
nepozddal v rekursni lhité za pozndmku spornosti a nepodal v dalsich 60 dnech
Zalobu o vvmaz (§§ 61-63 knih.z.) nebo smicenim nepozbyl sva prdava k odporu a tim

nenabyl piivodné neplatny zdpis dodatecné iicinnosti (§ 64 knih.z.).”*

Protoze samotna duvodova zprava v mnoha mistech odkazuje na obecny
knihovni zakon jako inspira¢ni zdroj autort katastralniho zakona, bude jist¢ nezbytné
vychazet i z dobovych prament a komentaiu, které nam mohou dat odpovéd na
otazky, které nejsou v novém zakoné ani obCanském zakoniku nijak feSeny. Zde je
ovSem nutné pfipomenout, ze v dobé uc€innosti knihovniho zdkona a OZO, byly
zapisy do vefejnych seznamu, tehdy vefejnych knih, provadény knihovnimi soudy.
Tedy nikoliv spravnimi organy, tak jak je tomu dnes, ale nezavislym soudnim
orgdnem. Ochrana byla navic poskytnuta jak Uplatnym, tak bezUplatnym pravnim
jednanim a materidlni publicita se vztahovala na vSechny typy zapisti do vetejnych
knih (tedy nejen vklad). Tim se aplikace zasady materialni publicity vyrazn¢ liSila od

vvvvvv

pravidla ¢i judikatorni zavéry pouZzit bez dalsiho.

1.2.1 Zdsada materidlni publicity po roce 1948
S nastupem komunistické strany k moci se zacal pravni fad ptizpisobovat

jejim ideologickym pozadavkim. Soukromé vlastnictvi bylo systematicky
likvidovano a stat nemél zajem na tom, aby dochazelo k pfevodiim nemovitosti mezi
soukromymi osobami. Piestoze ziistala nadale v platnosti prvorepublikova Uprava,
s piijetim nového obcanského zakoniku ¢. 141/1950 Sb., doslo k Uplné destrukci
stavajiciho knihovniho préva, byl odstranén intabulac¢ni princip, pfevody piestaly byt
zaznamendvany do pozemkovych knih, materialni publicita tak ptestala byt
aplikovana. Pfitom knihovni ani katastralni zakon nebyly nijak novelizovény, ani
nebyly pfijaty Zzadné nové piedpisy.Byla pouze vydana obecna proklamace, ze:

Jormalismus, jimz bylo ovladano staré knihovni pravo, se nesmi stat brzdou na

*ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zékoniku
obcanskemu a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint ptivodniho vydani.
Praha: ASPI publishing, 2002, s. 537. Komentaie velkych zdkonu ¢eskoslovenskych, sv. 1. ISBN
8085963604.
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ceste k socialismu. ze: ,,Navrzend prdvni uprava ponechdava zapis prevodu

vlastnického prava k nemovitostem (ulozeni listiny) jen z ditvodu potirebné kontroly a

evidence. “*°

Vydanim zakona ¢. 22/1964 Sb. o evidenci nemovitosti, kterym doslo ke
spojeni vetejnych knih a katastru nemovitosti, pfestala byt zdsada materialni
publicity aplikovana zcela. Misto toho se do evidence nemovitosti zapisovaly
zejména vztahy uZzivaci, které byly upiednostiiovany pied vlastnictvim. Vybrané
pfevody vlastnictvi podléhaly pouze registraci statnich notafti. Pro materidlni

publicitu tedy neexistovaly potfebné predpoklady.

1.3.1 Zdsada materidini publicity podle z.¢. 265/1992 Sb., o zdpisech
vlastnickych a jinych vécnych prdv k nemovitostem
Po roce 1993, kdy vznikl katastr nemovitosti CR, byl jednim z hlavnich cil

zakonodarcti obnoveni zakladnich zasad a principti demokratického pravniho statu,
véetné zasady materidlni publicity a zmény neudrzitelného systému evidence
nemovitosti a pravnich vztahi k nim. BohuZel stav evidenci, ktery nové vznikla
republika prebirala, byl katastrofdlni a nemohl proto ptedstavovat diveéryhodny
zéklad, na ktery by bylo mozné aplikovat zdsadu materialni publicity v plném
rozsahu. Jeji uplné zavedeni by totiZz vedlo ke vzniku jesté vétSiho bezpravi, kdyz
svévolnymi zasahy statu v pribéhu ptredchoziho komunistického rezimu dochazelo
k nedobrovolné zméné vlastnikii a materialni publicita by tento stav posvétila.
Zésada materialni publicity, respektive spiSe princip ochrany dobré viry toho, kdo
jednal v davéte v zapis v katastru®’, byla zakotvena v ustan. § 11 ZZ&PrNe, dle
kterého ten, kdo vychazi ze zapisu v katastru u¢inéného po 1. lednu 1993, je v dobré
vife, ze stav katastru odpovida skute¢nému stavu véci, ledaze musel védet, ze stav
zapisu v katastru neodpovida skutecnosti.Na toto ustanoveni navazovalo jesté ustan.
8 16 ZZ&aPrNe, dle kterého zapisy pravnich vztahi v evidenci nemovitosti provedené
podle dosavadnich ptfedpisti prokazuji pravdivost skutecnosti v nich uvedenych,

pokud neni prokazan jejich opak. Pivodné méla byt tato iprava pouze provizorni.

**Viz Vynos ministra spravedInosti &. 6648/50-1V/1 z 18.12. 1950.

° viz diivodova zprava k z.&. 141/1950 Sb., ob&anského zakoniku.

TISVESTKA, Jiii. Obcansky zdkonik: komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 290.
Komentafe (Wolters Kluwer): Svazek II1. ISBN 978-80-7478-546-7.
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Nakonec vSak vydrzela az do roku 2014 a liknavost zdkonodarct pfinesla celou fadu

problémi.

Nefunkc¢nost a nedokonalost materidlni publicity, tak jak byla zavedena v
ustanoveni § 11 ZZapPrNe, ptedstavovala ,,zcela flagrantni odklon od klasického

28 protoze ,,zatimco podle tradicniho pristupu je

pojeti a chapani této instituce
osoba jednajici v ditvére ve stav zdapisu ve verejném seznamu chranéna tak, jakoby
zapsany stav byl skutecnym, soucasné znéni zakona tento pohled ponékud modifikuje
a diverivého jednajiciho pouze vybavuje dobrou virou (subjektivni). “29 7o
znamenalo, Ze osoba opravnéného drzitele, tj. osoba, ktera nevédéla a neméla
povinnost védét o rozporu zapisu vlastnického prava v katastru se skutec¢nosti, se
nikdy nestala subjektem prava, kterého méla v Umyslu nabyt. Jedinou cestu, jak se
stit knihovnim a zaroveii naturdlnim nabyvatelem prava, bylo vydrzeni. Zadny
nabyvatel si tedy po dobu 10 let nemohl byt jisty, Ze je skute¢nym vlastnikem a ze
jeho knihovni vlastnictvi nebude vymazéno. Takovy stav byl dlouhodobé
neudrzitelny a stal se predmétem opakované kritiky Ustavniho soudu ve sporech o

nabyti vlastnictvi od nevlastnika®.

Situaci nepomahal ani odliSny pravni nazor Nejvys$Siho soudu na moZznost
nabyti vlastnictvi od nevlastnika, kterym se stavél dlouhodobé a opakované proti
judikatufe Ustavniho soudu. Nejvyssi soud se vymezil proti ndlezu Ustavniho sp.zn.
I. US 143/07 ve svém rozsudku ze dne 9.12. 2009, sp.zn. 31 Odo 1424/2006, kde
v reakci na prvni nalezy Ustavniho soudu formuloval svij ustaleny®® pravni nézor
k problematice, ktery si drzi v zasadd doposud®®, kdyz uvedl, Ze ,,vyjma zékonem
stanovenych pripadii nelze pri pouhém zjisténi osoby jednajici v dobré vire v zapis do
katastru nemovitosti, ktera uzaviela (absolutné) neplatnou prevodni smlouvu,
pristoupit k pravné kvalifikacnimu zavéru, Ze i v takovém pripadé doslo k nabyti

viastnického prava k nemovitosti od nevlastnika, nebot' pro takovy zaver zde

PPTEGL, Petr. Vefejné seznamy a ochrana dobré viry. Struény pohled na &eskou a polskou pravni tpravu
a jejich srovnani. Ad Notam. 2007, ro¢. 13, ¢. 5., s.145.

9T amtéz.

20napiiklad ve svém nalezu sp.zn. 143/07 nebo nalezu ze dne 11. 5. 2011 sp. zn. II. US 165/11, nélezu ze
dne 13.8. 2012 sp.zn. I. US 3061/11, nalezu ze dne 2.10. 2012 sp.zn. I. US 3314/11 & aktualné ze dne
10.6. 2013 sp.zn. IV. US 4905/12, ze dne 20.11. 2013 sp.zn. IV. US 4684/12.

261 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23.10. 2013, sp.zn. 30 Cdo 2433/2013.

%2yiz napf. rozsudek ze dne 8.10. 2013 sp.zn. 30 Cdo 2017/2013 ¢&i ze dne 23.10. 2013 sp.zn. 30 Cdo
2433/2013.
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absentuje prislusné hmotnépravni ustanoveni obcanského zakoniku ¢i jiného

pravniho predpisu, jenz by takovou situaci reglementoval. “*%

Ptestoze by se mohlo zdat, ze pritrz této situaci u¢ini novy obc¢ansky zékonik
a novy katastralni zakon, jde i podle Ustavniho soudu s ohledem na probihajici
soudni spory ¢i vydana rozhodnuti, kterd jesté mohou byt napadena odvolanim ¢i
dovolanim, o vysoce aktualni problém.*** | z tohoto diivodu dne 17.4. 2014 vydal
Ustavni soud novy nalez sp. zn. I. US 2219/2012°%°, ve kterém se snaZi shrnout
sou¢asnou judikaturu jak Ustavniho, tak Nejvyssiho soudu, vyporadat se s pravnim
nazorem Nejvyssiho soudu a vyvodit zavér, ktery bude vseobecné platny na vSechny
ptipady za obdobného skutkového stavu. Ustavni soud zde vyslovil nazor, Ze
Vv ptipadé otazky, zda muize dojit k nabyti vlastnictvi od nevlastnika, jde: ,,0 stret
prava dobrovérného nabyvatele na ochranu majetku dle ¢l. 1 Dodatkového protokolu
k Evropské umluvé a viastnického prdva pitvodniho viastnika dle ¢l. 11 Listiny a ¢l. 1
Dodatkového protokolu k Evropské iimiuvé. “Ustavni soud sice pfipousti, ze:,.stary
obcansky zakonik neobsahoval Zadné ustanoveni explicitné upravujici obecny zpiisob
nabyti vlastnického prava k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti (...) vyjma
vydrzeni.* Dochazi vSak k zavéru, ze: ,,dobrd vira nového nabyvatele, respektive
jeho nabyti nemovitosti v dobré vire si obecné zasluhuje totoZnou ustavni ochranu
Jjako vlastnické pravo piivodniho viastnika.” Dle Ustavniho soudu je mozné, aby
osoba nabyla vlastnické pravo k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti od
osoby, ktera nebyla skutenym vlastnikem, tedy aby nabyla vlastnické pravo
originarnim zpusobem za podminky existence dobré viry nabyvatele. Svlij nesouhlas
s judikaturou Nejvyssiho soudu Ustavni soud odiivodiiuje tim, Ze Nejvy$si soud
klade na nabyvatele piiliSné bfemeno, kdyZ by byl nucen ovéfovat si platnost
nabyvacich titulll zpétné 10 let nazpét kdyZ toto bfemeno povaZuje neimérnym a
neodpovidajicim pojeti materialniho pravniho statu, popirajiciho samotny smysl
vedeni katastru.”*®

Proti zavéram Ustavniho soudu se v§ak ohradil P. Vrcha®®’, kdyz uvedl, ze

263 Viz Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23.10. 2013, sp.zn. 30 Cdo 2433/2013.

264 \/iz Nélez Ustavniho soudu ze dne 17.4. 2014 sp. zn. |. US 2219/2012.

265 Rusici vyse citovany rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 30Cdo 2433/2013.

%66V/iz nalez Ustavniho soudu ze dne 17.4. 2014 sp. zn. I. US 2219/2012 a ze dne 25.2. 2009, sp. zn. I. US
143/07.

%7\/RCHA, Pavel. Problematiku nabyti vlastnického prava k nemovité véci od nevlastnika bude Fesit
velky senat ob¢anskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu Vice zde:
http://vrcha.webnode.cz/news/problematiku-nabyti-vlastnickeho-prava-k-nemovite-veci-od-nevlastnika-
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v daném ptipadé se nelze dovoldvat ochrany pokojného uzivani majetku dle ¢l. 1
Dodatkového protokolu, kdyz zadné majetkové pravo k nému nevzniklo. Jinymi
slovy nikdo se nemuze dovolavat pokojného uzivani a ochrany nééeho, k ¢emu nema
zadna prava. Zopakoval, ze neexistuje zadné zakonné ustanoveni, které by dle
ptedchozi pravni tipravy umoziiovalo oznacit dobrou viru jako novy originarni
zpiisob nabyti vlastnictvi.?®®

Ve stejné dob¢ projednaval P. Vrcha jako predseda senatu Nejvyssiho soudu
dovolani ve véci moznosti nabyti vlastnictvi od nevlastnika. S ohledem na citovany
nalez US, rozhodl o postoupeni véci k rozhodnuti velkému senatu ob&anskopravniho
a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu.’®’Toto rozhodnuti bylo velkym senatem
Nejvyssiho soudu vydano dne 12. 11. 2014.°°V ném se NS proti nalezu I. US
2219/2012 vymezil stim, Ze je vazan pouze plenarnimi nalezy US?", které nikdy
moznost nabyti nemovitosti od nevlastnika vyslovné nedeklarovaly, a proto NS

nebudou svou ustalenou judikaturu v této otazce ménit.?”?

Pro obecné soudy to znamend, Ze budou muset pfi rozhodovani reflektovat
aktualni rozsudek velkého senatu NS a pokud se snad budou chtit odchylit od jeho
zaverd, budou muset peclivé vylozit pravni argumenty, které je vedly k odlisnému
fedeni, neZ které je vylozeno v publikovaném rozhodnuti.’”® Kdyz ziejmé Nejvyssi
soud nebude za peclivé pravni argumenty povazovat citaci pravniho néazoru

Ustavniho soudu.

bude-resit-velky-senat-obcanskopravniho-a-obchodniho-kolegia-nejvyssiho-soudu.

In: Vrcha.webnode.cz: Pavel Vrcha, soudce NS CR [onling]. 2014 [cit. 2015-01-17]. Dostupné

z: http://vrcha.webnode.cz/news/problematiku-nabyti-vlastnickeho-prava-k-nemovite-veci-od-
nevlastnika-bude-resit-velky-senat-obcanskopravniho-a-obchodniho-kolegia-nejvyssiho-souduy.

28T amtéz.

29YRCHA, Pavel. Velky senat Nejvysiiho soudu zaujal pravni nazor k otdzce nabyti vlastnictvi k
nemovité véci od nevlastnika na zakladé dobré viry nabyvatele v zapis do katastru nemovitosti Vice zde:
http://vrcha.webnode.cz/news/velky-senat-nejvyssiho-soudu-zaujal-pravni-nazor-k-otazce-nabyti-
vlastnictvi-k-nemovite-veci-od-nevlastnika-na-zaklade-dobre-viry-nabyvatele-v-zapis-do-katastru-
nemovitosti/. In: Vrcha.webnode.cz: Pavel Vrcha, soudce NS CR [online]. 2014 [cit. 2015-01-17].
Dostupné z: http://vrcha.webnode.cz/news/velky-senat-nejvyssiho-soudu-zaujal-pravni-nazor-k-otazce-
nabyti-vlastnictvi-k-nemovite-veci-od-nevlastnika-na-zaklade-dobre-viry-nabyvatele-v-zapis-do-katastru-
nemovitosti/.

20 Rozhodnuti velkého senatu Nejvyssiho soudu ze dne 12. 11. 2014 pod sp. zn. 31 Cdo 1168/2013.

2 iz plenarni nalezy US sp. zn. US 750/04, sp. zn. PI. US 78/06.

272 Rozhodnuti velkého sendtu Nejvyssiho soudu ze dne 12. 11. 2014 pod sp. zn. 31 Cdo 1168/2013.
2BYRCHA, Pavel. K nabyti nemovité véci od nevlastnika podle pravni Gpravy platné do 31. 12. 2014
Vice zde: http://vrcha.webnode.cz/news/k-nabyti-nemovite-veci-od-nevlastnika-podle-pravni-upravy-
platne-do-31-12-2014-/. In: Vrcha.webnode.cz: Pavel Vrcha, soudce NS CR [online]. 2014 [cit. 2015-01-
17]. Dostupné z: http://vrcha.webnode.cz/news/k-nabyti-nemovite-veci-od-nevlastnika-podle-pravni-
upravy-platne-do-31-12-2014-/.
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1.4.

Domnivam se, ze jde pfedevSim o spor mezi pozitivistickym a
ptirozenopravnim pohledem na véc. Argumentaci Nejvyssiho soudu Ize dat jisté za
pravdu s ohledem na soudobou psanou pravni Uprava, ktera postradala jakoukoliv
zminku o moznosti nabyt vlastnického prava k nemovitosti od nevlastnika. Naopak
Ustavni soud vychézi spiSe z pfirozenopravniho pohledu, kdy se snazi vyvazit pravné
nespravedlivé postaveni dobrovérnych nabyvatell, ktefi nesou veskeré nasledky
pochybeni druhych. Nejvétsi ijmu ovSem obcantim, dle mého nazoru, zpusobuje
nejednotnost nazort Nejvyssiho a Ustavniho soudu, které vytvaii atmosféru pravni

nejistoty, tedy pravy opak svého hlavniho poslani.

1 Materidlni publicita po roce 2014
Ustavni soud dlouhodobé a opakované zakonodarce kritizoval, ze svou

laxnosti drzi pii Zivoté nebezpedny pravni stav®’®

. Taktéz divodova zprava ke
katastralnimu zakonu®"® argumentuje nalezem Ustavniho soudu I1. US 349/03 ze dne
1.8. 2006 jako jednim z hlavnich divodd, pro¢ musela byt pfijata nova pravni uprava
a nové upravena pravé zasada publicity. Prestoze se jeji pfijeti jevilo jako nezbytné
jiz déle nez 15 let, spustila se pred jejim projednanim v Parlamentu CR vlna hysterie,
kdyz nékteti poslanci uvadéli, ze kvali nové pravni upravé dojde k masovym
kradezim nemovitosti. Tyto nazory ochotné piebirala média a §ifila dal mezi laickou
Vefejnostm. V tomto sméru nelze nez souhlasit s P. BaudySem, Ze: ,,Je S podivem, Ze
projednani nového katastralniho zakona, které v roce 2002 ani se svou verzi uvedeni
zasady materialni publicity v Zivot nevyvolalo Zadné obavy, vyvolalo v letech 2012 a
2013 ve verejnosti reakci az hysterickou. Zasada materialni publicity, kterda u nas
byla uplatinovana po dobu Rakouska-Uherska a prvni republiky, ktera je uplatniovana
v Rakousku, v Némecku i Polsku, a znasich sousedit ji neuplatinuji pouze na
Slovensku, ma podle této obavy vést k masovému okrdadani viastnikii o jejich
nemovitosti provadenim podvodnych zapisii do katastru. “2ll p, Baudys dale

poukazuje na absurditu takové reakce s ohledemna to, e se v CRroéné vysetiuje jen

asi 60 pfipadli podezieni na podvodné jedndni souvisejici s provadénim zapisti do

2’4 Viz napt. nalez US ze dne 11. 5. 2011 sp. zn. 1l. US 165/11.

Divodova zprava k z.&. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti. Poslaneckd snémovna Parlamentu

CR [online]. 2013 [cit. 2014-06-15]. Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=7484.

278 Viz naptiklad Glanek Strasék katastr. Vydrzte do konce roku, od ledna bude viechno lepsi.

In: IDNES.cz: Bydleni [online]. 2014 [cit. 2015-01-17]. Dostupné z: http://bydleni.idnes.cz/katastr-
nemovitosti-Oro-/stavba.aspx?c=A140327_145432_stavba web.

*"BAUDYS, Petr. Katastrdlni zékon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. XVI11. Beckovy
komentare. ISBN 9788074005251.
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katastru, kdyz vétSina z nich vznika v rodinnych vztazich ¢i v dasledku spoleéného
podnikani. ,, S nemovitosti pritom nikdo neutece, a na podvod se vidy drive ¢i pozdéji
dojde. Podle mne se na néj prijde vzdy alespon ve lhutach stanovenych v §
986. “*”*\/ysledkem tohoto rozruchu bylaopatieni zakotvena v ustan. § 16 odst. 1 a §
18 odst. 1 KatZdk. Ta vedou ke zbyteCnym nakladim statu v podobé
mnohamilionového postovného a prodlouzeni délky trvani vkladového fizeni o 20
dnt, coz vede: ,Kumrtveni znacnych financnich prostiedkii po dobu, po kterou
strany obvykle vyckavaji s jejich uvolnénim v mezidobi od podani ndvrhu na vklad do
jeho provedeni “.?”” Uvedena opatieni se jevi 0 to vice jako nesmysIna, Ze vibec
nenavazuji na ustan. § 986 OZ a jde tedy, dle mého nazoru, skuteéné o nesmyslné

plytvani vefejnych prostiedkl a zbytecné protahovani délky vkladového fizeni.

Zasada materialni publicity je feSena v ustan. 8§ 980-986 OZ a dale ve
zmifovanych ustan. § 16 a 18 KatZak. U¢inek materialni publicity je dle téchto
ustanoveni negativni nebo pozitivni. ,,K pozitivnim ucinkim dochazi v pripadech, kdy
prevodce ci zrizovatel vécného prava nebyl skutecnym viastnikem véci ¢i skutecnym
opravnénym, a vede ke vzniku prava nabyvatele. Pokud prdvni jednani smérovali
nikoliv k prevodu ¢i zrizeni vécného prava, nybrz naopak kjeho zruseni, pak je
ucinkem materialni publicity jeho zanik. (...) Negativni piisobeni materialni publicity
vede K zdniku téch prav kveci cizi, kterda nebyla zapsana ve verejném seznamu,
ackoliv na prevadeéné veéci vazla. Viici tomu, kdo nevédél, Ze zapsany pravni stav je
V rozporu se skutecnym stavem pravnim, knihovni pravo, které v pozemkové knize

, . . . . . ... 280
neni, a¢ snad mimoknihovné vzniklo, neexistuje.

Pro ucely ochrany dle ustan. § 984 OZ jsou relevantni pouze tidaje o pravnim
stavu nemovitosti, tedy udaje o pravech, jejich pofadia informace k nim do katastru
zapisovanych vkladem, zdznamem nebo poznamkou. Naopak materidlni publicita:
»hepusobi v pripadech (...) udajii vypovidajicich o technickém stavu, ekonomické

hodnote ¢i verejnopravnich omezeni, které se k veci vazou, v pripadé véci nemovitych

2BBAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. XVIII. Beckovy
komentate. ISBN 9788074005251.

2PBAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. XIX. Beckovy
komentate. ISBN 9788074005251.

20SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 45. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-499-5.

62



tedy zejména udajii o vymere, druhu pozemku ci zpiisobu vyuziti, nebo 0 zpiisobu

«281

ochrany (...).

Materialni publicita se tyka pouze vztahu mezi osobami A a C. Pozadavky
uvedené v ustan. § 984 pro pravni jednani, jimz nabyvatel C nabyl nemovitost, se
tykaji pouze pravniho jednani mezi B a C. Materialni publicita (ustan. § 984 OZ) se
neaplikuje na ptipady nabyti nemovitosti osobou B od osoby A. To proto, ze A byl
skute¢nym naturalnim vlastnikem, zapis v katastru tedy v dobé pravniho jednani ¢i
navrhu na vklad odpovidal skute¢nému stavu a neni tak splnéna zakladni podminka

jejiho spusténi.

Aby tedy doslo Kk vyvazeni ochrany prav skuteéného vlastnika A a
dobrovérn¢ho nabyvatele C, je tieba dle ustan. § 984 splnit n€kolik podminek
nezbytnych k tomu, aby bylo mozné nabyt véc od knihovniho vlastnika, ktery vSak
neni vlastnikem skute¢nym. Témito podminkami je: 1) rozpor mezi skute¢nym
pravnim stavem a stavem zapsanym ve vefejném seznamu, 2) k nabyti prava doslo
na zakladé pravniho jednani, 3) nabyti bylo Uplatné, 4) pravo bylo nabyto v dobré
vite, 5) pravo bylo nabyto od osoby zapsané ve vefejném seznamu 6) nejde 0
vyjimku dle ustan. § 984 odst. 2, 7) skutecny vlastnik neuplatnil své pravo postupem

a ve lhitach podle § 985 nebo § 986.

Podle komentaie k OZ se materialni publicita vztahuje pouze na situace, ,,kdy
doslo k nabyti prava na zakladeé pravniho jednani. Jiné zpiisoby nabyti viastnického
prava chraneny nejsou. Materialni publicita se tak nevztahuje napr. na nabyti prav
dédenim, nabyti u prav v exekucni ¢i soudni drazbe, vyvlastnenim nebo na zaklade
jiného rozhodnuti soudu ci spravniho organu. Za smluvni nabyti se nepovazuje ani
nabyti v drazbé konané dle VerDr. O nabyti na zdikladé pravniho jednani jde nejen
V pripadé dobrovolného uzavieni smlouvy, ale i tehdy, kdy soud pravomocnym

 er . o, , 282 283
rozsudkem nahradi viili jedné ze smluvnich stran™*. (..)°

Materidlni publicita se tak bude vztahovat pouze na uplatné smluvni pievody
— tedy koupi a sménu. To ostatné odpovida koncepci obcanského zakoniku, podle niz

je bezliplatné nabyti slabsi pravni dtivod nezli nabyti za tuplatu (srov. § 1043 odst. 2).

BISPACIL, Jifi. Obcansky zdkonik III: vécnd préva (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 36. Velké komentafe. ISBN 978-80-7400-499-5.

%82 1 zde totiz bude vkladovou listinou smlouva, nikoliv rozsudek viz NS 30 Cdo 2541/2006
23SPACIL, Jiti. Obcansky zakonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 37. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-499-5.
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Je jisté pozitivni, Ze je kone¢né postaveno najisto, ze v pfipadé splnéni zakonem

stanovenych podminek je nutné dat prednost ochran¢ dobrovérného nabyvatele pred
skuteCnym vlastnikem, materidlni publicita vSak nadéle zlstava velmi vyrazné

oklesténa.

Vedle toho ustan. § 984 piinasi jeden zasadni vykladovy problém a to, zda se
materidlni publicita vztahuje i na pravni jednani neplatnd a zdanliva ¢i nikoliv. Dle L.
Vrzalové je existence a platnost pravniho jednéni jednou z podminek spusténi

ochrany materialni publicity®®

,Ochrana vyplyvajici z materialni publicity se
nevztahuje na jednani zdanliva a neplatna. Pravni jednani tedy musi existovat a
nesmi byt dan ditvod jeho absolutni neplatnosti, zejména nedostatek viile, nedostatek
svépravnosti nebo zékaz nakladat sveci vyplyvajici ze zdkona nebo rozhodnuti

, L . 286
organu verejné moci.

Obdobné¢ i P. Tégl povazuje platnou smlouvu za jednu z podminek spusténi
ustan. § 984 OZ?®". Naopak M. Frankova®®® povazuje za rozhodujici, zda doslo
k nabyti v dobré vife a za uplatu, pozadavek platnosti pravniho jednani nezmifuje.

Obdobné T.KindI*® hovoii pouze o ,,nabyti, nikoliv o platném pravnim jednéni.

A4

Ve prospéch prvniho nazoru svéd¢i judikatura Nejvyssiho soudu, ktery v této
souvislosti uvedl, Ze: ,,v pripadé absolutni neplatnosti smlouvy o prevodu viastnictvi
k nemovitostem nelze uplatnit princip nabyti vlastnického prava v dobré vire. “***To
by znamenalo, Ze absolutni neplatnost vylucuje dobrou viru, kterd piedstavuje
zékladni predpoklad spusténi ochrany materidlni publicity, tedy vylucuje ochranu

skrze materialni publicitu jako takovou.

Zde je nutné podotknout, Ze soucasny obcansky zakonik vychazi z koncepce,

ze skuteCnost, Ze strana nebyla pfi uzavieni smlouvy opravnéna s piedmétem

ASVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 290.
Komentafe (Wolters Kluwer): Svazek II1. ISBN 978-80-7478-546-7.

5SPACIL, Jiti. Obcansky zakonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 37. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-499-5.

6SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 37. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-499-5.

287TEGL, Petr. Uplatnost nabyti vécného prava jako podminka fungovani materidlni publicity vefejnych seznamil v
novém obc¢anském zakoniku. Pravni rozhledy. 2013, ro¢. 21, ¢. 1.

8ERANKOVA, Martina. Uvod do pozemkového prava. 1. vyd. Beroun: Eva Rozkotové, 2014, s. 172.
ISBN 9788087488195.

*SVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 16. Komentate
(Wolters Kluwer): Svazek I11. ISBN 978-80-7478-546-7.

%V/iz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16.9. 2010, sp.zn. 30 Cdo 250/2009.
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pfevodu nakladat, sama o sob¢ neplatnost smlouvy nevyvolava (ustan. § 1760
0Z).®'To viak neznamend, 7e by piestala platit zasada, Ze nikdo nesmi prevést vice
prav, nez sam ma. Uvedené ustanoveni se totiz tykd platnosti smlouvy (tedy

292

zavazkového vztahu), nikoliv jeho splnéni (tedy jeho vécnépravnich ucinka)~* Neni

tedy mozné sméSovat ustanoveni o platnosti pievodni smlouvy s ustanovenimi o

. — , (g a1 293
nabyti vlastnického prava od neopravnéného.

Pfes vySe uvedené se piiklanim k druhé nazorové skupiné, tedy ze
k vylouceni ochrany vychazejici z materidlni publicity v dusledku neplatnosti ¢i
zdénlivosti pravniho jednani by nemé¢lo dochézet. Domnivam se, ze urcujici je véta
prvni zmiflovaného ustanoveni, v niz se hovofi pouze o ,,nabyti“ vécného prava. O
pravnim jednani se zminuje teprve véta druhd, kterd se tyka dobré viry. DalSim
argumentem muze byt skute¢nost, ze i neplatné pravni jednani je pravnim jednanim.
A nakonec je zde historické hledisko, kdy ani OZO, ani knihovni zakon, které jsou
inspiraénimi zdroji nové pravni upravy, nepozadovaly pro spusténi materidlni
publicity platnost pravniho jednani mezi B a C. L. Vrzalova v komentafi sice
argumentuje odkazem na A. Randu, dle kterého: ,, princip verejné viry nechrani tam,
kde nejde o nabyti, zménu nebo zanik knihovnich prav skutkovymi pribéhy, nybrz o
disledky nezpiisobilosti auktorovy k pravnim ciniim (napr. nezletilost jeho), treba

«294

tato z knihy nebyla patrna.““”"Takovy vyklad OZO a knihovniho zédkona vSak neni

jednoznacny. Naopak A. Hartmann v komentéii k OZO uvadi, Ze podminkou ke
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sml¢eni knihovniho prava je existence neplatného vkladu™>. ,, Za neplatny vklad jest

pokladati vklad bez prdavniho diivodu (Klang 1/2, str. 226) nebo bez platného ¢i podle

vadného pravniho titulu ( z omylu, donuceni, trestného cinu), ktery jest tedy od

«296

pocatku neplatny. ““"Jestlize Zaloba celila vici tfeti osobé, kterd si vymohla zapisu

%! Je nutné dodat, Ze k tomuto pravnimu nézoru nakonec dospéla judikatura i za ptedchoziho ob&anského

zakoniku, viz napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23.4. 2013 sp.zn. 28 Cdo 2645/2012.
2HULMAK, Milan. Obcansky zékonik V: zévazkové pravo : obecnd cast (§ 1721-2054) : komentdr.
Praha: C.H. Beck, 2014.. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-535-0.

**Epravo: Rekodifikace a praxe. In: VESELY, Petr. Otdzky a odpovédi [online]. 2014 [cit. 2015-01-17].
Dostupné z:http://www.epravo.cz/top/efocus/mesicnik-rekodifikace-praxe-otazky-odpovedi-94277.html.
*RANDA, Antonin. Drzba dle rakouského prava v poradku systematickém. Pravo vlastnické v poradku
systematickém. Praha: ASPI, 2008, s. 209-210. Klasicka pravnicka dila. ISBN 9788073573898.
*ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zékoniku
obcanskému a obéanské pravo plamé na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint pivodniho vydani.
Praha: ASPI publishing, 2002, s. 608. Komentate velkych zdkont ¢eskoslovenskych, sv. 1. ISBN
8085963604.

296ROUCEK, FrantiSek a Jaromir SEDLACEK. Komentdr k Geskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint pivodniho vydani.
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vlastnického préva na z&kladé neplatného vkladu, mélo byt postupovano dle ustan. §
63 KnihZak bez ohledu na platnost pravniho jednani mezi B a C.%**’Z toho vyplyva,
ze ochrana materialni publicitou byla osobé A poskytovana i v ptripad¢ nabyti C z
absolutné neplatného pravniho jednani. Opacny vyklad se zd4 byt nespravnym i
z toho divodu, Ze materialni publicita fesi vztah mezi osobou A a C, mé¢la by pro ni

proto byt nepodstatna bezvadnost pravniho jednani mezi B a C.

Ochrana nabyvatele jednajiciho v dobré vife je dale spojovana pouze s tzv.
lukrativnim pravnim jednanim (zde zakonodarce nasel inspiraci v polské pravni
upravé, naopak némecka tprava poskytuje ochranu i pfevodim beziplatnym a stejné
tak to ¢inil i OZO). P. Tégl poukazuje na skuteénost’®, ze ne kazdé jednani se da
bezvyhradné oznadit za uplatné & bezaplatné. Uplata miize mit podobu aktivni
(pfimou) nebo pasivni (nepfimou). Aktivni uplatou se rozumi napi. poskytnuti penéz
(kupni smlouva) ¢i véci (smeénnd), pasivni uplatou miize byt prominuti dluhu osobou,
Vjejiz prospéch se ziizuje vécné pravo.”*’Uplata nemusi byt realizovéna pouze

V penézich, miZe byt poskytnuta i v jiné ptipustné podobé¢.

,, Vzhledem k tomu, Ze je nabyvateli poskytovana ochrana nikoliv vici
knihovnimu, nybrz viici skutecnému vlastnikovi, je treba upozornit, ze jednani musi
byt uplatné nejen formalné (uplatny prevod napr. na zakladé kupni smlouvy, kdy
nezavisi na objektivni mire ekvivalence, nybrz na obsahu pravniho vztahu), ale také
materialné (musi byt objektivné poskytnuto ekvivalentni pinéni), aby byla nabyvateli
V dobré vire poskytnuta ochrana proti skutecnému viastnikovi. Neni ani vylouceno,
<300

aby byla uplata poskytovana treti osobée, pokud s tim knihovni viastnik souhlasil.

., Vychazi se zde z myslenky, Ze ochranu si zaslouzi pouze ten nabyvatel, ktery za vec

Praha: ASPI publishing, 2002, s. 610. Komentate velkych zakona ¢eskoslovenskych, sv. 1. ISBN
8085963604.

*’ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zakoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint pivodniho vydani.
Praha: ASPI publishing, 2002, s. 608. Komentate velkych zakoni ¢eskoslovenskych, sv. 1. ISBN
8085963604.

*% blize v TEGL, Petr. Uplatnost nabyti vécného prava jako podminka fungovani materialni publicity
vefejnych seznamll v novém ob&anském zakoniku. Pravni rozhledy. 2013, ro¢. 21, &. 1.

*®TEGL, Petr. Uplatnost nabyti vécného prava jako podminka fungovéani materialni publicity vefejnych
seznami v novém ob&anském zakoniku. Pravni rozhledy. 2013, ro¢. 21, ¢&. 1, s.29.

30pICKOVA, Katefina. 2013. Prevody viastnického prava k pozemkiim. Praha. diplomova préce.
Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta.

66



vydal urcité protiplnéni (tedy nemél z nabyti prava jen cisty prospéch). “**, Pouze
V techto pripadech bude preferovana formdlni pravda pred materidlni. V ostatnich
bude ochrana vlastnického prava skutecného vlastnika postavena nad ochranu
nabyvatele, i kdyby byl v dobré vire. Zdsadni otazkou viak je, jak bude posuzovana
mira ekvivalence plnéni a tedy i skutecnost, zda jednani bylo materidalne uplatné ci
beztplatné. “***Ustanoveni § 984 OZ vychézi z predpokladu, Ze:,, vSechna jedndni |ze

smysluplné hodnotit z hlediska Uplatnosti. “**

Nabyvatel, by proto mél co nejlépe
specifikovat ujednani o kupni cené v pievodni smlouvé spolecné s doklady o jejich
zaplaceni, aby byl pozd¢ji schopen prokazat materialni iplatnost pfevodu. Pfimétené
protiplnéni pii pfevodu nemovitosti je tedy mozné vnimat i jako ochranu
nabyvatele.Neiimérné nizkd kupni cena totiz nemusi znamenat jen moznost, Ze se
v budoucnu bude pievodce domahat zruseni smlouvy dle ustan. § 1793 OZ, ale také
ztratu ochrany dle ustan. § 984 OZ. V piipadé ,, velmi vyhodné koupé by se tedy
mél mit kazdy kupec na pozoru.Samotné ,,posouzeni, zda se v konkrétnim pripadé
jedna o uplatné ¢i neuplatné pravni jednadni je véeci soudu, ktery prihlédne ke viem
okolnostem daného pripadu, pricemz dikazni biremeno bude na tom, kdo tvrdi, Ze

pravni jednani Gplatné neni. «***

Nov¢ katastr nemovitosti obsahuje i cenové udaje o nemovitostech. Jde o Udaj
o dosazeni trzni kupni ceny, nikoliv odhadni.®®® Neni viak zfejmé, jak bude katastr
postupovat Vv pfipadé, Ze dojde k prodeji vétsiho komplexu nemovitosti za jednu
kupni cenu. Z divodové zpravy ke Katastralnimu zakona vyplyva, ze jde o vtéleni
pozadavku Ministerstva financi pro ,,usnadneni vymérovani daiového zakladu pro
dan z pozemkii. «306y/ praxi jsou vSak stejné vSichni pfevodci povinni pievod
nemovitosti sami finanénim Ufadliim nahlasit a dolozit jak vkladové listiny, tak

znalecké ohodnoceni nemovitosti. Finan¢ni tfady tyto informace tedy necerpaji

SLTEGL, Petr. Uplatnost nabyti vécného prava jako podminka fungovani materialni publicity vefejnych

seznami v novém obcanském zakoniku. Pravni rozhledy. 2013, ro¢. 21, ¢. 1., s. 32.

%2pICKOVA, Katefina. 2013. Prrevody viastnického prava k pozemkiim. Praha. diplomova préce.
Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta.

3SPACIL, Jiti. Obcansky zakonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 39. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-499-5.

SMSPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 39. Velké komentaie. ISBN 978-80-7400-499-5.

SBBARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOV A . Katastrdlni zikon: komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 49.
Rekodifikace. ISBN 978-80-7478-703-4.

%Dvodova zprava k z.&. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti. Poslaneckd snémovna Parlamentu

CR [online]. 2013 [cit. 2014-07-15]. Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=7484.
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z katastru nemovitosti a vedeni cenového udaje se proto zda byt zbytecné. Navic jde
o pomérné citlivé udaje, proto jsou ,,poskytovany pouze osobam, které prokazou svou

totoznost. Katastralni urad musi vést evidenci osob, kterym byly tyto udaje

poskytnuty.

«307

Domnivam se, ze pozadavek materialni uplatnosti pfevodu muZe motivovat
ptevodce k upusténi od, v praxi velmi ¢asté praktiky, uvadéni niz§i smluvni kupni

ceny, nez realné piedané, z dtivodu snizeni dané z nabyti nemovitosti.

Dobra vira svéd¢i tomu, kdo nevédél a pii obvyklé mife opatrnosti védét
nemohl, ze doslo ke zméné opravnéné osoby v disledku mimoknihovniho nabyti
prava, ze zde neni zpusobily pravni diivod nebo ze tento pravni diivod dodatecné

308

odpadl.

Ptestoze se uvadi, Zze dobré vira je zachovéana u toho, kdo nevédél a védét
nemohl, neni nikdo povinen provetovat soulad zapisu s listinami, na zdkladé kterych
byl tento zapsan. Naopak u Setfeni skutecného pravniho stavu na misté, je vzdy nutné
vychazet z objektivnich okolnosti. Prohlidka nemovitosti je vzdy zadouci, a pokud
by z této prohlidky muselo byt patrné, Ze zapsany pravni stav neodpovida faktickému
(naptiklad co do rozsahu uzivani nebo co do uzivajici osoby), mélo by byt k tomuto

ptihlédnuto pii posuzovani dobré viry nabyvatele. %

Materialni publicita davéd vzniknout, vedle bézné dobré viry, zvlastni
kategorii dobré viry, tzv. vetejné vite®°.,, Rozdil spociva v oblasti dokazovani jistych
skutecnosti. Zatimco u verejné dobré viry postaci existence zdpisu stavu ve verejném

seznamu, ¢imZz bude skutecnost prokdzana, u béiné dobré viry je dokazovani

vvvvvv

. . . . , 311
dokazovat i cela rada jinych skutecnosti, ze kterych lze na dobrou viru usuzovat.

., Lze tedy ucinit zaver, podle nehoz existence verejnych seznamii a princip materialni

*Davodova zprava k z.¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti. Poslanecka snémovna Parlamentu

CR [online]. 2013 [cit. 2014-07-15]. Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=7484.
*8SPACIL, Jifi. Obcansky zakonik II1: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 39. Velké komentafe. ISBN 978-80-7400-499-5.

*®SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 40. Velké komentate. ISBN 978-80-7400-499-5.

310 VViz MELZER, Filip. Obcansky zékonik: velky komentdr. Praha: Leges, 2013.,s. 142-143. ISBN
9788087576731. nebo FRINTA, Ondrej. 2005. Verejna vira: Pocta Marté Knappové k 80. narozeninam.
Praha: Aspi.

*UPICKOVA, Katefina. 2013. Prevody viastnického prava k pozemkiim. Praha. diplomova prace.
Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta.
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publicity vyrazné usnadnuji postaveni subjektu, ktery dokazuje svoji dobrou viru
(divéru) v urcity druh skutecnosti.“>**Ustan. § 7 OZ presumuje dobrou viru, a proto
bude diikazni biemeno lezet na tom, kdo bude dobrou viru zpochybiiovat. Dobra vira
zde musi byt ke dni podani navrhu na vklad (tedy dobré vira v daj o vlastnikovi
vedeném na listu A listu vlastnictvi). Dobra vira neni zalozena, byla-li na listu
vlastnictvi vyznacena plomba a to zdivodu vyznaCeni poznamky spornosti,
poznamky rozepie ¢i zmény vlastnika. V ptipadé, ze jednaji manzelé, musi byt dobra

/4 4 w7 W M - H r rv 313
vira zachovana u obou, nestaci, Zze pouze jeden z nich jednal v dobré vite.

1.5.1 Reseni nesouladu skutecného a zapsaného prdvniho stavu
Prostfedky napravy nesouladu mezi skuteCnym a zapsanym pravnim stavem

v katastru nemovitosti poskytuje ustan. § 985 a 986 OZ a dale ustan. § 24 KatZak.
Tato ustanoveni jsou vSak urena pouze osobdm, jejichz vécné pravo je zapisem
v katastru dotéeno.*'* Neznamena to viak, Ze Zalobu na ur&eni vlastnického prava je
opravnén podat jen skutecny vlastnik. Jeho pozice je pouze zvyhodnéna tim, Ze
podava urcovaci Zalobu dle ustan. § 985 ¢i 986 OZ a neni proto povinen prokazovat

naléhavy pravni zajem.*

OvSem 1 jakakoliv jind osoba, pokud prokaZze naléhavy
pravni zdjem, je aktivné legitimovana k podani urCovaci Zaloby podle ustan. § 80
pism. ¢) OSR. Pak se oviem do katastru nemovitosti nezapise poznamka spornosti
zapisu dle ustan. § 24 KatZak, ale poznamka dle ustan. § 23 odst. 1 pism. 0) KatZak.
,U této poznamky je vsak ve vkladovém rizeni rFesena predbéina otazka vici
vkladovému Fizeni, a proto se vkladové Fizeni prerusi podle § 64 odst. 1 pism. c)

sp.radu. «3187¢ plati vzdy, pokud je Zaloba poddvana tfeti osobou, tedy osobou, které

nesveédci véené pravo zapsané v katastru.

Pokud budeme uvaZzovat, ze zde existuje skuteCny pravni stav odlisny od

zapsaného, pak je nutné rozlisit situaci, kdy se tento nesoulad tykad pouze pravniho

*PTEGL, Petr. Veiejné seznamy a ochrana dobré viry. Struény pohled na Seskou a polskou pravni Gipravu

a jejich srovnani. Ad Notam. 2007, ro¢. 13, ¢. 5., s.144.

*BViz usneseni Ustavniho soudu ze dne 8.9. 2005, sp.zn. IV. US 461/05.

SUSVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014. Komentafe
(Wolters Kluwer): Svazek I11. ISBN 978-80-7478-546-7.

SSPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 51. Velké komentaie. ISBN 978-80-7400-499-5.

S BARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOV A Katastrdlni zdkon: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 257.
Rekodifikace. ISBN 978-80-7478-703-4.
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jednani mezi skutecnym vlastnikem A a pfimym nabyvatelem B nebo je zde jeste
dalsi pfevod, kdy B jako knihovni, ov§em nikoliv naturdlni vlastnik, vlastnické pravo
pfevede na tieti osobu - nabyvatele C, a to za uplatu a v dobré viie. Déale je nutné
rozliSovat, zda osoba B nabyla od A: 1) pro pravni duvod, ktery odpadl po zapisu
prava do katastru nemovitosti. Pak je nesoulad fesen dle ustan. § 985 prostfednictvim
poznamky rozepie. 2) pro pravni divod, ktery odpadl pied zdpisem a nebo 3) bez
pravniho divodu. Situace 2) a 3) jsou feSeny v ustan. § 986 a to prostiednictvim
institutu poznadmky spornosti. Vzdy bude nutné zkoumat, zda mé& poznadmka
spornosti v daném piipad¢é ucinky také do minulosti. Tim se zasadnim zplisobem

zméni postaveni skutecného vlastnika A.

5.1.1.1. Spor o nabyti prava pro pravni ddvod, ktery odpadl po
zapisu prav do KN
Ustan. § 985 OZ tesi: ,,situace, kdy zde existuje zapis, ktery se piivodné opiral

o radny pravni duvod a byl v souladu se skutecnym pravnim stavem, avsSak nasledné
pravni duvod tohoto zapisu odpadl nebo zapsané pravo mimoknihovné zaniklo (pri
pripadném soucasném vzniku prava pro jiného), omezilo se (vznikem jiného prava),

“31pijde tedy

nebo se naopak rozsirilo (zdanikem prava, které véc zatezovalo).
naptiklad o promlc¢eni, vydrZeni, zruSeni smlouvy dle ustan. § 1793 OZ &1 odstoupeni
od smlouvy, kdy sice v dob¢é zapisu existoval pravni divod tohoto zapisu a byl tedy
po pravu, pozdéji vSak zanikl v disledku vzniku jiné mimoknihovni skutecnosti.
Patfi sem také pravni jednani, jehoz relativni neplatnosti se dovolala opravnéna
osoba™®, opusténi nemovitosti ¢i rozhodnuti organu vetejné moci, o jehoz zéapis se
nikdo nepostaral.**Tim vznikl nesoulad mezi skutenym a zapsanym pravnim
stavem, kdy je ponechano na osobach, které na tom maji pravni zajem, aby jej
odstranily. V lepsim ptipad¢ Ize situaci fesit souhlasnym prohlasenim dle ustan. § 66

odst. 1 pism. a) KatVyhl. Pokud vSak druhd osoba odmita poskytnout soucinnost,

SYSPACIL, Jifi. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 49. Velké komentaie. ISBN 978-80-7400-499-5.

SBSPACIL, Jifi. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 50. Velké komentate. ISBN 978-80-7400-499-5.

$BARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOV A Katastrdlni zdkon: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 255.
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byt si je védoma toho, jaky je skuteCny stav, nezbyva osobé, kterd ma na zméné
zapisu pravni zajem, neZ zadat odstranéni nesouladu soud.*”

Inspira¢ni zdroj soucasné pravni Upravy predstavuji ustan. § 69-71

knihovniho zakona.%*!

Pro zajisténi prava osoby, ktera se jej chtéla domahat v rdmci
soudniho fizeni, byla v ustan. § 69-71 KnihZak zavedena poznamka rozepie. Svij
nazev odvozovala od existence rozepte, zda vzniklo ¢i nikoliv néjaké mimoknihovni
prévo.322 Soucasny OZ piejima nazev i funkci poznadmky rozepfe.323 Termin vSak
neodpovidd formulaci katastrdlniho zékona, dle n€jz na ustanoveni § 985 OZ

navazuje poznamka spornosti dle ustan. § 24 odst. 1 véta prvni.***

Samotna poznamka rozepfe nema zadny vliv na postaveni osoby B
(nabyvatele), a to proto, ze puisobi jen do budoucna. V piipadé tspéchu A v soudnim
tfizeni bude vlastnické pravo B vymazéano bez ohledu na jeji zapis. K vymazu miize
dojit pouze na zaklad¢ piedlozeného rozsudku, kterym bude deklarovana existence
vlastnického prava A k nemovitosti. O sporném pravu se totiz rozhoduje v soudnim
fizeni a poznamka spornosti na toto, jiz zapsané pravo, nema zadny vliv. Tedy pokud
bude A v soudnim sporu uspés$ny, bude vlastnické pravo vSech dalSich osob, které
nabydou sva prava po zapisu pozndmky spornosti, vymazano. Poznamka rozepte tak

rozsifuje subjektivni u€inky soudniho rozhodnuti.

K podani zaloby, stejn¢ jako k podani navrhu na zapis poznamky spornosti

dle ustan. § 24 odst. 1, véta prvni KatZak (resp. poznamky rozepie dle ustan. § 985

S0BARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOVA Katastrdlni zdkon: komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 255.

%21 Dle knihovniho zékona a OZO bylo v zasadg tieba rozlifovat dvé situace. V prvnim piipadé by byl
zapis od pocatku spravny a odpovidal skutecnosti, kniha je v§ak netiplna, protoZe nejsou zapsany jing,
mimoknihovni skutecnosti, které pozdéji vznikly. Dle OZO je pak osoba, ktera nabude nemovitosti, aniz
by tyto skutecnosti znala a to bez své viny, chranéna, piestoze by tento zapis nebyl spravny. Touto situaci
bude vydrZeni vlastnictvi nebo vécného biemene (sluZebnosti ¢i realného biemene). Druha situace je
ptipad, kdy zépis ptivodné byl spravny, ale stal se nepravdivym mimoknihovni skute¢nosti. I zde bude
chranén ten, kdo ziskal zapis ve vetfejnych knihéch, ktery se opiral o stavajici nepravdivy zéapis, pokud o
jeho nepravdivosti nevédél a nemohl védét. Zde 1ze za piiklad uvést promlceni.

*2Je viak nutné dodat, Ze v samotném komenta¥i k OZO a knihovnimu zékonu neni terminologie
disledné dodrzovana a Casto je oznacovana jako poznamka spornosti.

*#*Katastralni zakon viak operuje pouze s terminem poznamka spornosti, ktery v sobé zahrnuje jak
poznamku rozepte dle ustan. § 985, tak poznamku spornosti dle ustan. § 986 a dale také poznamku
vyznacené na zakladé urCovaci Zaloby podané pted povolenim vkladu sporného prava do KN (jde o
poznamku, kterou Ize provést jen v pribéhu vkladového fizeni, kdy zaroveti probiha soudni spor o
existenci nebo platnost pravniho jednani).

**BARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOV A Katastrdlni zdkon: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 255.
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OZ) neni A nijak ¢asové omezen. Zakon nestanovuje zadnou lhitu. Limitovan tedy

bude jen vydrzeci lhtitou dle ustan. § 1091 odst. 2 OZ**,

Poznamka rozepie tak nefesi rozpor mezi skute¢nym a zapsanym vlastnikem,
ale ma ucinky vuci tfetim osobam, které nabydou pravo K véci dotené poznamkou
rozepie po jejim zapisu do verejného seznamu (U¢innd je od okamziku doruceni
navrhu jejiho zapisu do katastru), pokud bude Zadatel zapisu poznamky v nasledném
soudnim sporu usp&$ny.*® Tim dochézi k rozsifeni subjektivni meze zavaznosti
soudniho rozhodnuti z uéastnikd ¥izeni dle ustan. § 159a odst. 1 OSR také na
vSechny, jejichz pravo bylo zapsano do vefejného seznamu poté, co bylo pozadano o

321, Utinky poznamky rozepfe jsou tedy vyhradné do

zapis poznamky rozepie
budoucnosti a nevztahuji se na zdpisy provedené pied jejim zapisem. ,,70 ovsem
neznamend, Ze by se vuci témto osobam nemohl skutecny vlastnik ¢i opravnény
Z vécného prava svého prdava domoci, podminkou vsak je, zZe tyto treti osoby nejsou

chranény principem materidalni publicity. “**®

Rozhodnuti soudu bude diky poznamce rozepie plisobit vici vS§em osobam,
které nabyly své pravo po zapisu poznamky rozepie, ovSem vuci tém, které nabyly
pted timto zapisem, bude muset soud rozhodovat samostatné ve zvlastnim soudnim
fizeni. Vici osob¢, kterd nabyde vlastnické pravo po zapisu poznamky spornosti,
pusobi totiz rozhodnuti o pravu, zatimco vic¢i osobam, jejichz pravo bylo zapsano

pred zapisem poznamky, pisobi vyhradn¢ vlastni prélvo.329

*»Domnivam, Ze aplikace 10leté vydrZzeci lhity predstavuje pfilisnou tvrdost zakona. I v knihovnim

zakoné se pro tyto piipady uZivaly obecné promléeci lhiity (viz ustan. § 62 KnihZak). S ohledem na
zasadu, ze pravo patii bd€lym, se domnivam, ze tfiletd lhiita je zcela piiméfena a bylo by zadouci do
obcanského zédkoniku zahrnout ustanoveni po vzoru ustan. § 62 OKZ.

S2SVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 19. Komentate
(Wolters Kluwer): Svazek I11. ISBN 978-80-7478-546-7.

S2'SPACIL, Jifi. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 52. Velké komentafe. ISBN 978-80-7400-499-5.

SBSPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 56. Velké komentafe. ISBN 978-80-7400-499-5.

S5SPACIL, Jiti. Obcansky zakonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 52. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-499-5.
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5.2.1.1. Spor o nabyti prava pro pravni ddvod, ktery odpadl| pred
zapisem anebo bez pravniho dlvodu
Situaci, kdy pfimy nabyvatel B nabyl své pravo od A pro pravni diivod, ktery

odpadl pied zapisem jeho prava do katastru, anebo zcela bez pravniho duvodu, fesi

ustan. § 986 OZ.

Inspiraci byla autorim ustan. §§ 61,63-64 KnihZak a dale rakousky knihovni
zakon.** Komentar k OZ upozoriiuje, Ze ustan. § 986, které je spolend s ustan. §
984 zdrojem principu materialni publicity, pfedstavuje jakousi ,,pravni disharmonii®,
kdyz ustan. § 984 je inspirovano polskou pravni upravou a je psano spise z pohledu
dobrovérného nabyvatele a ustan. § 986 vychazi z knihovniho zakona a predstavuje

pohled skutecného vlastnika.>*!

Je dulezité upozornit, ze na rozdil od ustan. § 985, kde doslo k platnému
vkladu prava do katastru nemovitosti, protoze v dob¢ rozhodovani o povoleni vkladu
zde existoval platny pravni divod, a proto bylo 1 rozhodnuti o povoleni vkladu
platné, v piipadé¢ ustan. § 986 doslo k povoleni vkladu vlastnického prava do
katastru, ackoliv zde nebyl pravni diivod, ve kterém by mél oporu. V ptipad¢ ustan. §
986 je tedy samotny vklad prava neplatny. Na ustanoveni § 986 OZ pak navazuje
poznamka spornosti dle ustan. § 24 odst. 1 véta druha KatZak.

Pijde o ptripady absolutni neplatnosti ¢i zdanlivosti pravniho jednani mezi A
a B, nebo o situaci, kdy dojde ke zruSeni smlouvy jesté¢ pred zapisem do KN. Na
rozdil od ustan. § 985 OZ, miize A pozadat o zapis pozndmky spornosti jesté pied
podani zaloby k soudu. Tuto vSak musi podat do 2 mésicti od doruceni zadosti o
zapis poznamky spornosti. Poznamka spornosti bude mit opet v tomto piipadé pouze
ucinky do budoucna, a proto na postaveni samotného B nemé zadny vliv. Jeho pravo
bude v ptipadé uspéchu u soudu vymazano i bez jejiho zapisu do KN. Uginky tak

bude mit pouze vici vSem dal$im ptipadnym nabyvatelim (C,D,E..).

Poznamka spornosti zde, podobné jako poznamka rozepie, nema feSit
nesoulad mezi skute€nym a zapsanym pravnim stavem, ma pouze za cil informovat
pfipadné dalsi nabyvatele, Ze existence zapsané¢ho prava je spornd, tim znemoZnit

jejich dobrou viru a rozsifit tak subjektivni meze zavaznosti soudniho rozhodnuti na

30Dgvodova zprava k z.&. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti. Poslaneckd snémovna Parlamentu

CR [online]. 2013 [cit. 2014-07-15]. Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=7484.
SBISPACIL, Jifi. Obcansky zakonik III: vécnd préava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 54. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-499-5.
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vSechny osoby, které nabyly svého prava po vyznaceni pozndmky. K podani zaloby,
ani k podani zadosti o zapis poznamky spornosti, kterd ma mit G¢inky pouze do
budoucna neni A opét nijak ¢asové limitovan. Poznamka spornosti vSak, na rozdil od
poznamky rozepte, muze mit ucinky 1 do minulosti, tedy i1 vii¢i osobam, které byly
zapsany po zpochybniovaném zapisu, ale jesté¢ pied zapisem poznamky spornosti.
K tomu je vSak zapotiebi, aby byly dodrzeny lhiity uvedené v ustan. § 986 odst. 2 a 3
OZ. Pak poznamka spornosti ptisobi erga omnes.* Po uplynuti t&chto lhit se uplatni

zésada materialni publicity ve smyslu ustan. § 984 odst. 1 0Z.%*

V piipadé, ze tedy skutecny vlastnik A bude chtit fesit jiz vznikly nesoulad
mezi skute€nym a zapsanym pravnim stavem a to tak, aby mohl vyuzit ochrany
prostfednictvim materidlni publicity tam, kde nevlastnik C nabyde za uplatu a
v dobr¢ vite, bude nucen dodrzet jednak subjektivni jednomésic¢ni lhatu dle ustan. §
986 odst. 2 pocinajici bézet od okamziku, kdy se o nesouladu dozvédél (a to
jakymkoliv zplisobem) a zaroveini objektivni lhiitu, kterd ¢ini 3 roky a pocina bézet od
okamziku zépisu sporného prava (ovSem nikoliv prava C, D a dalSich, ale jiz osoby
B). Zmeskani téchto lhiit nema za nésledek prekluzi ¢i promléeni dotceného prava,
dotéené pravo pouze ustupuje pravium, jejichz ochrana ma zakonem uznanou vyssi
prioritu za predpokladu, Ze takova prava existuji334. Ptiklanim se k nazoru, Ze nejde
o lhlty spravniho préava, které zavazuji pouze organ vedouci vefejny seznam, ale o
Ihtity hmotnépravni civilni, jejichz zmeSkani nemuze vést k odmitnuti zépisu
poznamky spornosti a to zejména proto, Ze i pii jejich zmeskani, bude mit pozndmka
spornosti u¢inky do budoucna.*® Taktéz se domnivam, 7e spravni organ neni
opravnén zkoumat, zda doSlo k dodrZeni téchto lhit a neni ani témito lhiitami nijak
vazan. Poznamku spornosti je povinen zapsat vzdy. Je pouze na soudu, aby posoudil,
zda doSlo ke zmeSkani lhit a tedy 1 ke ztraté prava dotéené osoby dle ustan. §

984.3%Naopak K. Svoboda®*’ povazuje uvedené Ihiity za prekluzivni spravni lhity,

$2SVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 21. Komentafe
(Wolters Kluwer): Svazek I11. ISBN 978-80-7478-546-7.

$B¥BARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOVA Katastrdlni zdkon: komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 255.
B4SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976-14T4) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 58. Velké komentaie. ISBN 978-80-7400-499-5.

35TEGL, Petr:Jesté k zalobam na ochranu vlastnického préava podle nového ob&anského zakoniku. Pravni
rozhledy.2013., ¢. 9. nebo SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (S 976-1474) : komentdr. 1.
vyd. Praha: C.H. Beck, 2013, s. 57. Velké komentatre. ISBN 978-80-7400-499-5.

$8SPACIL, Jiti. Obcansky zakonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 58. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-499-5.
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které zavazuji jen spravni orgéan, nikoliv soud, protoze domahat se odstranéni

nesouladu zépisu ¢i vymazu zéapisu je mozné jen vii¢i katastralnimu tfadu.**®

Odstranéni nesouladu skutecného a zapsaného pravniho stavu lze tedy
dosdhnout zalobou na urceni existence, respektive neexistence sporného prava dle
ustan. § 986 OZ. To muze byt matouci, protoze se bude skute¢ny vlastnik v podstaté
domaéhat vymazu neplatného vkladu prava do katastru a obnoveni ptivodniho stavu.
Zaloba na vymaz vkladu viak neexistuje a samotny vymaz prava je dusledkem
rozhodnuti soudu o uréeni, zda pravo existuje ¢i nikoliv. V piipad¢ zaloby dle ustan.
§ 986 neni tieba prokazovat pravni zajem. Zalobu miZe podat osoba, ktera byla
spornym zapisem dotfena na svych pravech. Ostatni osoby mohou urcovaci zalobu
podat dle ustan. § 80 OSR, prokazou-li pravni zajem. V piipadé spoluvlastnictvi
nemovitosti tedy jeden ze spoluvlastniku bude podavat ke svému podilu Zalobu dle
ustan. §986 a k ostatnim podilam dle ustan. § 80 OSR.

Soudni rozhodnuti ma podobné¢ jako v ptipad¢€ ustan. § 985 ucinky vici vSem
osobam, které nabyly sva prava po vyznaceni poznamky spornosti, byla-li zapsana.
Okamzikem podani Zadosti o zéapis poznamky spornosti je tedy zafixovan okruh
ucastniki spomSSg. V ptipadé, Ze zalovany je jiZ n€kolikerym nabyvatelem, bude se

pravo piedchozich vlastniki fesit jako pfedb&ézné otazka.

V ptipadé, Ze zalobce bude Vv civilnim fizeni s prosazenim svého vécného
prava UspéSny, vymaze katastralni Gifad povoleny vklad a vS§echny na néj navazujici
zapisy prav, které jsou s rozhodnutim soudu v rozporu, a oznami to vSem osobam,

jejichz prava zapsana v Katastru byla v dusledku tohoto rozhodnuti soudu vymazéna

%7S\VOBODA Karel: Zaloby na ochranu vlastnického prava podle nového ob&anského zakoniku, Pravni
rozhledy, 2013, ¢. 2 s. 144.

338K . Svoboda dochazi k zavéru, 7e je tieba rozlisit dvé situace. Prvni, kdy se opravnény domaha zapsani
poznamky spornosti ve lhiitach uvedenych v ustan. § 986 OZ, pak je mozné toto ustanovent aplikovat tak,
jak ,,stoji a lezi“, bez jakékoliv dodatecné interpretace. To znamena, zZe organ vedouct verejny seznam na
zdkladé Zadosti opravnéného o vymaz vyznadi unapadeného zdpisu pozndamku spornosti, vycka
rozhodnuti civilniho soudu a na jeho zdkladé pak bude postupovat dle § 26 pripravovaného katastralniho
zakona.Samotné civilni rizeni o urdeni sporného viastnického prdava zapisovaného do verejného seznamu
se od pocatku az do konce povede s osobou, ktera byla jako nositel vécného prava zapsana do verejného
seznamu. Nebo v druhém piipadé, kdy se opravnény domaha svého prava po uplynuti lhit uvedenych
v ustan. § 986, kdy orgdn vedouci verejny seznam poznamku spornosti na zdkladé poZadavku nositele
nevyznaci.Nicméné nositel i tak miize podat civilni Zalobu o urceni svého vécného prava. Toto Fizeni vSak
probéhne mimo rameC 8 986 NObcZ. To znamend, Ze nositel (nyni Zalobce) musi v pripadé, Ze dojde ke
zméné v zdpisu ve veiejném seznamu, na tuto zménu reagovat, napi. tim, Ze u soudu poda navrh na
zaménu vcastnikit na strané Zalované (§ 107aodst. 1 OSR).

$9SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentar. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 58. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-499-5.
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(§ 24 odst. 3, § 26 vladniho navrhu katastralniho zakona).**® Vyjimkou jsou zapisy,
které vznikly na zaklad€ listin, které osvédcuji originarni vznik prava, proti t€émto

poznamka spornosti neptisobi.>

Bylo by vhodné zavést do naSeho pravniho fadu moznost promlceni
zalobniho prava u pfimych nabyvatelti po vzoru OZO (pifipadné moznost vydrzeni
knihovniho prava). Vydrzeci lhata zde, dle mého ndzoru, neni na misté, kdyz osoba
A si musi byt védoma existujiciho zapisu v katastru ve prospéch osoby B, kdyz byla
ucastnikem pravniho jednani, které se stalo titulem ke vkladu vlastnického préava.
Domnivam se, Ze s ohledem na informac¢ni povinnost katastralniho ufadu dle ustan. §
16 KatZak, zasadu, ze pravo patfi bdélym a s ohledem na skutecnost, ze vétSina
diavodt zpiisobujicich absolutni neplatnost ¢i zddnlivost pravniho jednani musi vyjit

najevo do 3 let, se Ipéni na vydrzecich lhatach jevi byt jako nepiiméfené.

Taktéz by se, dle mého nazoru, méla materialni publicita vztahovat v plném
rozsahu 1 na ostatni zplisoby nabyti vlastnického prava, stejné€ jako na pravni jedndni,
ktera jsou absolutn¢ neplatna ¢i zdanliva. Soucasny pravni vztah, kdy je poskytovana
ochrana pouze Uplatnému pravnimu jednani, vytvaii velmi nepfehlednou situaci a ve
vysledku pftili§ diveéru v katastr nemovitosti neobnovuje. Povazuji tedy za velmi
zavadgjici, kdyz se v divodové zpraveé uvadi, ze po prijeti nové tipravy: ,,Realitni trh
nebude v nejistote, Ze po provedené transakci nékdo zpochybni néjaky nabyvaci titul
Z minulosti a tim zpochybni i soucasné v katastru zapsaného vlastnika. Vzhledem
kK tomu maji pravé tak jako za pozemkové knihy byt vkladem zapisovana i prava na
zdkladé rozhodnuti soudu a spravnich vradi. “*** Rozsah zésady materialni publicity
navic vibec nekoresponduje srozsdhlou ochranou skrze informacni povinnost
katastru nemovitosti, ktera se vztahuje na vSechny pohyby s nemovitostmi v katastru

nemovitosti bez ohledu na jeho pravni divod.

2. Druhy zapisl do katastru nemovitosti

¥0SVOBODA Karel: Zaloby na ochranu vlastnického prava podle nového ob&anského zakoniku, Pravni
rozhledy, 2013, ¢. 2 s. 144.

$IBARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOV A . Katastrdlni zikon: komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 256.
**Divodova zprava k z.¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti. Poslanecka snémovna Parlamentu

CR [online]. 2013 [cit. 2014-07-15]. Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=7484.

76


http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=7484

Dle ustan. 8 6 KatZak se zdpisy tykajici se prav do katastru provadeji vkladem,
zaznamem nebo poznamkou. Vklad je zapis do katastru, kterym se zapisuji vécna prava,
prava ujednand jako vécna prdva, najem a pacht. Zaznam je zapis do katastru, kterym
se zapisuji prava odvozena od vlastnického prava. Poznamka je zapis do katastru,
kterym se zapisuji vyznamne informace tykajici se evidovanych nemovitosti nebo

V katastru zapsanych vlastnikit a jinych opravnénych.

Katastralni zakon tedy setrvava u stejnych druhti zépisu jako ptedchozi pravni
uprava, ,,rozdil je vSak v tom, Ze na rozdil od stavajici pravni upravy se zdpisy tykajici
se vécnych prav, najmu a pachtu zapisuji do katastru vylucné vkladem, a to bez ohledu
na to, zda tento zapis ma néjaky vyznam pro vznik, zménu nebo zanik téchto prav ci
nikoliv “.***S povolenim vkladu do Kkatastru nemovitosti tedy mohou byt spojeny jak

konstitutivni, tak deklaratorni G¢inky.

Dle divodové zpravy**, ale také P. Baudyse jde o navrat ke knihovnimu zédkonu
»(...)a K pravidliim, kterymi se ridily zdpisy vécnych prav do byvalé pozemkové knihy,
do niz se tato prava zapisovala také vylucné vkladem bez jakékoliv vyjimky. “>*To
ovSem neni zcela pfesné, dle knihovniho zdkona mohla byt vécna prava zapsana také

7 ’ v ~7 Vo o 4
zdznamem, ktery mél v piipadé jeho spraveni u¢inky vkladu. >*°

Je nepochybné, ze ptedchozi pravni uprava vedla k nespolehlivosti katastru
nemovitosti. Krom¢ smluvnich pievodl byly veskeré dalsi zplisoby nabyti vlastnického
prava zapisovany zdznamem bez jakékoliv pfezkumné pravomoci katastralnich uradd.
Ty byly nuceny zapsat 1 takové skutecnosti, které zcela zjevné odporovaly skutecnému
stavu ¢i nenavazovaly na stav zapsany. Domnivam se, Ze tato Situace vznikla
nepochopenim podstaty zdznamu dle knihovniho zékona, coz vedlo k pfekrouceni jeho
smyslu. Katastr nemovitosti tak ani nemohl aplikovat zasadu materialni publicity, coz

vyustilo v tolik kritizovanou pravni nejistotu v pravnich vztazich k nemovitostem.

*SBAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. 31. Beckovy

komentare. ISBN 9788074005251.

**Divodova zprava k z.&. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti. Poslaneckd snémovna Parlamentu
CR [online]. 2013 [cit. 2014-07-15]. Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=7484
**BAUDYS, Petr. Katastralni zakon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. 31. Beckovy
komentare. ISBN 9788074005251.

***Viz ustanoveni § 40 knihovniho zékona.
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2.1. Zaznam
Dle ustan. 8 6 KatZak je zaznam zapis do katastru, kterym se zapisuji prava
odvozena od vlastnického prava.

Dle autort katastralniho zékona, byl jednim z hlavnich zdroji inspirace pro
soucCasnou pravni upravu knihovni zdkon. Zaznam dle knihovniho zakona a OZO mél
ovSem zcela jinou funkci. Dle A Hartmanna: ,,Zdpisem rozuméti tu jest vklad i zaznam.
Oba se srovnavaji co do podstaty pravnich nasledkii a lisi se jen co do jejich ucinnosti.
Kdezto vklad jest zapis definitivni, s okamzitou ucinnosti, jest pravni nasledek zaznamu
zavisly na jeho spraveni a jen, bude-li zaznam spraven a jeho spraveni zapsano d knih,

37 To znamend, Ze zdznam byl zapis, jimz

pusobi tak, jako by byl od pocatku vkladem.
se nabyvalo prav, nebo se prava prevadéla, omezovala ¢i zanikala jen se zatimni
uéinnosti. Pro zépis zaznamu pak byly stanoveny snaz§i podminky nez pro vklad.***Mel
taktéz slabsi pravni G¢inky. Teprve ve chvili, kdy byly nedostatky v nalezitostech
odstranény, mohl byt zdznam ,spraven a pak m¢l totozné ucinky jako vklad. I
nespraveny zadznam mél vsak velky vyznam. Jednak bylo knihovni prdvo podminéné
spravenim zaznamu chranéno zasadou publicity (tudiZ se nikdo nemohl dovolévat dobré
viry a nevédomosti v pfipadé, Ze byl zdznam zapsan, byt nebyl jesté spraven), ale
hlavné osob¢, které svédcil zapis zdznamu (ktery byl poté spraven a stalo se z n¢j
definitivni pravo), pfisluselo, v souladu se zasadou priority, lepSi poradi, nez
kterémukoliv néslednému zépisu, i kdyby to byl vklad.***Zaznam tak slouzil pro
ptipady, kdy si chtéla urcitd osoba pojistit své potadi, ve chvili, kdy védéla, ze ji bude
svédcit pravni diivod pro nabyti urcitého prava, ovsem z nejriznéjsich divodu si byla
védoma, ze ziskdni perfektni listiny se v§emi poZadovanymi naleZitostmi zabere delsi

¢as. Slo zejména o piipady, kdy zde existovalo soudni rozhodnuti, které oviem jesté

*’ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zékoniku

obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint ptivodniho vydani.
Praha: ASPI publishing, 2002, s. 524-525. Komentaie velkych zakonu ¢eskoslovenskych, sv. 1. ISBN
8085963604.

**Dle ustan. § 438 OZO bylo mozné zapsat zaznam na zakladg listin sice vérohodnych, ale neopattenych
vSemi nalezitostmi ptedepsanym v ustan. § 432 a 433 OZO.

**ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zékoniku
obcanskemu a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint ptivodniho vydani.
Praha: ASPI publishing, 2002, s. 592. Komentate velkych zakont ¢eskoslovenskych, sv. 1. ISBN
8085963604.
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nenabylo pravni moci nebo ve chvili, kdy byl dolozen tmrtni list, ale jesté nebylo

rozhodnuto o dédictvi apod.®®

Podle minulé pravni Upravy ( 8 7 ZZaPrNem) se jim zapisovala prava, ktera
vznikla, zménila se nebo zanikla ze zakona, rozhodnutim statniho orgdnu, piiklepem
licitditora na vefejné drazbé, vydrzenim, pfiristkem a zpracovanim. Ziznam mél
deklaratorni ucinky a katastralni fady nemély v téchto ptipadech zddnou prezkumnou
pravomoc, coz vedlo k nesrovnalostem v zépisech a dokonce k zapisim duplicitnim.
Podle KatZak budou vSak veskera tato prava nadéle zapisovana pouze vkladem, ktery
bude mit v tomto ptipadé jen deklaratorni u¢inky. Nové se: ,,zaznamem do katastru

351

nemovitosti zapisuji prava, kterd jsou odvozena od prava vlastnického®™" a jsou

vyhrazena pro specifické subjekty a zdznam nemd vliv na vznik, zménu nebo zanik

vlastnického prava k nemovité véci. “**?

Vycet téchto prav nalezneme v ustan. § 19
KatZ&k. Neznamena to vsak, ze by zdznam byl bez vyznamu. | u téchto prav je totiz
zadouci, aby zéapis odpovidal skutecnému stavu tak, aby mohla byt uplatiovana zasada

materialni publicity.

Je tedy zfeymé, Ze zdznam dle soucasné¢ pravni upravy neodpovida jeho

diivéjsimu pojeti dle knihovniho zakona, ani nenavazuje na piedchozi pravni Gpravu.

Dle ustan. § 20 KatZak je ndvrh na zaznam opravnén podat ten, kdo ma na jeho
provedeni pravni zdjem, nebo orgdn vetfejné moci nebo uzemni samospravny celek,
ktery o pravu zapisovaném zaznamem rozhodl nebo jej osvédéil. Navrh na zaznam pak
musi byt dolozen listinou, kterd doklada pravo, které ma byt zapsano. Z toho lze
dovodit, ze u organu vefejné moci a izemniho samospravného celku je pravni zajem
vzdy dan, u ostatnich musi byt prokazovan. Osobou, kterd bude mit pravni zajem na
zapis zdznamu, pak bude naptiklad osoba opravnéna z vécného biemene, ndjemce i
pachtyf, ktefi sva prava odvozuji od vlastnického prava jiné osoby. Na rozdil od jinych

fizeni vedenych pied katastralnim ufadem, v pfipadé¢ provedeni z&znamu neni

*ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zékoniku

obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint pivodniho vydani.
Praha: ASPI publishing, 2002, s. 595. Komentaie velkych zakonu ¢eskoslovenskych, sv. 1. ISBN
8085963604.

YU viastnického prava a odvozeného prava se eviduji oznaceni prava, udaje o viastniku a opravnéném
z odvozeného prava, spoluviastnicky podil, popripadé podil v jakém oprdvnény z odvozeného prava toto
pravo vykonava, udaje o nemovitosti, ktera je predmétem prava, slouzi nemovitosti v pridatném
spoluviastnictvi a udaj o ulozeni dohody spoluvlastnikii o spravé nemovitosti do sbirky listin.

P2JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA.. Novy katastralni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 255. ISBN 9788072019342.
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subsidiarn¢ aplikovatelny spravni fad (jako napf. v piipadé¢ fizeni vkladového) a Uprava

obsazena v KatZak je tedy lex specialis. **

Pfinavrhu na zapis zédznamu neni tfeba platit spravni poplatek. Prezkum
katastralniho tfadu spociva vtom, Ze katastralni ufad zjisti, zda je navrh podany
opravnénou osobou (tedy zejména, zda tato osoba mé pravni zdjem na provedeni
zaznamu) a zda je piedlozena listina bez chyb v psani a poctech a bez jinych ziejmych
nespravnosti a zda navazuje na zapis v katastru (ustan. 8§ 21 KatZak). Z jinych nez
V tomto ustanoveni stanovenych hledisek neni katastralni ifad opravnén listiny a navrh
pfezkoumavat. V tomto sméru se tedy pravni Gprava nijak nelisi od té predchozi. Pokud
katastralni Ufad dojde k zavéru, Ze listina spliiuje veskeré pozadované nalezitosti pro
zapis, provede tento zapis do 30 dnli od doruceni podkladové listiny. V piipadé
povoleni zépisu katastralni urad zapis provede, aniz by vydal rozhodnuti, v piipad¢, Ze
jej neprovede, sdéli pisemné divody, pro které zdpis proveden nebyl a vrati
navrhovateli listiny (ustan. ) 21 KatZak). ,,Soudni ochrany
proti provedeni ¢i neprovedeni zdznamu do katastru nemovitosti, se lIze ve spravnim
soudnictvi domadhat v Fizeni o ochrané pred nezdkonnym zdsahem, pokynem nebo

’ ’ ’ ’ ’ v 354
donucenim spravniho orgdanu podle § 82 a nasl. s. 7. s. “

2.2. Poznamka

Poznamka je zapis do katastru, kterym se zapisuji vyznamné informace tykajici
se evidovanych nemovitosti nebo v katastru zapsanych viastnikii a jinych oprdavnénych
(ustan. § 6 KatZak). Poznamky se déli na poznamky k nemovitosti (ustan. § 23
KatZ&k), poznamky spornosti (ustan. 8 24 KatZak) a poznamky k osob¢ (ustan. § 25
KatZak). Smyslem poznamek je upozornit na mozné pravni vady

355

nemovitosti.””,,Poznamky informuji o skutecnostech, které se tykaji smluvni volnosti

nebo obsahuji informace, které narusuji dobrou viru v to, Ze zapisy v katastru jsou

Gplné a pravdivé. <>

Na rozdil od vkladu a zaznamu, poznamka nevede ke vzniku, zméné nebo

zaniku prav, ale upozoriiuje na urcitou skute¢nost tykajici se jiz zapsanych prav. Lze

%3 Viz usneseni Nejvyssiho soudu, ze dne 26.9. 2005, sp.zn. 30 Cdo 2191/2005.

%4V/iz usneseni Nejvyssiho spravniho soudu, ze dnel6.11. 2010, sp.zn. 7 Aps 3/2008-98.
$SBARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOV A Katastrdlni zdkon: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 72.
$6JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA.. Novy katastralni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 260. ISBN 9788072019342.
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zjednoduSen¢ fici, ze zajiStuji prioritu jejich navrhovateli tim, Zze ru$i dobrou viru

kazdého nasledného nabyvatele.

Poznamku zapiSe katastralni ufad na zaklad¢é rozhodnuti nebo oznameni soudu,
spravce dan¢, spravce obchodniho zavodu, vyvlastiiovaciho Gfadu, pozemkového utradu,
soudniho exekutora, drazebnika, insolven¢niho spravce ¢i k doloZzenému néavrhu toho,
Vv jehoz prospéch ma byt poznamka zapsana (ustan. 8 22 KatZak). Soudni ochrany proti
provedeni ¢i neprovedeni pozndmky do katastru nemovitosti se lze ve spravnim
soudnictvi domdhat v fizeni o ochrané pied nezakonnym zasahem, pokynem nebo
donucenim spravniho organu (§ 82 anasl. s. f. s.).>’’Pro zépis a vymaz poznamky se
pouziji pfiméfené ustanoveni o zapisu avymazu zdznamu (ustan. 8 26 KatZak).
Obsahové nalezitosti poznamek stanovuje ustan. § 20 KatVyhl. K vymazu poznadmky na
zakladé¢ rozhodnuti organu vetejné moci je nutné dolozit nabyti pravni moci rozhodnuti,
pokud z jiného pravniho ptedpisu neplyne, Ze ¢inky rozhodnuti nastaly dfive ( ustan. §

28 odst. 3 KatVyhl.).

Pro zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti ma vyznam zejména
pozndmka spornosti, kterd velmi UGzce souvisi se zasadou materialni publicity a
problematikou nabyti vlastnictvi od nevlastnika. Specifikem pozndmky spornosti jsou

také jeji ucinky, které jsou Sirsi, nez v ptipad¢€ ostatnich poznamek.

1.1.1 Pozndmka spornosti
Poznamka spornosti je dle katastralniho zédkona chédpana Sifeji neZ poznamka

spornosti dle ustan. § 986 OZ a to proto, Ze zahrnuje kromé& samotné poznamky
spornosti dle ustan. § 986 OZ také poznamku rozepie dle ustan. § 985 OZ a také
poznamku vyznacenou na zakladé Zaloby o urceni, Ze pravni jednani, na jehoZz zaklad¢
mé byt zapsano pravo do katastru, je neplatné, zdanlivé nebo zrusené®>®v dobé mezi

vvvvvv

poznamky spornosti dle ustan. § 9a ZZaPrNem*®. Vzdy vsak .,rusi dobrou viru a je

*7 Viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 26. ledna 2012, sp.zn. 4 Aps 4/2011-68, [2600/2012
Sb. NSS], dale také viz usneseni zvlastniho senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31.1. 2007, sp.zn.,
Konf 30/2006-5, [1244/2007 Sh. NSS].

*8SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 65. Velké komentate. ISBN 978-80-7400-499-5.

**Divodova zprava k z.¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti. Poslanecka snémovna Parlamentu

CR [online]. 2013 [cit. 2014-09-19]. Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=7484.
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vyznamnou pojistkouv pripadech, kdy je namitin rozpor skutecného stavu se stavem

zapsanym v katastru nebo je-li popirdn zdpis (¢i vymaz) provedeny v katastru. “>%°

Poznamka rozepre (ustan. § 985 OZ)

V prvnim pfiipad¢, tedy pii zapisu poznamky spornosti dle ustan. § 985 OZ, je
opravnén pozadovat zapis poznamky spornosti pouze ten, kdo soucasné s navrhem na
jeji zapis katastralnimu tfadu dolozi, ze své pravo uplatnil i u soudu. Tedy poznamku
rozepte je mozné zapsat do katastru jen tehdy, pokud byl jiz zpochybnovany zapis
proveden a zaroven jiz bylo zahdjeno soudni fizeni na zaklad¢ urCovaci zaloby. To se
doklada pfilozenim stejnopisu zaloby. Tato poznamka ma zasadné ucinky jen do
budoucna a zplsobuje rozsifeni subjektivnich u¢inkli soudniho rozhodnuti, kdy se
automaticky okruh ucastnikli rozsifuje o vSechny pozdéjsi osoby, jejichz pravo bylo

zapsano do katastru nemovitosti.

Poznamka rozepte se vymaze bud’ na zadklad¢ ,,rozhodnuti o urceni existence
prava, které bylo vydano v rizeni o Zalobé, na jejimz zdakladé byla poznamka zapsdna, a
to spolecné se zdpisem prdava dotéené osoby, anebo na zdikladé pravomocného
rozhodnuti soudu, kterym byla Zaloba dotcené osoby zamitnuta nebo Fizeni

zastaveno. “3¢?

Pozndmka spornosti (ustan. § 986 O7)
Poznamku spornosti dle ustan. § 986 OZ je mozné podat v ptipadé, Ze n¢kdo

tvrdi, Ze byl zkrdcen na svém pravu zapisem bez pravniho divodu ve prospéch jiného.
Tato pozndmka spornosti mize byt zapsana jesté pied zahajenim soudniho fizeni.
Podminkou vsak je, ze toto fizeni bude zahajeno nejpozdéeji do dvou mésicti od doruceni
zéadosti o zapis poznamky spornosti do katastru nemovitosti. Poznamka spornosti mtize
mit u¢inky jak do budoucnosti (ty bude mit vzdy), tak do minulosti pii splnéni dalSich
zakonem stanovenych podminek. Kjejimu samotnému zéapisu vSak neni lhuta
stanovena. Katastralni ufad je tedy povinen ji zapsat vzdy>®*. Lhity uvedené v ustan. §
986 odst. 2 a 3 maji vyznam jen co do rozsahu ochrany, kterou poznamka spornosti

opravnénému poskytne. Pokud vSak do dvou mésici od doruceni Zadosti k jejimu

¥9JANKL, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastralni zdakon: poznamkové vydani s
vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 269. ISBN 9788072019342.

**'SPACIL, Jifi. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 52. Velké komentate. ISBN 978-80-7400-499-5.

%2 Proti tomu napf. SVOBODA, Karel. Pravni rozhledy. Zaloby na ochranu viastnického prava podle
nového obcanského zdakoniku. 2013, ¢. 4, s. 144.
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zapisu nebude katastralnimu tfadu dorucen stejnopis podaného zalobniho navrhu, bude

katastralnim Gfadem vymazana.

Pozndmka spornosti (ustan. § 24 odst. 1 véta 3. KatZak)
V poslednim pfipadé, tedy u zapisu poznamky spornosti dle ustan. § 24 odst. 1

véta tieti KatZak, je poznamkou napadan zépis, ktery byl proveden na zaklad¢ pravniho
jednani, které bylo napadeno pro jeho neplatnost, zdanlivost nebo zruseni. Nejdiive je
tedy podéna zaloba na ur€eni, ze pravni jednani, na jehoz podklad¢ byl zapis proveden
je neplatné, zdanlivé ¢i zruSené a teprve poté je zadano o zapis poznamky spornosti. Na
rozdil od poznamky rozepie je vSak zaloba poddna a poznamka zapsana jesté predtim
nez doslo k samotnému vkladu sporného prava do katastru. Zapis poznamky a podani
zaloby nezplsobi preruseni vkladového fizeni. Pozndmka vSak bude mit, v piipade
uspéchu v soudnim fizeni, ucinky vici vS§em, ktefi nabydou sva prava po jejim zapisu.
Tedy i vici tomu, komu bude v probihajicim vkladovém ftizeni platné jeho pravo

vlozeno do katastru.

2.3. VKklad

Vklad je zéapis do katastru, kterym se zapisuji vécna prava, prava ujednand jako
vécna prava, najem a pacht. Vycet téchto vécnych prav nalezneme v ustan. § 11 KatZak.
Vklad nadéle predstavuje jeden ze tfi druhli zapisu do katastru nemovitosti, ovSem na
rozdil od ptfedchozi pravni Gpravy se méni jeho vyznam a pojeti. Nové se vkladem
kromé vzniku, zmény a zaniku prav zapisuje také jejich promlceni (vlastnické pravo je
vsak dle ustan. § 614 OZ nepromlcitelné) a uznani existence nebo neexistence prav
vymezenych vustan. § 11 KatZak a to jak téch, ktera teprve vzniknou s pravnimi

ucinky vkladu, tak téch, ktera jiz existuji a jsou v Katastru nemovitosti jen publikovana.

Zminované ustanoveni § 11 KatZak taktéz vyrazné rozSifuje okruh vécnych
prav, ktera se do katastru nemovitosti zapisuji. Vlastnické pravo je vzdy zapisovano
vkladem. ,.V novém pojeti pojmu vklad se snoubi jak konstitutivni, tak i deklaratorni
ucinky, a rozliseni, zda-li ma vklad konstitutivni ¢i jen deklaratorni ucinky je nutné
odvozovat od toho, jakym zpiisobem zapisovana prdava vznikla, zménila se nebo

zanikla. “**® Pouze tam, kde nam obd&ansky zakonik stanovi, Ze vklad piedstavuje modus

*3JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA.. Novy katastrdlni zdkon: pozndmkové vydani s

vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 103. ISBN 9788072019342.
83



nabyti vlastnického prava, ma vklad konstitutivni uéinky. Takto OZ ¢&ini pouze
Vv piipad¢ ustan. § 1105, tedy u smluvnich pfevodu. V ostatnich ptipadech, kdy podle
obCanského zakoniku vlastnické pravo vznikd, méni se nebo zanika jinou pravni
skutecnosti nebo piimo ze zdkona, sice dojde k zapisu tohoto prava vkladem, ten vSak
bude mit pouze deklaratorni ucinky. ,,Velice zjednodusené receno, vklad jako druh
Zapisu s konstitutivnimi ucinky bude totozny s vkladem , jak byl upraven do 31.12. 2013,
zatimco vkladem s deklaratornimi ucinky jsou (nové touto formou) zapisovana prdva,

kterd do 31.12. 2013 byla podle dosavadni pravni vipravy predmétem zdznamu. “>%*

Dle ustan. § 12 KatZak lze vklad provést jen na zdkladé pravomocného
rozhodnuti katastralniho Gfadu o jeho povoleni. Rozhodnuti je spravnim organem
vydano poté, co navrh na vklad a ptilozené listiny podrobi pfezkumu dle ustan. § 17
KatZak. Tim se zasadn¢ lisi od zdznamu ¢i poznamek, kde k pfezkumnému fizeni
nedochézi bud’ viibec, nebo jen velmi oklesténému. Na rozdil od ostatnich zépist je také

vkladové fizeni zpoplatnéno spravnim poplatkem ve vysi 1.000,- K&.3%°

1.2.1 Vkladové fizeni
Vkladové fizeni je upraveno katastralnim zdkonem, ktery jako lex specialis
stanovuje zvlastni pravidla pro postup katastralnich uradd. ,,Tam, kde KatZaik
neobsahuje Zdadnd pravidla chovani pro urcitou procesni situaci, uplatni se SR jako lex

. (366
generalis.

2.1.1.1. Zahajeni vkladového fizeni
Vkladové ftizeni se dle ustan. § 14 KatZak zahajuje poddnim névrhu

pfislusnému katastralnimu ufadu. Zahdjeni fizeni je tedy ovladano dispozi¢ni
zasadou. Ta je ovSem prolomena v ustan. § 14 odst. 2 KatZak, které umoziiuje
zahajeni vkladového fizeni bez navrhu, a to v téch pfipadech, kde se pravo do
katastru zapisuje na =zaklad¢ listiny soudu. Toto ustanoveni je vysledkem

pozméiovaciho névrhu ustavn€ pravniho vyboru, kdy poslanci plvodné Zzadali

%43ANKL, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastralni zakon: poznamkové vydani s
vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 103. ISBN 9788072019342.

%3Viz polozka 120 piilohy z.& 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich. Spravni poplatek se hradi v
hotovosti v pokladné katastralniho ufadu pfi podani ndvrhu na vklad nebo kolkovymi znamkami.
V piipad¢, Ze je uhrazen na zvlastni ucet statniho rozpoctu piislusného katastralniho ufadu pfevodem z
uctu poplatnika nebo postovni poukazkou, je nutné jeho uhrazeni katastralnimu ufadu prokazat.
%6JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA.. Novy katastralni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 255. ISBN 9788072019342.

84



zachovéni zéznamu pro soudni rozhodnuti.*®’ V piipad& zahajeni Fizeni dle § 14 odst.
2 KatZak se neplati ani spravni poplatek.Uvedené ustanoveni vSak neplati pro
rozhodnuti spravnich organt. ZaSle-li spravni organ Kkatastralnimu tfadu své
rozhodnuti, kterym dochazi ke vzniku prava, nemtze dojit k zahajeni vkladového
fizeni. Navrh musi podat samotny ucastnik. Domnivam se, ze pro rozliSovani
soudnich rozhodnuti a spravnich akti zde neni zaddny diivod. Navic uvedena pravni
Uprava nekoresponduje s jinymi pravnimi piedpisy. Napiiklad dle ustan. § 25 odst. 5
zékona €. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni je vyvlastiiovaci tfad povinen pravomocné
rozhodnuti o vyvlastnéni zaslat pfisluSnému katastralnimu ufadu k zapisu vécnych
prav, doruéeni tohoto rozhodnuti oviem fizeni nezahaji.**®Jisté se d4 ztotoznit s tim,
ze nikdo nemiize byt nucen k zapisu svych prav do katastru nemovitosti a s ohledem
na zédsadu, ze pravo patii bdélym, je odpovédnosti kazdého vlastnika, aby si své
pravo stiezil sam. Na druhou stranu pro udrzovani Uplnosti a spravnosti zapist
vedenych v katastru nemovitosti je Zadouci, aby byla organim vefejné moci, které
mohou rozhodovat o vlastnickém pravu,uloZzena povinnost zasilat sva rozhodnuti
katastrdlnim Ofadim a zaroven v téchto pifipadech umoznit katastralnim ufadim
zahajeni vkladového fizeni bez podani navrhu ucastnika fizeni, v némz bylo

rozhodnuti vydano.

Névrh musi byt podan na stanoveném formulafi. To vSak neplati pro soudy a
soudni exekutory, kdy k zahajeni fizeni posta¢i doruéeni jejich rozhodnuti ¢i potvrzeni o
pravu ( § 14 odst. 2 KatZak). Formulaf ur€eny k podani navrhu je stanoven vyhléaskou €.
359/2013 Sb., o stanoveni vzoru formuléafe pro podani navrhu na zahdjeni fizeni o
povoleni vkladu. Mozné je také vyuzit elektronickych formulaid vedenych na strankach

Ceského tfadu zemeéméticského a katastralniho.°

Obsahové nalezitosti navrhu na vklad jsou vymezeny v ustan. § 14 odst. 1, pism.
a) — d). Pokud navrh neobsahuje vSechny uvedené nalezitosti, je katastralni ufad

povinen ucastniky vyzvat k jeho doplnéni. Pozadavek na obsahové nalezitosti navrhu

$TBARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOV A . Katastrdlni zikon: komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 158-159.

%68 Obdobné pozemkovy Gfad dle ustan. § 11 odst. 10 z.&. 139/2002 Sb., zasila KU rozhodnuti o
pozemkovych Upravach.

%9 Formulafové navrhy jsou obecné reakei na pozadavek NSS na dodrZovani principu dobré spravy, jak
jej definoval ve svém rozhodnuti 1 As 30/2008 ze dne 11.9. 2008.
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dle ustan. § 14 plati i pro ty navrhy, které jsou ¢inény na podkladé smluv u¢innych pied

L . , e o 370
ucinnosti novych pravnich predpisi.

Katastralni zakon zptesnil formulaci ohledn¢ zahajeni vkladového fizeni, kdyz je
vazano na okamzik podani navrhu na vklad vécné a mistné piislusnému katastralnim
vykladovy problém, kdyz z.¢. 40/1964 Sb .nestanovil, co se rozumi souslovim ,ke
dni“)**. To je vyznamné zejména sohledem na ustan. § 10 KatZak, dle kterého

nastavaji pravni u¢inky zapisu k tomuto okamziku.

Ktery katastralni Gifad je vécné a mistné piislusny nalezneme v ustan. 8 5 odst. 2
ZKatOrg).’* Seznam Kkatastralnich pracovist je pak obsazen ve sdéleni CUZK &.
368/2013 Sh. Neni ale podstatné jakému katastralnimu pracovisti v ramci ptislusného
katastralniho Ufadu, bude navrh dorucen, urcujici je ptislusnost katastralniho afadu. U
nékterych katastralnich pracovist’ vSak jesté nedoslo k pIné digitalizaci katastru (napf.
Bteclav) a poddni navrhu u jiného katastralniho pracovisté tak mize vést k zbytecnému
prodlouzeni vkladového fizeni. Mistni pfislusnost je ddna ustan. § 11 SR, dle kterého se
fidi mistem, kde se nachdzi nemovitost, jiz se navrhovany zapis tyka. Pokud by doslo
k doruceni navrhu jinému katastralnimu ufadu, pak je povinen tento navrh postoupit
v souladu sustan. § 12 SR mistn& pfislusenému ufadu. Rizeni pak bude zahajeno az
doru¢enim mistné piislusnému ufadu. Pokud by se nemovitost nachazela v obvodu vice

katastralnich ifadi, bude nutné postupovat dle ustan. § 11 odst. 2 SR.

Navrh na vklad miZze byt podan bud’ vSemi ucastniky vkladového fizeni (tedy

v§ichni Gcastnici budou zaroven i navrhovateli) nebo jen n€kterymi z nich.
Ptilohy

K navrhu na zahajeni vkladového fizeni musi byt pfipojeny také piilohy dle
ustan. § 15 KatZak. Nejvyznamnéjsi piilohou je tzv. vkladova listina, tedy listina, na

jejimz zékladé ma byt zapsano pravo do katastru, pfipadné jeji tfedné ovéreny opis Ci

$0VRCHA, Pavel. K ozna&ovéani nemovitosti ve vkladovych listinach Vice zde:
http://vrcha.webnode.cz/news/k-oznacovani-nemovitosti-ve-vkladovych-listinach/. Vrcha.webnode.cz:
Pavel Vrcha, soudce NS CR [online]. 2014 [cit. 2015-01-18]. Dostupné

z: http://vrcha.webnode.cz/news/k-0znacovani-nemovitosti-ve-vkladovych-listinach/.
SMBARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOV A Katastrdlni zdkon: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 89.
$2BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentar. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. 40. Beckovy
komentare. ISBN 9788074005251.
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kopie®”. Pokud tato listina neni katastralnimu Gfadu predlozena, katastralni urad
k navrhu nebude piihlizet (§ 15 odst. 2), o ¢emz musi navrhovatele vyrozumét. To je
dano proto, ze u¢inky vkladu prava nastavaji od okamziku doruceni navrhu na vklad a

tudiz je nezbytné, aby byla soucasn¢ piedlozena i vkladova listina.>"*

Na rozdil od ptfedchozi pravni Upravy jiz neni tfeba vyhotovovat vkladové
listiny v poétu o dva vétsim, nez byl pocet ucastnikti fizeni. Nyni jiz sta¢i jedno
vyhotoveni, které zistane ulozeno u Kkatastralniho ufadu,ucastnikim je namisto
vkladové listiny s dolozkou doru¢ovano vyrozuméni o vkladu (8 18 odst. 3 KatZak).
,»Obsah vkladové listiny musi oduvodnovat navrhovany vklad. To znamend, Ze na
zdkladeé takové listiny se zakldda, meni nebo rusi pravo zapisované do katastru nebo Ze
(...) takové prdvo potvrzuje nebo osvédcuje.**”>Takovymi listinami jsousmlouvy,
dohody, rozhodnuti nebo potvrzeni orgdni vetfejné moci.Je nutné si uvédomit, ze
vkladové fizeni neni fizenim pfed soudem a katastralnimu Gfadu nestaéi piedlozit
dukazy o existenci ¢i zaniku prava. Dle ustan. § 66 odst. 1 pism. g) KatZak,katastralni
vyhlaSka(ustan. § 66 odst. 1) stanovi listiny pro zépis do katastru v p¥ipadech,
kdy zakon stanovi, Ze urcita skute¢nost zapisovana do katastru vznika, méni se, zanika
nebo se promléuje, ale nestanovi listinu, na jejimz zakladé se tato zména zapise do
katastru. Bude-li navrh na vklad podan na zakladé vkladové listiny pofizené pied
ucinnosti nové pravni Upravy, budou se nélezitosti téchto listin posuzovat dle

predchozich pravnich ptedpist.

Absence ostatnich pfiloh tedy k nasledkiim dle ustan. § 15 odst 2 nepovede a
katastralni ufad nebude postupovat dle tohoto ustanoveni, ale ustan. § 45 odst. 2 SR.
Katastralni tifad ma v takovém piipadé moznost vkladové fizeni dle ustan. § 64 SR
pferusit.

Pokud bylo fizeni zahdjeno dle ustan. 14 odst. 2, tedy bez navrhu, neni mozné po

soudu ¢i soudnim exekutorovi pozadovat doplnéni navrhu. Pfipadné chybé&jici

373 Z4kon sice toto vyslovng nezmifiuje, ale tato skute¢nost vyplyva ze z.&. 21/2006 Sb., o ovéfovani
shody opisu nebo kopie s listinou a ov&fovani pravosti podpisu.

374 Tento nazor viak nesdili E. BareSov4, dle které by mélo byt fizeni v pipadé absence vkladové listiny
zastaveno viz BARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir
NEDVIDEK a Helena SANDOV A Katastralni zikon: komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015.
SBAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. 61. Beckovy
komentare. ISBN 9788074005251.
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informace musi na vyzvu doplnit sami Gcastnici, jinak se fizeni zastavi. Pokud soud

vydé opravné usneseni, nejedna se o doplnéni ve smyslu ustan. § 15 odst. 3 KatZak.>"®

Novinkou je také pozadavek na formu plné moci v piipadé, ze je Gcastnik ve
vkladovém fizeni zastoupen (§ 33 SR). Dle ustan. § 15 odst. 1 pism. b) musi byt tato
plnd moc nové¢ ufedné ovéfend, coz ma za cil predejit neopravnénym manipulacim
s nemovitostmi, respektive podvodim s nemovitostmi’’’. Povazuji za zvlastni, Ze
pozadavek ufedniho ovéfeni podpist neni v zdkon¢ zakotven také pro vkladovou listinu,
ani pro navrh na vklad. Ufedni ovéfeni podpisu na plné moci se jevi byt nadbytecné
také proto, Ze katastrdlni zdkon vyzaduje dorucovani nejen zmocnénci, ale také

samotnym u&astnikim Fizeni, jako dalsi z pojistek ochrany.*"

Dalsi piilohy dle ustan. 8 15 odst. 1 pism. d) budou nutné naptiklad v situaci,
kdy je k pravnimu jednani zapotiebi souhlasu soudu (napi. 88 461 a 483 OZ) ¢i jiného
organu statni spravy (napf. § 12 odst. 3 zakona o lesich). Stejné tak cizojazycné listiny

budou muset byt doplnény ufedné ovérenym piekladem.

Lhita k podani navrhu na vklad

Zakon nestanovuje Zadnou lhitu k podani navrhu na vklad, coz souvisi
s dispozi¢ni zasadou. Kazdy vlastnik ¢i opravnény rozhoduje sdm o tom, zda a kdy poda
navrh na vklad. Motivace kjeho podéani je pouze nepiima v podobé ochrany
poskytované zapsané osobé a skute¢nosti, Ze v piipadé pfevodu musi navrh navazovat
na zapisy Vv katastru nemovitosti. Skute¢nost, ze neni dana zadna lhita nutici opravnéné

k z&pisu do katastru nemovitosti, vede Kk pravni nejistoté.

Naopak soudy a soudni exekutofi jsou dle ustan. § 39 KatZak povinni zaslat sva
rozhodnuti tykajici se vécnych prav k nemovitostem do 30 dni od jejich pravni moci.
Tato povinnost je zakotvena také v Instrukci Ministerstva spravedlnosti ¢. 505.2001-

Org.

Vyznaceni plomby
Dle ustan. 8 9 odst. 1 KatZak dojde-li katastralnimu Gfadu navrh nebo jina listina

pro zapis prav do katastru, vyznaci u dotéenych nemovitosti nejpozdeji nésledujici

S BARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOV A Katastralni zakon: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 170.
$JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA.. Novy katastralni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 117. ISBN 9788072019342.

S BARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOV A Katastrdlni zdkon: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 168.
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pracovni den, Ze prava jsou dotCena zménou. Kazdy ma pravo nahlédnout do ptehledu
dorucenych névrhi nebo listin, a to i prostfednictvim internetového Nahlizeni do
katastru.Vyznaceni zmény je oznaCovano v katastralni vyhlasce legislativni zkratkou
,»plomba* (ustan. § 2 odst. 1 pism. e) KatVyhl). Plomba byva né¢kdy zaménovana za
poznamku dle ustan. § 22 a nasl. KatZak. Plomba je vSak na rozdil od poznamek
vyznaena automaticky s podanim navrhu na zapis do KN tykajici se nemovitosti.
Dojde-li navrh na zapis pozndmky osoby, plomba se nikde v KN neobjevi. Pfesto v§ak
muze mit plomba obdobné ucinky jako poznamka spornosti a to z toho divodu, ze
informuje o probihajicich zménach v pravnich vztazich k nemovitosti. Velmi Uzce tak
souvisi se zasadou priority a zasadou ochrany dobré viry. Plomba se vyznaci tak, Ze na
zacatku tadku s oznacenim dotCené nemovitosti se zapiSe pismeno P. Na konci listu
vlastnictvi je pak zména blize specifikovana uvedenim ¢isla vkladového fizeni, kterého
se dotCend zména tyka. Nahlédnutim do katastru nemovitosti je pak mozné zjistit, na

zaklad¢ jaké listiny mé byt zména zapsana.

Plomba ma byt dle ustan. 9 odst. 1 KatZak vyznacena nejpozdé&ji nasledujici
pracovni den od doru€eni navrhu. Tim vznikd mezi podanim navrhu a vyznacenim
plomby uréita Casova prodleva, ktera muze vést k neaktualnosti zapisu v katastru

nemovitosti. Po tuto dobu by dobra vira neméla byt tfetim osobam odniména.

379 mé byt dle ustan. 16 odst. 1 KatZak informovan vlastnik

O vyznaceni plomby
nemovitosti a jiny opravnény zaslanim informace na adresu podle § 14 odst. 1 pism. b)
nebo prostiednictvim datové schranky.Dle divodové zpravy ma ustanoveni zajistit
informovani vlastnika o zahdjeni vkladového fizeni nad rdmec spravniho fadu, a to
cestou nezavislou na pfipadném zmocnénci (pro ptipad, Ze by piedkladand plnd moc
byla falzem). ***Jak uvadi P. Baudys*®", za znéni tohoto ustanoveni jsou plné odpovédni

poslanci a senatofi, ktefi jej nasilné preformulovali, aby Spole¢n¢ s ustan. 8 18 odst. 1

KatZak predstavovalo zaruku ochrany vlastnikl ped podvodniky s nemovitostmi.

Samotné ustanoveni je vSak velmi neptfesné. V prvni fadé hovoii o informovani

0 ,,zmén¢ pravnich poméra®, ke které¢ vSak dochazi az po provedeni zapisu. Navrhem

%7 Ziejmé se v ustan. § 16 odst. 1 mysli plomba byt se dle n&j méa vyznait, Ze pravni poméry jsou
vyznageny zménou a nikoliv pravni vztahy, jako v ustan. § 9 KtaZak.

*Divodova zprava k z.&. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti. Poslaneckd snémovna Parlamentu
CR [online]. 2013 [cit. 2014-07-15]. Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=7484
BIBAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, 5. XVIII-XIX.
Beckovy komentare. ISBN 9788074005251.
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jsou dot&ena pouze prava, tak jak je ostatn& formulovano v ustan. § 9 odst. 1 KatZak.**

Dalsi otazkou je, kdo ma byt vlastné informovan, zda jen vlastnici, jejichz vlastnické
pravo ma byt zapisem doteno nebo také osoby opravnéné z vécného biemene ¢i
zéstavni véfitelé. CUZK v tomto piipadé zastava vyklad, Ze ma byt toto ustanoveni
vykladano spise hospodarné, tedy zasilat informaci o plomb¢ pouze tomu, jehoz prava
jiz zapsana v katastru se podle navrhovaného zapisu maji zménit nebo zaniknout.**?
Domnivam se, ze by se mélo pii vykladu vychazet zejména z ustan. OZ a katastralni

ufad by m¢l mit povinnost vyrozumivat ty osoby, které maji pravo podat dle ustan. 8§

985 a 986 OZ poznamku spornosti a zalobu k soudu.

V souvislosti s ochranou vlastnika zakon umoznuje ziidit si sluzbu sledovani

zmén v katastru. 3

Pokud je vSak katastralni itad povinen vyrozumivat dotcené osoby
z Gfedni povinnosti a vlastnik ma v katastru vedeno spravné své bydliste, ztraci tato

sluzba vyznam.

Vyrozuméni musi byt zasldna nejpozdéji den nasledujici po dni vyznaceni
plomby. Pokud tedy plomba bude vyznacena v patek, vyrozuméni by muselo byt
zaslano nejpozde€ji v sobotu, tedy nepracovni den. Domnivam se, ze zékonodarce
opomnél do znéni ustanoveni (stejné jako je to v ustan. 8 9 odst. 1 KatZak) vclenit
slivko ,,pracovni®. Katastralni tifad bude postupovat tak, ze vyznaci plombu a zjisti, zda
si osoby, které maji byt vyrozumény hradi sluzbu sledovani zmén, dale zda maji ziizenu
datovou schranku, a pokud ne zasle katastralni ufad vyrozuméni postou na adresu, ktera

je dle ustan. 8 14 odst. 1 pism. b) uvedena v navrhu na zapis prava do KN.

Inspiraci nové pravni upravé sice byl knihovni zadkon a obecny zakonik
obcansky, které taktéz obsahovaly ustanoveni o vyrozumivani ucastnikll fizeni, ovSem
pouze o vyfizeni knihovni Zadosti, nikoliv o zahajeni knihovniho fizeni (§ 123 a nasl.
KnihZ4k). Na rozdil od tehdejsi doby, kdy se musely knihovni soudy Zadat o nahlédnuti

do vetejnych knih, které nebyly vedeny ani zalohovany na elektronickém nosici, dnes

382

BAUDYS, Petr. Katastralni zikon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. 68. Beckovy
komentate. ISBN 9788074005251.

*BJANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA.. Novy katastralni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 125. ISBN 9788072019342.

***Blize je tato sluzba upravena v ustan. § 19 vyhlagky &. 358/2013 Sb., o poskytovéni iidaji z katastru
nemovitosti. Zde je uvedeno, Ze tyto udaje jsou poskytovany osobam, které maji zapsano vécné pravo

k dotéenym nemovitostem, nebo uéastnikiim fizeni o takovém pravu. O jaké osoby jde, je blize vymezeno
v odstavci tietim téhoZ ustanoveni. Ufad zasild informace o zménach elektronickou postou,
prostiednictvim datové schranky, kratkou textovou zpravou nebo webovou sluzbou (ustan. § 19 odst. 2).
Tato sluzba je placena, dle sazebniku zveiejnéného na strankach CUZK &ini uplata 10 K& roéné za
kazdou sledovanou nemovitost.
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navic existuje internet a kontaktni misto vefejné spravy na kazdé pobocce posty.
Obstarat si informace tedy neni nijak obtizné ani pro starSiho ¢lovéka, obzvlast je-li to
vyzadovano jen jednou za tfi roky. V puvodnim navrhu katastralniho zakona bylo
uvedena jako jedina moznost vyrozumivani datova schranka. V divodové zpravé je
K tomu uvedeno: ,Jinym zpiisobem, nez datovou schrdnkou nema smysl takovou
informaci rozesilat nejen z ekonomickych, ale predevsim z casovych diivodii. Vklady
prav jsou provadeny zpravidla do dvou tydnu od podani navrhu, takze pri obesilani
postou by v mnoha pripadech byl vklad proveden diive, nez by si ucastnik obeslani
vyzved]. “***Poslanci se viak rozhodli jinak a vé&lenili do ustanoveni zakona i zasilani
vyrozuméni doporuéenou postou. K tomu bylo zavedeno pravidlo dle ustan. § 18 odst. 1
KatZak, ze katastralni ufad nemuze vklad povolit diive nez 20 dni po odeslani
informace. To zpusobilo vyrazné prodlouzeni vkladového ftizeni z ptivodnich 14 dni
v priméru na minimélnich 21 dni a vice.*® Co povazuji za velky nedostatek, je
skute€nost, Ze lhlitu dle ustan. § 18 odst. 1 KatZak neni mozné jakkoliv zkratit. Je prece
zcela nesmyslné, aby se nemohl vlastnik, na jehoz ochranu ma byt ustanoveni zavedeno,
této lhuty vyslovné vzdat, ma-li katastradlni Gfad nalezité doloZeno, ze mu bylo
vyrozuméni doruceno a zaroven, Ze s provadénym vkladem souhlasi. Pak se totiz
ustanoveni slouzici k ochrané vlastnika méni spiSe na ustanoveni obtézujici. I v trestnim
fizeni se obvinény miize vzdat lhit slouzicich k zaruceni jeho préav, ne tak v fizeni pred

katastralnim urfadem.

Hromadné obesilani pisemnych vyrozuméni postou predstavuje také vyraznou
finan¢ni zaté€z a ptitom jeho uzitek je pfinejmensim sporny. Jisté 1ze namitat, Ze statu
vzrostou piijmy ze spravnich poplatkl za vkladova fizeni. Dorucovani vyrozuméni se
vSak nebude tykat jen vkladii, ale i vSech ostatnich zapisi. Smysl ,,cekaci lhity*“ dle
ustan. § 18 odst. 1 KatZak je pfitom nejasny. Pokud by v uvedené 20 denni lhité
katastralnimu ufadu pfisel projev nesouhlasu s vedenym fizenim, vyvstava otazka, jaké
pravomoci vlastné katastralni Ufad ma. Jedinou myslitelnou situaci, kdy by
vyrozumivana osoba mohla opravnéné s navrhovanym zapisem nesouhlasit, je ta, kdy
by byly katastralnimu Gfadu pfedlozeny zfalSované listiny. Katastralni Gfad je povinen

provéfit pravost podpisu na vkladové listiné. Pokud by soukromopravni listina

Divodova zprava k z.&. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti. Poslaneckd snémovna Parlamentu

CR [online]. 2013 [cit. 2014-07-15]. Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=7484.

%86 Navrh na vklad mize byt povolen nejdiive 20 dni po odeslani vyrozuméni o plombg, ta musi byt dle
ustan. § 16 odst.1 zaslana nejpozdéji nasledujici den, vklad mizZe byt tedy povolen nejdiive 21. den po
podani navrhu na vklad.
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obsahovala neovéteny podpis, katastralni Gifad dle ustan. § 63 KatVyhl vyzve ucastnika
K prohlaseni podpisu za vlastni, pfipadné jinym vhodnym zpisobem dle § 63 odst. 2
KatVyhl. Pokud by do stanovené lhity nedoslo k prokazani pravosti podpisu, katastralni
ufad navrh zamitne. Pokud by vSak byla soudu do vydani rozhodnuti dorucena kopie
podané zaloby o urceni, zda je pravni jednani z hlediska vile a podpisti jejich ucastnikii
platné vkladové Fizeni usnesenim prerudi dle ustan. § 64 odst. 1 pism. ¢) SR*®’. Je-li
vsak podpis uiedné ovéien, bude mit toto oveéfeni hodnotu vetejné listiny dle ustan. 17
odst. 2 KatZak. Katastralni ufad neni opravnén zkoumat pravdivost vetejnych listin,

protoZe se mé za to, Ze tyto jsou pravdivé. Jediné co mize dle P. Baudyse®®

udélat, je
ze se zkontaktuje s ovéfujicim organem a dotdze se jej, zda pravost podpisti na této
listing skute¢né ovéril nebo jde o padélané ovéieni, piipadné mize z podpisové dolozky
zjistit, zda se ov€fovana osoba prokazala skute¢né plathym a existujicim prukazem
totoznosti. Dale muze provétit, zda predlozené doklady nebyly v dobé pravniho jednéni
odcizeny ¢i ztraceny, zda dany doklad skutecné patii ovéfované osob& a zda nebyl

padélan. Pokud k zddnému takovému zavéru nedosp&je, musi nesouhlasici osobu

odkéazat na soud a doporudit ji postup dle ustan. § 24 odst. 1 KatZak.

Shrnu-li tedy vyznam 20denni lhuty dle ustan. § 18 odst. 1 KatZak , pak
umoziuje zamitnuti navrhu na vklad v piipadé méné pravdépodobného odhaleni
zfalSovaného podpisu, kdy by tentobud’ nebyl ovéfen, nebo by doslo k potvrzeni tohoto
zfalSovani ze strany udajné ovéfujici osoby a dale zapis poznamky spornosti dle ustan. §
24 odst. 1, véta 3., jeSté pred zépisem vkladu vlastnického prava v piipad€, pokud
navrhovatel prokaze, ze podal k soudu piislusnou zalobu. Naopak dvacetidenni lhita,
dle mého nazoru, nema zadnou souvislost s lhlitou dle ustan. § 986 odst. 2 OZ, jelikoz
pocatek této lhiity pocind bézet ode dne, kdy se dotcend osoba o zapisu dozvédéla.
Zapisem je vklad a kjeho provedeni dojde az poté, co je rozhodnuto o jeho
povoleni.Domnivam se proto, Ze by bylo vhodné zvazit, zda je vyrozumivani osob dle
ustan. § 16 odst. 1 KatZak spole¢né s dodrzovanim lhuty dle ustan. § 18 odst. 1 viibec
ucelné, kdyz vede k neimérnym pritahtim (nejen) vkladového fizeni. Tim dochazi ke

zvySovani nejistoty smluvnich stran pii pfevodech nemovitosti, problémim

$¥TBARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOV A Katastralni zikon: komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 185.
BAUDYS, Petr. Katastralni zdkon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. 84. Beckovy
komentare. ISBN 9788074005251.
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s pfechodem nebezpe¢i Skody na nemovitosti, zpomalovani realitniho trhu ¢i

komplikacim v ramci vytizovani hypoteénich Gveéra.

Katastralni ufad plombu odstrani dle ustan. § 26 odst. 2 KatVyhl po provedeni
vkladu nebo po nabyti pravni moci rozhodnuti o zastaveni vkladového Fizeni*®®. Byl-li
navrh na vklad zamitnut, odstrani katastralni ufad plombu po marném uplynuti lhiity pro
podani zaloby nebo po doruceni pravomocného rozhodnuti soudu, kterym byla Zaloba

zamitnuta.

2.2.1.1. U&astnici Fizeni
Dle ustan. § 13 KatZék je ucastnikem fizeni o povoleni vkladu ten, jehoZ pravo

vznikd, méni se nebo se rozsifuje, a ten, jehoz pravo zanika, méni se nebo se omezuje.
Toto ustanoveni piedstavuje lex specialis k ustan. § 27 SR a spravni fad se zde vibec
neuzije pravé z divodu jeho velké obecnosti.** Nové Gprava byla piivitana, protoZe
ustan. § 4 odst. 1 ZZapPrNem vedlo ke sporim a to i diky nejednotné judikatuie

ohlednd mozné aplikace spravniho fadu.***

V ptlvodnim navrhu katastralniho zakona
meély byt mezi ucastniky fizeni zatazeny také osoby, které jsou podle zdkona opravnény
jednat namisto ucastniki. Zakonodarci v domnéni, ze témito osobami se mysli pouze
zmocnénci a zakonni zastupci toto ustanoveni jako nadbyte¢né vypustili. Jiz ted je
ziejmé, ze bude chybét zejména v insolvencnim fizeni ve vztahu k insolven¢nim

. o v w7 v v~ v s ’ ’ " 2
spraveiim &i v piipadé zpendznéni zastavy zastavnim véfitelem dle ustan. § 1360 OZ. *°

V ptipadg, ze dojde k Umrti jedné ze smluvnich stran pfede dnem podani navrhu
na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, m¢l by katastralni ufad fizeni
prerusit avyckat pravomocného rozhodnuti v fizeni o dédictvi. Dojde-li Kk umrti
ucastnika vkladového fizeni po podani navrhu na vklad, potom katastralni Gfad v fizeni
pokracuje, aniz by fizeni pierusil, nebot’ dojde-li k jeho povoleni, nastanou jeho G¢inky
zpétné ke dni podani ndvrhu na vklad, tj. jeSté€ za Zivota zlstavitele. Chtéji-li dédici
pfevést nemovitost tvofici predmét dédictvi jesté pred tim, nez je dédické ftizeni
skon¢eno, je nutné, aby stakovym ukonem, ktery nepatii do ramce obvyklého
hospodaieni, vyjadfil souhlas soud v souladu s§175r OSR, ato iv piipads, Ze

zustavitel zanechal toliko jediného dédice. V pfipadé Umrti nckterého z Gcastnikl

Lhitu neni treba dodrzovat v pripadé, Ze podany navrh nespliuje viechny zakonem pozadované
podminky dle ustan. § 17 KatZak a je nutné jej proto zamitnout.

3% v/iz usneseni Ustavniho soudu ze dne 30.5. 2000, sp.zn. I. US 620/99.

31 yyse uvedeny rozsudek vs nalez Ustavniho soudu ze dne 11.6. 1997, sp.zn. 1. US 279/95.
$2BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. 55. Beckovy
komentate. ISBN 9788074005251.
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vkladového fizeni, at’ jiz pied ¢i po podani navrhu na vklad, tedy neni na misté navrh na
vklad zamitnout, aniz by katastralni ufad zkoumal, kdo se stane dédicem zustavitele,

bez ohledu zda ten byl pfevodcem & nabyvatelem.*®?

2.3.1.1. Prezkumné fizeni
Katastralnim ufadim dle ustan. § 5 zakona ¢. 359/1992 Sh., 0 zeméméfickych

a katastralnich organech nalezi do pravomoci rozhodovani o povoleni vkladu vécnych
prav do katastru nemovitosti. Pfed pfijetim nového obCanského zékoniku a katastralniho
zékona, probihala mezi odbornou vetejnosti diskuze, zda je vhodné ponechat pravomoc

rozhodovat o pravnich vztazich k nemovitostem spravnimu organu.

Katastralni Gifad je jako spravni organ povinen respektovat zasadu legalni licence
obsazenou v ¢&l. 2 odst. 2 Ustavy. Nemiize tedy ¢&init nic, k ¢emu jej zakon nezmociiuje.
Tim by piekrocil svou pravomoc a jeho postup by byl nezadkonny. Katastralni urad vSak
vramci své Cinnosti podfizené spravnim normam, rozhoduje o soukromopravnich
vztazich. V ptipad¢ deklaratornich u¢inkti zapisu pouze o vzniku knihovniho
vlastnictvi, v pfipadé konstitutivnich G¢inkd zapisu i o vzniku vlastnictvi naturalniho.

S jeho rozhodnutim jsou tedy spojeny vyznamné soukromopravni u¢inky.

V souvislosti s rekodifikaci soukromého prava K. Elia§ opakované nastolil
otazku: ,, proc¢ viastné ma v moderni dobé stat vstupovat administrativnimi prostredky
do svobodné projevené viile soukromnikii a reklamovat si rozhodovani, kdy oni nabudou

. 5394
k veci viastnické pravo?

Na to odpovida J. Spacil takto: ,, Stdt to necini pro vlastni potéseni, ale proto, Ze
jeho povinnosti, jejiz plnéni , soukromnici ocekavaji, je zajistit v dostupné mire
bezpecnost pravniho styku a obchodu s nemovitostmi, pricemz lepsi reSeni nez evidenci
pravnich vztahit ve verejnych knihach zatim nikdo nevymyslel. Aby stat tuto povinnost
spinil, musi mit prostiedek k tomu, aby donutil vlastniky poskytnout k takove evidenci
soucinnost, timto prostiedkem je intabulacni princip, ktery nuti ucastniky vécnépravnich

ukonu predlozit je pod sankci neucinnosti k evidenci (ke vkladu do katastru), pricemz je

*®KOTRADY, Pavel. Vliv tmrti u&astnika pravniho tikonu na fizeni o povoleni vkladu do katastru

nemovitosti. Pravni rozhledy. 2007, ¢. 19, s. 695.
394napf. ELIAS, Karel. Vlastnické pravo. Paradigmata ¢eského pojeti pod zkusebnim kamenem
kontinentalni kultury. Pravni rozhledy. 2005, ro¢. 13, ¢. 22.
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evidentni, Ze pred zanesenim do evidence je v zajmu jeji verohodnosti nutné prezkoumat

v v s ’ ’ ’ ’ v , , , 395
alespon splneni zakladnich formalnich nalezitosti rozhodného ukonu.

Cilem statu tedy neni vméSovani se do soukromopravnich vztahii (stat na sebe
nebere odpoveédnost za platnost soukromopravnich ujednani), ale zajisténi pravni jistoty
pti nakladani s nemovitostmi a ochrany osob, které jednaji v dobré vife ve spravnost
zapisu v katastru nemovitosti. Katastralni ufad nezasahuje do svobody stran voln¢ si
sjednat zavazkovy vztah, ani nikoho neomezuje nabyt vlastnictvi jinym zpisobem.
Pouze zajist'uje zapis téchto pravnich vztahl do katastru nemovitosti, kdyz u ptevodi je
s vkladem spojen samotny vznik pfirozené¢ho vlastnického prava.Proto je také prevod
vlastnického prava dvoufazovy a statni organ do né&j vstupuje az ve druhé fazi a
Vv piipad¢ jinych zpusobti nabyti vlastnictvi nemtze vznik naturdlniho vlastnictvi
ovlivnit viilbec. Do samotného pravniho titulu nabyti vlastnictvi mize zasahovat jen
velmi omezené a je-li Ktomu vyslovné pravnimi piedpisy zmocnén. To vychazi ze
zasady legalni licence zakotvené v ¢l. 2 Ustavy i ¢l. 2 LZPS. Zakonnym zmocnénim je
Vv ptipadé katastralnich ufadu ustanoveni § 5 zékona ¢. 359/1992 Sb., a ustan § 17
KatZak, dle kterého katastralni ufady mohou a ziroven musi piezkoumavat
,»Vvkladuschopnost® predkladanych vkladovych listin. Nové toto zmocnéni katastralni
ufad ziskava tedy 1 pro vklad vlastnického prava nabytého jinak nez smluvnim

prevodem.

Ptezkumna ¢innost katastralnich uradl se vyznamné rozsitila. Jednak formulacni
zménou spornych ustanoveni star¢ho katastralniho zdkona a v€lenénim novych
zkoumanych skute¢nosti v ustan. § 17 KatZ&k a jednak v dusledku zmény vyznamu
jednotlivych zapisii, zejména vkladu. VétSina prezkoumdvanych skutecnosti diive
pfedstavovala atributy absolutni neplatnosti smlouvy, zatimco nyni jde pievdzné pouze
o relativni neplatnost.>**Diive katastralni ufad mohl dle ustan. § 5 ZZapPrNem
ptezkoumavat pouze navrhy na vklad a vkladem bylo mozné zapisovat jen vznik
vlastnického prava smluvnim pfevodem. Vklad mél zasadné konstitutivni ucinky.
Ostatni zplsoby nabyti vécného prava byly zapisovany zdznamem, kde sm¢l zkoumat
jen skute¢nosti uvedené v ustan. 8 8 ZZapPrNem. Katastralni Gfad mél tedy velmi

oklesténé prezkumné pravomoci. I v jejich mezich (mozna spise v dusledku jejich mezi)

*®SPACIL, Jifi. Soutasné problémy vlastnického prava. Pravni rozhledy. 2006, ro¢. 14, &. 2, s. 65.
**BARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOVA Katastrdlni zikon: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 179.
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vSak vznikaly spory a nejasnosti, se kterymi se musela dlouha léta vyporadavat

judikatura.>’

Nyni se postaveni katastralnich Gfad v tomto sméru méni. Novée se do katastru
vkladaji také vécna prava, ktera vznikla mimoknihovné a vklad ma u nich pouze ucinky
deklaratorni. Zaznamem, u kterého jsou prezkumné pravomoci katastru omezeny, jsou

zapisovana jen prava odvozena od vlastnického préava.

Katastralni zakon obsahuje taktéz piechodné ustanoveni § 63 odst. 3. ,, Protoze
podani vkladového navrhu neni casové omezeno a jelikoz v praxi mohou nastat situace,
Ze ucastnici sice uzavieli napr. prevodni (vécnou) smlouvou jesté za ucinnosti
predchoziho obcanského zdkoniku, kterou vsak (z riznych duvodii) do 31. 12. 2013
nepredlozili s ndvrhem na vklad do katastru nemovitosti katastralnimu vuradu, NKZ pro
takové situace stanovi, Ze pokud takové listiny spliuji ndlezZitosti stanovené dosavadnimi
pravnimi predpisy, pak jsou povazovany za vkladové listiny, i kdyz nesplnuji naleZitosti
predepsané NKZ ¢i jinym zdkonem. **To znamena, Ze ,staré” vkladové listiny (ty,
které nabyly ucinnosti pfed 1. lednem 2014) jsou posuzovany podle ZZaPrNem. Ostatni
podléhaji ptfezkumu dle ustan. § 17 KatZak. Zapis vSak bude muset byt proveden

vkladem, ptestoze byl diive vyZadovan pouze zaznam.

Co se tyce formulac¢nich zmén obsazenych v novém zékon¢, jde zejména o
ustan. § 17 odst. 1 pism. a), f) KatZak, kterd zptesiiuji diive spornou pravomoc
katastralnich ufadli posuzovat platnost predloZzenych vkladovych listin. Za
nejvyznamnéj$i povazuji odpadnuti sportt vzniklych z nevhodné formulace ustan. § 5
odst. 1 pism. ¢) ZZ&PrNem, které bylo nahrazeno ustanovenim § 17 odst. 1 pism. f).

Katastralni zdkon nijak nerozliSuje, s ohledem na vymezeni jeho pifezkumnych
pravomoci v ustan. 8§ 17 KatZ&k, zda rozhoduje o povoleni vkladu s deklaratornimi ¢i
konstitutivnimi G¢inky. V obou pfipadech se uplatiiuje ustan. § 17 v plném rozsahu.
Jeho postaveni coby pfezkumného organu se méni pouze v zavislosti na skute¢nosti, zda
je vkladova listina soukroma ¢i vetejna. Duvodova zprava ke KatZak k tomu uvadi

nasleduvjici: ,,Rozsah prezkumu vkladovych listin pred rozhodnutim o povoleni vkladu u

%97 Viz viz Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21.12. 2010, sp.zn. 30 Cdo 1551/2009 nebo Rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 21. ¢ervence 2005, sp. zn. 29 Odo 318/2003.

3¥\RCHA, Pavel. K oznagovani nemovitosti ve vkladovych listinach Vice zde:
http://vrcha.webnode.cz/news/k-oznacovani-nemovitosti-ve-vkladovych-listinach/. Vrcha.webnode.cz:
Pavel Vrcha, soudce NS CR [online]. 2014 [cit. 2015-01-18]. Dostupné

z: http://vrcha.webnode.cz/news/k-0znacovani-nemovitosti-ve-vkladovych-listinach/.
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soukromych listin je Vzdsadé shodny srozsahem, Vjakém byly pri zdapisech
prezkoumavany vkladové listiny pri provadeni zapisii do pozemkové knihy podle
obecného knihovniho zékona. Vzhledem k tomu, Ze se jednd o Fizeni nesporné, nelze
zkoumat platnost listin v plném rozsahu. Lze vsak zjistit, zda ditvod neplatnosti listiny
nevyplyva jiz z jejiho obsahu a dalsich disponzibilnich dokumenti. K tomu ostatne mel
slouzit i vycet prezkumnych duivodii podle dosavadniho zdkona o zapisech. Pri
taxativnim vyctu téchto ditvodii ovSem mnohdy dochazelo k tomu, Ze katastralni urad
Z pouhého obsahu listiny zjistil jeji neplatnost, ale obtizne hledal divod pro zamitnuti
Vkladu, pod ktery by ditvod neplatnosti listiny podiadil Navic s ohledem na zasadu
materialni publicity, zaloZenou obcanskym zakonikem (§ 980 a nasl.), je nutné, aby
prezkumna cinnost katastralnich uradu byla posilena oproti stavajici pravni uprave, ve

které plati pouze zdsada dobré viry. “ >*°

Skuteénosti uvedené v diivodové zpravé jsou zavade€jici. Pfezkum dle ustan. 8§
26, 27 a 94 KnihZak nebyl stejného rozsahu.*®®Toto posuzovéni navic neinil spravni
organ, nybrz knihovni soud. Proto mohl knihovni zdkon obsahovat mén¢ urcitd a
obecnéjsi ustanoveni. Pokud pfezkum c¢ini spravni orgédn, je nutné jeho pravomoc
vymezit co nejur€itéji, protoze spravni organ muze jednat jen na zakladé a v mezich
zékona. Neni proto mozné bezmySlenkovité piebirat Gpravu knihovniho zé&kona.
Zakonodarce to ani neucinil, i kdyz by se to dalo z diivodové zpravy predpokladat. Na
rozdil od soucasné pravni Upravy byla navic materidlni publicita dle OZO uplatiiovana
v mnohem §ir$im rozsahu nez dnes a k smlouvam se pfipojovala i tzv. vkladova dolozka
obsahujici souhlasny projev vile s vlozenim prava (8 433 0OZO, § 32 pism. b)
KnihZak), ktera knihovnim soudim vyrazn€ zjednoduSovala praci, jelikoZ pro né jiz
nebylo podstatné, zda je samotna smlouva ve zbytku neurdita & jinak nejasna*®’.

Zaroven tim byla posilena vérohodnost viille osoby projevené v listin€. ,, Dostaci, Ze

strany v intabulacni listiné souhlasné uvedly, Ze se tato intabulace déje na splnéni urcité

$9Diivodova zprava k z.&. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti. Poslaneckd snémovna Parlamentu

CR [online]. 2013 [cit. 2014-07-15]. Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=7484.
“Pmusely byt posuzované listiny 1) v predepsané formg, 2) obsahovat platny pravni diivod, jde-li o nabyti
nebo zménu vécného prava, 3) listiny musely byt prosty zfejmych vad, kterymi se oslabovala jejich
vérohodnost, 4) musely byti seSity, pokud je tvorfilo vice archi, 5) musely v nich byt fadné oznaceny
osoby zuéastnéné na pravnim jednani, 6) misto, den, rok vyhotoveni listiny. Dle ustan. § 94 KnihZak pak
bylo zkoumano 1) zda neni na prekazku zapisu jiny zapis v pozemkové knize, 2) zda nejsou diivodné
pochybnosti o osobni zpuisobilosti nakladat s pfedmétem zapisu, 3) zda je Zadost odiivodiiovana obsahem
a 4) da maji listiny pozadovanou formu.

“ISEDLACEK, Jaromir. Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obéanskému a obcanské
pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint ptivodniho vydani. Praha: ASPI publishing,
2002, s. 326. Komentaie velkych zakonu ¢eskoslovenskych, Sv. 1.
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povinnosti pravni. Je pak lhostejno, zda povinnost prevésti viastnictvi byla stanovena
platné ¢i neplatne. Pro intabulaci je zcela lhostejno, zda trhova smlouva je neplatna,
napr. Ze je proti dobrym mravium. Rozhoduje jen platnost intabulacniho aktu
samotného. ““**Prvorepublikova pravni tprava tedy vychazela ze zasady déleni, coz

znacné¢ zjednoduSovalo prezkumnou ¢innost knihovnich soudi.

Co se tyce rozliSeni soukromé a vetejné listiny, je nutné nahlédnout do ustan. §
565-569 OZ. Obcansky zakonik vustan. § 567 definuje pouze pojem ,vefejna
listina“.*®® Judikatura definovala vetejnou listinu, jako listinu,, ktera byla vydana
organem verejné moci v ramci jeho pravomoci a kterda svym obsahem zaklada, meéni ¢i

v, , . e . o vy . V. . .. 404
rusi prava a povinnosti jinych subjektit nebo osvédcuje néjakou skutecnost ¢i stav.

Naopak ¢esky pravni fad neobsahuje vymezeni pojmu soukroma listina, tento
pojem je nutné vyjasnit teprve jejim odlisenim od listiny vefejné.*®> Soukromou listinou
tedy bude kazda listina, ktera neni vefejnou. Zasadni rozdil mezi soukromou a vefejnou
listinou je v jejidikazni sile. Prava vefejna listina mize byt zbavena své diikazni sily jen
prokazanim pravdivosti opaku, respektive nepravdivosti Udajii vetejnou listinou
osvédtenych.*®®Zatimco tedy ustan. § 134 OSR zakotvuje vyvratitelnou pravni
domnénku pravdivosti obsahu vefejnych listin, dle ustan. § 565 OZ je naopak na
kazdém, kdo se dovolava soukromé listiny, aby dokazal jeji pravost a spravnost*®’. Je-li
soukroma listina pouZita proti osob¢, ktera listinu zjevné podepsala, ma se za to, Ze
pravost a spravnost listiny byla uznana. Naopak neni-li touto osobou podepséana, je na
tom, kdo ji pouzil, aby dokézal, Ze pochdzi od osoby, o niz to tvrdi (§ 566 odst. 1 OZ).
Vyznam vefejnych listin tedy spo€iva zejména v jejich vysSi dikazni sile, coz
podporuje pravni jistotu a ma vyznam na prevenci spord, protoze vetrejna vira a vyssi

diikazni sila preduréuji vysledek piipadného fizeni pied soudem.**®

402SEDLA(VZEK, Jaromir. Komentar k ceskoslovenskému obecnému zakoniku obcanskému a obcanské
préavo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint ptivodniho vydani. Praha: ASPI publishing,
2002, s. 320. Komentaie velkych zakonl ¢eskoslovenskych, Sv. 1.

%98 Vetejna listina je listina vydana organem veiejné moci v mezich jeho pravomoci nebo listina, kterou
za veiejnou listinu prohlési zdkon; to neplati, pokud trpi takovymi vadami, Ze se na ni hledi, jako by
vefejnou listinou nebyla.

%4 Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23.9. 2003, sp.zn. 7 Tdo 1071/2003.

*SSVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1400.
Komentafe (Wolters Kluwer): Svazek I. ISBN 9788074783692.

%% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.11. 2000, sp.zn. 28 Cdo 17/2000.

7 viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9.10. 2000, sp.zn. 22 Cdo 617/99.

“BSVESTKA, Jiti. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1402.
Komentaie (Wolters Kluwer): Svazek I. ISBN 9788074783692.
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Soukroma listina je katastralnim ufadem piezkoumavana z hledisek uvedenych
v ustan. 8 17 odst. 1 KatZak, vefejna listina dle ustan. § 17 odst. 2 KatZak. Tedy i
katastralni zakon zohlednuje skute¢nost, ze v pfipadé vefejnych listin je nutné
presumovat jejich spravnost a pravdivost a katastralni Gfad proto nema pravomoc je
v fizeni o povoleni vkladu v plném rozsahu (tedy dle § 17 odst. 1) pfezkoumavat.
Diivodova zprava ktomu uvadi: ,,7vto listiny jsou verejnymi listinami. Je treba
zduraznit, Ze vzZadném pripadé nebude prezkoumdvana vécna sprdavnost téchto
rozhodnuti. Bude ovsem prezkoumavano, zda jsou duvodem pro zapis do katastru, zda
navazuji na dosavadni zapisy apod. Pokud se tyka pravnich jednani sepsanych ve formé
notarského zapisu (verejna listina, o které to stanovi zdkon), odpovida za platnost
techto listin plné stat podle zdkona o odpovédnosti statu za nezakonné rozhodnuti a
nezdkonny uredni postup. (...)Pokud je garance za platnost notarskych zapisii na takové
urovni, neni zde duvod, aby zde dochazelo jesté k dalsimu prezkumu ze strany
katastralniho tradu. “**Proti tomu uvadi J. Spacil, Ze ani notaisky soupis listiny
nepiedstavuje zaruku platnosti ptevodnich smluv. ,, Neni fakticky mozné, aby sepisovatel
smlouvy overoval platnost vSech predchozich dispozic s veci, kdyz skutecnosti majici za
nasledek neplatnost zpravidla nejsou ze smluv ani z verejnych knih patrny. Nemohl by
patrné ani rucit za existenci prevadéného prava, ani pri nejpodrobnéjsim Setreni, které
by ostatné sotva prichazelo v uvahu, by nemohl zjistit, Ze napr. predchudce prevodce
uzavrel smlouvu v dusevni poruse, pod donucenim, nebo Ze platné odstoupil od smlouvy

O P

Je otazkou, jak by mél katastralni Gfad postupovat v piipad€, Ze bude nucen
rozhodovat o vkladu na zaklad¢ vkladové listiny, ktera sice je vefejna, ale dle ustan. §
567 OZ trpi takovymi vadami, Ze se na ni hledi, jako by vefejnou listinou nebyla. Pak
by m¢l katastralni ufad vést prezkum ziejmé dle ustan. § 17 odst. 1 KatZak. Tedy i
ptipadny notafsky zapis €i jiné rozhodnuti spravniho organu piezkoumat v plném
rozsahu a na jeho podkladé ptipadny navrh na povoleni vkladu prava do katastru
nemovitosti zamitnout. Naopak u rozhodnuti soudu bude vzdy podléhat zvlastnimu

prezkumu dle ustan. § 17 odst. 4, 1 kdyZ bude trpét vadami.

*®Divodova zprava k z.&. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti. Poslaneckd snémovna Parlamentu

CR [online]. 2013 [cit. 2014-07-15]. Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=7484.
MOSPACIL, Jifi. Problémy vlastnické jistoty v Ceské republice. Pravni rozhledy. 2005, rog. 13, &. 1, s. 12.
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Pfezkum soukromych listin

Mezi soukromé listiny patii zejména ptevodni smlouvy, ale dale také, dle ustan.
8 66 odst. 1 KatVyhl souhlasné prohlaseni, potvrzeni o zaniku prava,prohlaseni o
vzniku prava, piipadné prohlaSeni jednoho z rozvedenych manzeli o zaniku spole¢ného

jméni dle ustan. § 68 KatVyhl.

Dle ustan. § 17 odst. 1 KatZak ve vkladovém fizeni katastralni tfad zkouma u

vkladové listiny, ktera je soukromou listinou, zda:
a) Splituje naleZitosti listiny pro zapis do katastru

Nalezitosti vkladové listiny stanovuje ustan. 8 8 KatZak. Ustan. § 17 odst. 1
pism. a) dava jasn¢ najevo, ze byt by byly vkladové listiny zcela platné dle ob¢anského
zakoniku, nebude na jejich zakladé povolen vklad prava do katastru, nebudou-li
obsahovat taktéz nalezitosti uvedené¢ v § 8 KatZak. Toto ustanoveni je vyznamné
zejména proto, ze odstraiiuje vykladovy spor, ktery vznikl v disledku neStastné
formulace ustan. § 5 odst. 1 pism. ¢) ZZapPrNem, kde bylo jen obecné uvedeno, Ze
katastralni tifad zkouma, zda pravni tkon tykajici se pfevodu vlastnického prava nebo
zfizeni nebo zaniku jin¢ho prava je urcity a srozumitelny. Toto ustanoveni tedy nijak
neodliSovalo obcanskopravni a katastralni aspekt pfevodnich smluv a nebylo z n¢j
zfejmé, zda ma byt urcitost a srozumitelnost posuzovana dle katastralnich predpist i
obcanskopravnich predpisti. ProtoZe katastralni ufady byly a jsou pfisné vazany zasadou
legality, musely postupovat €isté dle predpisii katastralnich, a proto zamitaly navrhy na
vklad u listin, které sice byly dle ob¢anského zakoniku dostatecné urcité a srozumitelné,
ovSem neobsahovaly vSechny tidaje poZzadované katastralnim zakonem. Povoleni vkladu
mohl udinit az teprve soud v fizeni dle ¢asti paté OSR. To vedlo k dvojkolejnosti
rozhodovéni spravnich organt a soudii ohledné téze véci.*™* Ustan. § 17 odst. 1 pism. a)
jiz od sebe odliSuje obcanskopravni a katastralni pozadavky na obsah vkladovych listin
a neobsahuje zavadéjici formulaci o prezkumu urcitosti a srozumitelnosti vedouci k
dvojkolejnosti v rozhodovani o povoleni vkladu vécného prava katastralnimi ufady a
soudy. Jasné stanovuje, Ze vkladova listina musi spliiovat obsahové pozadavky uvedené
v ustan. 8 8 KatZak. Dosavadni judikatura vztahujici se k ustan. § 5 odst. 1 pism. c)

tedy jiz nebude pro ucely posuzovani povoleni vkladu prava do KN ziejmé pouZitelna.

* VizRozsudek Nejvysiho soudu ze dne 27. listopadu 2007, sp. zn. 21 Cdo 1332/2006 nebo nalez
Ustavniho soudu ze dne 12. ¢ervna 2002, sp. zn. I. US 321/2000, nalezu ze dne 21. zaii 1998, sp. zn. IV.
US 298/98.
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Neznamena to vSak, Ze by se jiz katastralni Gfady nesetkavaly s posuzovanim
urcitosti a srozumitelnosti pravniho jednani. Jejich absence totiz povede ke zdanlivosti

pravniho jednani, ke kterému se dle ustan. § 554 OZ nepfiihlizi. K tomu vice v bodé b).

Pozadavek na piesné vymezeni obsahovych nalezitosti vkladovych listin je dan
zejména tim, ze katastralni fady nemaji, na rozdil od soudii, moznost provadét vyklad
predlozenych vkladovych listin (,,zdpis nemiize byti povolen podle tisudkii vyvozenych

“#12). Neni-li z nich tedy zcela ziejmé, co ma

Z obsahu listin, které jsou zakladem Zadosti
byt vlastné do katastru zapsano, pak se musi zdrzet jakéhokoliv vykladu a navrh
zamitnout. K tomu, aby nedochazelo k nejasnostem ohledné toho, kdy muiize katastralni
ufad povazovat vkladovou listinu za nedostate¢ny podklad pro povoleni vkladu vécného
prava pro nedostate¢né vymezeni predmétu pievodu, slouzi pravé ustan. § 8 KatZak.

Naplnuje-li vkladova listina pozadavky dle tohoto ustanoveni, je dana pravni jistota

ucastnikli vkladového fizeni 1 katastralniho ufadu, ze je listina ,,zavkladovatelna®.

Neobsahuje-li vkladova listina nalezitosti dle ustan. § 8 KatZak neznamena to,
ze je neplatna dle obcanského zakoniku. Zejména u smluvnich ptevodua, kde zaklada
zavazkoveépravni vztah, je nadale G¢inna, pfestoze nedojde na jejim zakladé k vkladu
pozadovaného prava. Ma tedy nadale obliga¢ni Gc¢inky a tcastnici jsou ji vazani. Proto
je vhodné do pievodnich smluv v€lenit ustanoveni, kterym se strany zavazuji, ze dojde-
li k zamitnuti navrhu na vklad, podaného na zakladé¢ této smlouvy z dtivodu obsahovych
nedostatkli, zavazuji se strany stavajici smlouvu nahradit novou, kterd jiZz bude
vyhovovat pozadavkim katastralniho zdkona. Situaci lze tedy feSit kumulativni ¢i
privativni novaci, dohodou o narovnani nebo prostym sepsanim dodatku ke smlouvé. Je
vSak otazka, zda ptedchozi rozhodnuti nestavi prekazku res iudicatae. P. Vrcha se ve
svém komentafi domniva, Ze nikoliv*?, ostatnd toto stanovisko lze dovodit i
z judikatury*'*. Dle mého nazoru neptijde o rozhodovani v téze véci, kdyz vkladova
listina nebude totozného obsahu. Otdzkou vsak je, jak situaci feSit, pokud by druha
strana povinnost uzaviit novou dohodu ¢i dodatek neméla a dobrovolné tak ucinit
nechtéla. P. Vrcha* v takovém piipadé navrhuje feSeni v podobé podani Zaloby na

ur¢eni pravniho jednani, tj. ze mezi U€astniky byla uzaviena kupni smlouva pfislusného

“2 Rozhodnuti ze 7.5. 1895, &. 5095, ZBI. 604/95.

“3JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA.. Novy katastrdini zdkon: pozndmkové vyddni s
vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 132. ISBN 9788072019342.

4 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 3.6. 2004, sp.zn. 30 Cdo 2123/2003.

M5JANKL, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastrdlni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 133. ISBN 9788072019342.
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obsahu, v rozsude¢ném vyroku by jiz prevadéné nemovitosti byly oznaceny v souladu
s KatZak. Dulezité viak je, ze tyto zmény obsahu je mozné ¢init az po zamitnuti navrhu
na vklad na podkladé ptvodni smlouvy. ,,Nedostatky vecné smlouvy po podani
vkladového navrhu totiz nelze dodatecné zhojit (odstranit), protoze pravni ucinky vkladu
vznikaji na zdaklade pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni, a to ke dni, kdy byl tento

, v ’ ’ r v 416
navrh dorucen katastrdalnimu uradu.

Jinou otazkou je situace, kdy by v nalezitostech dle ustan. § 8 Katzak byly
chyby v poétech a psani. Dle ustan. § 578 OZ chyby v psani nebo v poétech nejsou
pravnimu jednani na ujmu, je-li jeho vyznam nepochybny. Pro katastralni uiad bude
tedy rozhodujici, zda dana chyba v psani ¢i poétech miize vést k pochybnostem v rdmci
vkladového fizeni (tedy zejména pochybnostem ohledné identifikace nemovitosti,
ucastnikl ¢i nabyvanych/vymazavanych prav). Pak by byl totiz nucen navrh zamitnout
s odkazem na ustan. § 17 odst. 1 pism. b).Obecné se vsak vychazi z nazoru, ze napravit
Ize: “zcela evidentni, frapantni pisarské chyby, nikoli vSak zasadni obsahové chyby, byt
vzniklé "omylem nebo piehlédnutim"pri pouZiti pocitacové techniky k vytvoreni textu
smlouvy (typicky tedy nepozornosti a nedbalosti p7i prebirani casti textu z jiné smlouvy,
ulozené na pametovéem médiu pocitace jako "vzor", které se tykaji zdsadnich casti

smlouvy, tedy zejména jejich subjektii, predmétu a projevu vile). “*"

Ziejmou vadu
predstavuje napiiklad situace, kdy je v listiné v podstatnych castech Skrtano nebo
vynechano jsou-li slova naznacujici kupni cenu tedy podstatnou ¢ast kupni smlouvy,

r418
a

vepsana jinym pismem, kdyz byla pivodné napsana cena preSkrtnuta™ ", naopak mezi

radky vepsané doplnky svédéici ve prospéch postupujiciho a nikoliv zadatellv,

ro~r

o N RT; ’ .41
neodiivodiiuji zamitnuti zadosti*™®.

Zvlastni ptipady tvoii situace:, kdy po sepsani listiny pro zadpis, ale jesté pred
samotnym zdpisem, dojde ke zmeéné udajii v katastru, a to napr. pri obnové
katastralniho operatu prepracovanim nebo pri doplnéni parcel evidovanych dosud

zjednodusenym zpiisobem do katastralni mapy. V téchto pripadech je treba vyuzit

18 Viz rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 28. 11. 1997, sp.zn. 33 Ca 109/97.

“TBRABEC, Stanislav. Pfezkumna ¢innost katastralniho tfadu. Pravni radce [online]. 2007, &. 8 [cit.
2014-09-02]. Dostupné z: http://pravniradce.ihned.cz/c1-21912760-prezkumna-cinnost-katastralniho-
uradu.

8 Viz Rozh. Z 10.10. 1890, &. 10.230, G1. U.13.932.

% Viz rozhodnuti ze dne 13.9. 1881, &. 10.182, not. Z. 1882.
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k preklenuti rozporu mezi oznacenim nemovitosti v listiné a jejim oznacenim v katastru

«420

identifikaci parcel “**’, tedy postupu dle ustan. § 6 odst. 6 PosUKat.

b) Jeji obsah odiivodiiuje navrhovany vklad

Katastralni ufad je povinen zkoumat, zda je ve vkladové listiné obsazeno
ujednani, tykajici se navrhovaného vécného prava, zda se toto ujednani tyka nemovitosti
oznacenych v ndvrhu a zda je uzavieno mezi stranami, které jsou v navrhu oznaceny.
Jestlize je tedy v navrhu na vklad navrzen vklad prava na zakladé darovaci smlouvy, ale
k navrhu je pfiloZena jako vkladova listina dohoda o zfizeni vécného biemene, pak je
ziejmé, Ze obsah této listiny neodivodiiuje navrhovany vklad. Dullezity je nejen obsah
samotné smlouvy, ale také jeji pfilohy, naptiklad znalecky posudek ¢i geometricky plan.
LSoucasti smlouvy 0 prevodu nemovitosti, tykajici se casti parcely dosud v katastru
nemovitosti neoddelené, musi byt také geometricky plan, kterym byla prevdadéna cast
oddélena. “***Geometricky plan pak ,,musi byt neoddélitelnou soucdsti listin, podle
nich? mé byt proveden zapis do katastru“*??. Tento pozadavek vyslovné uvadi i
katastralni zakon ve svém ustan. § 7 odst. 2. .,V piipadech, kdy bude predlozena
k zapisu listina, kterou bude napr. prevadeno viastnické pravo k pozemku, ktery vznika
dle geometrického planu a tento plan nebude tvorit s listinou ke dni podani navrhu na
vklad nedilny celek, nebude mozné navrhu na vklad vyhovet a nebude mozné ani doplnit

navrh na vklad o dany geometricky plan. “**

Smlouva musi ke dni podani navrhu na vklad existovat** a musi byt také
ucinna. Pokud by byla ucinnost smlouvy odloZena odkladaci podminkou, Katastralni
ufad bude muset navrh na vklad zamitnout, 1 kdyby se v priabéhu vkladového fizeni

ucinnou stala, jelikoz ucinky navrhu na vklad se vztahuji ke dni podani navrhu. Stejné

BAUDYS, Petr. Katastrdlni zikon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. 34. Beckovy
komentate. ISBN 9788074005251.

2L \/iz Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 16. 11. 2004, sp. zn. 22 Cdo 356/2004.

#22 proti tomu napf. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 11. listopadu 2008, sp. zn. 30 Cdo 3382/2007 nebo
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21.12. 2010, sp.zn. 30 Cdo 1551/2009.

*25VRCHA, Pavel. K oznatovani nemovitosti ve vkladovych listindch Vice zde:
http://vrcha.webnode.cz/news/k-oznacovani-nemovitosti-ve-vkladovych-listinach/. Vrcha.webnode.cz:
Pavel Vrcha, soudce NS CR [online]. 2014 [cit. 2015-01-18]. Dostupné

z: http://vrcha.webnode.cz/news/k-0znacovani-nemovitosti-ve-vkladovych-listinach/.

24 yiz Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22.12. 2004, sp.zn. 30 Cdo 2180/2003 nebo Rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 26.1. 2010, sp.zn. 30 Cdo 4817/2008.
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tak neni mozné vstupovat do smlouvy v prubéhu vkladového ftizeni a zhojit tak jeji

ptipadné nedostatky**.

Problematickou se mutize stat otazka pozdni akceptace smlouvy. Dle ustan. §
1745 OZ je smlouva uzaviena okamzikem, kdy pfijeti nabidky nabyva uUcCinnosti.
Utinnosti nabyva jejim véasnym pfijetim dle ustan. § 1740 odst. 1. Dojde-li tedy
k pfijeti nabidky opozdéné, smlouva by neméla byt uzaviena, piestoze byla podepsana
obéma ucastniky. Stejné tak neni uzaviena, pokud pfijeti nabidky neni pisemné a o
ptijeti akceptant druhou stranu neinformuje*?®. V piipadé podani navrhu na vklad bez
védomi toho, kdo ucinil ofertu, bude plnit sviij Gcel zaslani vyrozuméni dle ustan. § 16
KatZak, na jehoz zékladé bude mit moznost projevit s ndvrhem na vklad nesouhlas
z diivodu, ze nedoslo k uzavieni smlouvy. Byl-li zpochybnén daj tykajici se ¢asového
okamziku (data) uzavieni kupni smlouvy, pak se z hlediska pravni perfekce uzavieni
této smlouvy presouva dukazni biemeno na toho ucastnika, ktery ztohoto tvrzeni

. VPRV 427
vyvozuje pro sebe piiznivéjsi pravni nasledek.

Je otazkou, jak by se mél v takovém
ptipad¢ zachovat katastralni ufad, ziejmé by vSak Gcastniky odkézal na soud, pokud by
nebyla opozdénost piijeti navrhu ze smlouvy nesporné vyplyvajici, coz se ovsem
vzhledem k moznosti antedatace smlouvy, ktera sama o sob& nezpusobuje neplatnost

smlouvy*?®, jevi jako velmi nepravdépodobné.

Z predlozené vkladové listiny musi byt také zieyjmy pravni divod jejiho
uzavieni. Tuto skute¢nost vétSinou katastralni Gfad vyvozuje z ndzvu listiny, pokud
tento ndzev chybi, je katastralni ufad povinen postupovat dle ustan. § 555 a nasl. OZ,
protoze ,,i ve vkladovém Fizeni je treba pravni ukon interpretovat podle obcanského

zékoniku “4%.

Je vSak dulezité upozornit na odstavec 2 téhoz ustanoveni, dle
kterého,ma-1i byt ur¢itym pravnim jednanim zastfeno jiné pravni jednani, posoudi se
podle jeho pravé povahy. Tedy katastralni Gfad je povinen fidit se skute¢nym obsahem

vkladové listiny, nikoliv jejim oznacenim.

Obsah listiny musi byt také dostatecné urCity a srozumitelny, a to nejen
s ohledem na obsahové nalezitosti dle ustan. § 8 KatZak. Pokud totiz smlouva neni

dostatecné urc€itd a srozumitelnd, je jen zdanlivym pravnim jedndnim, ke kterému se dle

*25 Viz rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 28. 11. 1997, sp.zn. 33 Ca 109/97.
*26 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14.12. 1999, sp.zn. 22 Cdo 114/99.

7 Rozsudek Nejvyssiho soudu z 27.5. 2010, sp.zn. 30 Cdo 1244/2009.

28 iz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16.9. 2009, sp.zn. 30 Cdo 833/2008.

29 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23.1. 2007, sp.zn. 30 Cdo 2105/2006.
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ustan. § 554 OZ neptihlizi. Katastralni afad tedy, dle meho nédzoru, na podkladé
takového navrhu nebude fizeni ani zahajovat a k navrhu nebude piihliZet, stejné jako by
byl dorucen bez vkladové listiny (ustan. § 15 odst. 2 KatZak). E. BareSova vSak uvadi,
Ze by v takovém piipadé mélo dojit k jeho zamitnuti dle ustan. § 17 odst. 1 pism. b)**.
S timto nazorem se vSak neztotoznuji, jelikoz zdanliva vkladova listina je neexistujici,
tudiz by se na ni mélo hledét, jakoby nebyla dorucena viibec. Protoze zdanlivost je
definovana velmi obecné nedostatkem urcitosti a srozumitelnosti pravniho jednani,
budou muset ufednici katastralnich ufadt peclivé studovat aktualni judikaturu soudt.
Zitejmé zde budou aplikovatelné diive vydané judikaty, vztahujici se k ustan. 8 5 odst. 1
pism. ¢). Pfesto bude otazka posouzeni zdanlivosti pravniho jednani do jisté miry
zaleZet na uvazeni katastralnich uradi. To jisté neni pfili§ Zadouci a da se ocekavat, ze

nektera rozhodnuti katastralnich Gfadi budou predmétem soudnich spord.

Otazky posouzeni obsahu vkladové listiny se také budou tykat chyby u¢inéné v
psani a poctech. Pokud bude chyba u¢inéna v navrhu na vklad, vyzve katastralni Gfad
Gi¢astniky k odstranéni vad podani dle ustan. § 45 odst. 2 SR. Pokud by takové chyby
byly obsazeny ve vkladové listin€, pak bude dle ustan. § 578 OZ rozhodné, zda je 1 pies
tyto chyby obsah vkladové listiny nepochybny i bez dodate¢né opravy téchto chyb.

Stézejni otdzkou, kterou si je, dle mého nézoru, tfeba polozit, je, zda je mozné
po katastralnim ufadu jako spravnim organu pozadovat, aby provadél vyklad pravniho
jednéni dle ustan. 8§ 555- 558 OZ. P.Vrcha je toho nazoru, Ze je to dokonce
nezbytné.”' Ja se viak domnivam, Ze tento ndzor neni mozné piijmout bez dalsiho.
Judikatura ke staré pravni upravé, kterou by vSak bylo, dle mého nazoru, mozné uzit i
k té soucasné, totiz uvadi, ze pro pravni tkony tykajici se nemovitosti evidovanych
v katastru nemovitosti prakticky nelze vykladaci pravidla dle ustan. § 35 OZ (tedy nyni
dle ustan. § 555-558 OZ) pouzit.*? | Prevazuje totiz obecny zdjem na urcitosti
vilastnickych prav, kterda piisobi absolutne, nad zajmem ucastnikii pravniho ukonu na
respektovani jejich vule. (...) i pri takovem pristupu, ktery uprednostiuje vyklad

pripoustéjici platnost pravniho ukonu pred jeho neplatnosti a snazi se vazat na

“OBARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOV A Katastrdlni zdkon: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 183.
BLIANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastralni zdakon: poznamkové vydani s
vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 136. ISBN 9788072019342.

#27UKLINOVA, Michaela. Pravni Gkony: § 34 - § 51 obcanského zdkoniku : podrobny komentdr k
Jjednotlivym ustanovenim véetné vybrané judikatury a komentare k pravni upravé této problematiky v tzv.
novém obcanském zdakoniku (zakon ¢. 89/2012 Sb.). Praha: Linde, 2012, str. 33.
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skutecnou wiili ucastnikit zamyslené pravni duisledky, je treba brat v uvahu ,,absolutni*
puisobeni viastnického prava, vyjadrené téz v pozadavku na urcitost pravnich ukoni,
tkajicich se vécnych prav. Proto je v téchto pripadech kladen duraz na to, Ze pravnée
vyznamnd je jen ta vile, ktera mohla byt tietim osobam z pisemné smlouvy poznatelna.
V takovém pripadé neni vyznamnd ta viile, kterou bylo mozno zjistit az objasnénim
skutkovych okolnosti, za nichz byl pravni vkon ucinén, a nevyplyva primo z pisemné
smlouvy.*** Pravé v piipadé smluv tykajicich se vécnych prav k nemovitostem je proto
zna¢n¢€ omezena dokonce i moznost soudcovského vykladu ¢i soudcovského doplnéni
mezer ve smlouvé.Tim spi§ to musi platit i pro katastralni Ufady. Vkladové fizeni
vedené katastralnimi ufady je fizeni vedené pfed spravnim organem. Pokud se
zakonodarce inspiroval obecnym knihovnim zakonem ohledné ptezkumu podminek
uvedenych v ustan. § 17 KatZak a tedy ziejmé i ve vykladové pravomoci knihovniho
organu, pozapomnél na skutecnost, Zze timto organem byl dle KnihZak soud, nikoliv
spravni orgén a navic zde existovala tzv. vkladova dolozka, diky které nutnost vykladu
vkladovych listiny prakticky odpadla. Spravni organ je pfitom na rozdil od soudu,
pfisné vazan mezemi danymi zékonem. Spravni orgdn nenalézd pravo, pouze jej
aplikuje. Spravni uvdzeni mize aplikovat pouze tam, kde je k tomu zakonem zmocnén.
Spravni uvazeni se vSak netyka vykladu ptedloZenych listin, ale otdzky aplikace urcité
pravni normy. Domnivam se tedy, Ze je nezadouci, aby spravni organ provadé¢l vyklad
vkladové listiny dle ustan. § 555 — 558 OZ a tim nahrazoval vuli G¢astnikt pravniho
jednani.
C) Pravni jednani je u¢inéno v predepsané formé

Dle ustan. 8 560 OZ pisemnou formu vyzaduje pravni jednani, kterym se zfizuje
nebo pievadi vécné pravo k nemovité véci, jakoz i pravni jednani, kterym se takové
pravo méni nebo rusi. Dle ustan. § 561 odst. 1 k platnosti pravniho jednani uc¢inéného
v pisemné formé se vyzaduje podpis jednajiciho. Dle odst. 2 t€hoZ ustanoveni jedna-li
vice osob, vyzaduji se jejich projevy na téZe listin€ pii pravnim jednani, kterym se
zfizuje nebo pievadi vécné pravo k nemovité véci, anebo kterym se takové pravo méni
nebo rusi. Strany by si vSak mohly dohodnout, ze pozaduji zpiisnénou formu vkladové
listiny — notaisky zapis. V takovém ptipad¢ by prosta pisemna forma byla dle ustan. §
582 neplatnd. Katastralni zakon nepoZaduje tfedni ovéfeni podpisti na vkladové listing.

Pokud vSak takové ovéfeni chybi, je povinen pravost podpisi katastralni ufad sam

*8\/iz Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 8. 2009, sp.zn. 22 Cdo 555/2008.
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ovéfit. ,,Katastralni urad zjistuje nejen to, zda je pisemnd forma s projevy ucastnikit na
Jedné listiné zachovadna, ale i to, zda jednajici osoba je skutecné opravnéna k podpisu
listiny a zda jde skutecné o jeji podpis. Postup pri zjistovani pravosti podpisu
Jednajicich osob je uveden v § 62 a ndsl. katastralni vyhldsky. “*** Ustan. § 62 KatVyhl
vyjmenovava ndasledujici alternativy ufedniho ovéfeni podpisu: vyslovné uznani
podpisu za vlastni pfed katastralnim Gradem, znalecky posudek ¢i svédeckou vypovéd'.
V ptipadé, Ze by se ani touto cestou nepodaftilo podpisy ovérit, musel by katastralni urad
ziejm¢ navrh na vklad zamitnout. Pokud by vSak byla soudu do vydani rozhodnuti
dorucena kopie podané zaloby o urceni, zda je pravni jednani z hlediska viile a podpist
jejich ucastnikt platné vkladové fizeni usnesenim prerusi dle ustan. § 64 odst. 1 pism. c)

SR435.

d) Ucastnik vkladového Fizeni neni omezen pravnimi predpisy v

opravnéni nakladat s nemovitosti

Tato podminka ma ptivod v ustan. § 1012 OZ, dle kterého mé vlastnik pravo se
svym vlastnictvim v mezich pravniho tadu libovolné nakladat. Omezeni mohou
spocivat jak v subjektu, tak v objektu nabyti vécného prava. Nutné je vSak zkoumat

nejen opravnéni prevodce, ale také nabyvatele.

Primarné je nutné zjistit, zda je prevodce navrhovatel vibec vlastnikem
pfevadéné nemovitosti. To si katastralni Gfad ovéfi ze své vlastni evidence. MlzZe se
vsak stat, ze doslo k pfechodu vlastnictvi, které neni vyznaceno v katastru nemovitosti,
tudiZ o navrh na vklad bude zadat vlastnik, ktery vSak doposud neni knihovnim

vlastnikem. Timto problém se budu dale zabyvat u pismene g).

Déle ve vztahu k pfevodci katastralni ufad zkouma, zda je navrhovatel opravnén
nakladat s nemovitosti jménem vlastnika, ov§em nesmi uz zjistovat, zda prekro¢il sva
jednatelska opravnéni. Tato skutecnost je katastralnimu ufadu prokazovéna ptiloZenym
vypisem z obchodniho rejstiiku, ktery je povinnou pfilohou navrhu dle ustan. § 15 odst.

1 pism. ¢) KatZak (pfipadné jinych evidenci uvedenych v ustan. § 17 odst. 5 KatZak).

®*BAUDYS, Petr. Katastrdlni zikon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. 73. Beckovy
komentéte. ISBN 9788074005251.

“SBARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOV A Katastrdlni zdkon: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 185.
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Omezeni se pak dale mize vztahovat ke konkrétni nemovitosti. Z&kaz nakladat
s vlastni nemovitosti mize mit podobu absolutniho zdkazu nebo povinnosti ptedlozit
K ur¢itému pravnimu jednani souhlas ur¢itého statniho organu (to je vSak pfedmétem
pirezkumu dle ustanoveni § 17 odst. 1 pism. e) KatZak). Dale mize omezeni spoc¢ivat na
rozhodnutich a jinych opatfenich organt vefejné moci, ktera se vsak zpravidla ve formé

poznamky zapisuji do katastru nemovitosti.

Omezenim ve smyslu ustan. § 17 odst. 1 pism. d) jsou také ptipady
spoluvlastnictvi ¢i spole¢ného jméni manzeld, kdy tato omezeni vyplyvaji ze zakona a
jsou dany existenci zvlastniho pravniho vztahu vlastniki. Pokud jde o pievod
nemovitosti ve spoluvlastnictvi, bude nutné rozliSovat, zda je vlastnické pravo
prevadéno k podilu nebo k véci jako celku. V piipadé ptevodu véci jako celku je
ziejmé, ze ji musi pievést vSichni spoluvlastnici a nestaci souhlas jen nékterych ¢i
dokonce jen jednoho z nich, protoZe z jednani vuci tietim osobam jsou dle ustan. § 1127
OZ zavazani vSichni spole¢né a nerozdilng. Zde je tedy potieba souhlasu absolutniho.
V piipadé prevodu spoluvlastnického podilu vyvstava otazka existence zakonného
predkupniho prava ostatnich spoluvlastniki. Dle ustan. § 3062 OZ trvad zadkonné
predkupni pravo vsech spoluvlastnikli po dobu 1 roku od ucinnosti z.¢. 89/2012 Sb.. Po
1. lednu 2015 vsak bude nadale existovat zakonné ptedkupni pravo spoluvlastnikl
v piipadech dle ustan. §§ 1124 a 1125 OZ. Pokud je podil pteveden, aniz by bylo
umoznéno ostatnim podilovym spoluvlastnikim vyuzit svého ptredkupniho prava,
nebude to mit vliv na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, ovSem pirevod
bude ¢inén s rozvazovaci podminkou, pokud koupé&chtivy o predkupnim pravu védél

v 1w, 436
nebo musel védeét.

Zakonné predkupni pravo se ovSem do katastru nemovitosti
nezapisuje, domnivam se vsSak, ze sohledem na zéasadu, Ze neznalost zakona

neomlouva, nebude v ptipadé zakonnych piedkupnich prav dobra vira zachovana.

Jestlize je pozemek nabyvan manzely za doby trvani manzelstvi a nepujde o
nékterou z vyjimek uvedenych v ustan. § 709 odst. 1 OZ a zaroven nedoslo k zizeni
rozsahu SJM, bude pozemek vzdy soucasti spolecného jméni, protoze vzhledem
k povaze pozemku jako nemovité véci, nemize slouzit osobni potiebé. Pokud se
vSak stranou kupni smlouvy stane jen jeden z manzelt a katastr nemovitosti neobdrzi

souhlasné prohlaseni manzell, Ze je nemovitost soucasti SJM, nebude druhy manzel

% Blize v kapitole I11.
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jako vlastnik v katastru nemovitosti evidovan, ackoliv bude naturalnim vlastnikem.
Zde je vSak nutné pfipomenout, ze v piipad¢, Ze jedna tento manzel bez souhlasu
druhého a dané pravni jednani nelze povazovat za bézné hospodaieni se spoleénym

jméni manzeld, kdy ,, prodej nemovitosti**' nebo darovani nemovitosti**® je dispozici

vwbocujici z obvyklé spravy majetku manzelii“*®

, mize se dovolat prohlaseni
neplatnosti takového pravniho jednani (8 714 odst. 2 OZ) a to ,,jak Zalobou manzela
na urceni neplatnosti, tak i namitkou neplatnosti vznesenou proti Zalobnimu ndroku
treti osoby, ktery vzejde ze zdavazku kontrahovaného druhym manzelem bez souhlasu

(zde naplatnost namitajiciho) manzela. 440

Pozemek nemiize byt povazovan za obvyklé vybaveni rodinné domécnosti
dle ustan. § 698 OZ a nebudou se na néj tedy vztahovat omezeni v nakladani s nim
dle tohoto ustanoveni. V ptipad¢ rozvodu manzelstvi v8ak Ize uvazovat o aplikaci
ustan. § 768 OZ, kdy by soud rozhodl o zruseni vlastnického prava jednoho

z manzel k domu, ktery by byl soucasti pozemku.

V piipadé€ vypotadani pak ,, nedochazi k prevodu nemovitosti nebo jeji casti, o

Voo ’ v , s ’ 441
nemz by musela byt uzavirena smlouva odpovidajici ustanoveni § 46 odst. 1

(nove
ustan. § 560 OZ), pouze jeden z manzeld vystupuje z vlastnického prava a druhy
pfestava byt ve svych pravech omezen pravy druhého. V pfipad¢, Ze vSak tento
pfechod vlastnického prava neni vloZen do katastru nemovitosti, bude knihovnim
vlastnikem nadale 1 druhy manzel, jakoby SJM trvalo a katastr bude vyZadovat, aby
byla nadale veskera pravni jednani ¢inéna obéma byvalymi manzeli. ,,Na zdklade
dohody manzelii o vyporadani vzajemnych majetkovych vztahii pro dobu po rozvodu
Jjejich manzelstvi podle § 24a odst. 1 ZOR lze nabyt vlastnické pravo k nemovitostem

2(( 14 ~
To znamend, ze dokud nebude

V zasade jen vkladem do katastru nemovitosti.*
vlastnické pravo podle dohody vlozZeno ¢i vymazano v katastru, nebude se nic menit
ani na pfirozeném vlastnictvi. Pokud mezi manzeli nedojde do 3 let k vyporadani
SJM a nastane vypotadani ze zdkona dle ustan. § 741 OZ, mtze dojit dle ustan. § 68

odst. 1 KatVyhl ke vkladu prava i na zakladé prohlaseni jen jednoho z manzeld

*7V/iz Rc 15/1964.

8 viz Re 21/1972 &i NS 1 Cz 93/71.

¥ \/iz Rc 15/1964.

“OSVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 146.
Komentafe (Wolters Kluwer): Svazek I1. ISBN 9788074783692.

“1Viz R 38/74.

2 \/iz usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky z 25. 9. 2012, sp. zn. 22 Cdo 4688/2010.
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dolozeného pravomocnym rozhodnutim tuzemského soudu o rozvodu manzelstvi a
potvrzenim tohoto soudu, Ze do uplynuti tii let od zruseni manzelstvi nebyla podana
zaloba na soudni vypotfadani spolecného jméni manzel, ani neprobéhlo nebo
neprobiha fizeni o vyporadani zaniklého spoleéného jméni manzeli. Je tedy v zajmu

manzell i byvalych manzelt uvést stav v katastru do souladu se stavem skute¢nym.

Omezeni mize nastat také v situaci, kdy by na pozemku ve vylu¢ném vlastnictvi
jen jednoho z manzela stal byt nebo dim, ve kterém se nachazi rodinnd domacnost
manzell ¢i rodiny. Dle ustan. § 747 odst. 1 a 2 se musi manzel, ktery ma vylu¢né pravo
nakladat domem nebo bytem,zdrzet vSeho a predejit vSemu, co mlize bydleni znemoznit
nebo ohrozit. Neuvazené dispozice s pozemkem, na némz takovy byt nebo dim stoji,
kterym by doSlo k jeho zcizeni nebo zfizeni takového vécného prava, jehoz vykon by
byl neslucitelny s bydlenim manzeld, by jisté ohroZenim bydleni bylo. Takové jednani
muze byt napadeno zalobou druhého manzela, ktery se miize dovolat neplatnosti

takového jednani.*®
Smluvni omezeni

I kdyz je véc ve vlastnictvi pouze jedné osoby, mize byt na svém pravu S véci
disponovat tato osoba omezenasmluvnim ujednanim. Pajde zejména o vedlejsi ujednani
pfi kupni smlouvé (napt. pravo zpétné koupé, vyhrada lepSiho kupce, predkupni pravo
cenova dolozka jiné). Nov¢ je také mozné do katastru nemovitosti vlozit zakaz zcizeni
¢1 zatizeni ke konkrétni nemovitosti (ustan. § 1761 OZ). Pro katastr nemovitosti vSak
tato smluvni omezeni nejsou diivodem k zamitnuti navrhu na vklad, a to ani v ptipadé,
ze jsou sjednany ve formé vécného prava. Katastralni Gfad totiz neni povinen zkoumat,
zda toto vécné pravo bylo konzumovéano ¢i nikoliv. Obecné jejich poruSeni nebude
zpusobovat neplatnost uzavieného pravniho jedndni, proto nasledky jejich poruSeni

nemohou byt feseno ve vkladovém ftizeni.
Omezeni vznikla na zakladé zvlastniho pravniho predpisu

Zde pujde o situace, kdy zakon bud’ zcela vylucuje, nebo omezuje volnou
dispozici s nemovitosti. Takovym zakonem je napi.z.c. 183/2006 Sb., stavebni zakon (
ustan. § 76 odst. 1 podminujici umisténi stavby existenci uzemniho rozhodnuti ¢i

souhlasu, § 77 odst. 1 pism. d) stanovujici, kdy je nutné uzemni rozhodnuti pro déleni ¢i

*“SSVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 212.
Komentare (Wolters Kluwer): Svazek I1. ISBN 9788074783692.
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scelovani pozemkut, § 80 odst. 2 pism. e) feSici nutnost existence Uzemniho rozhodnuti
pro zménu druhu pozemku, jehoZ rozloha ptesahuje 300m2), dale z.¢. 20/1987 Sb. o
statni pamatkové péci (ustan. § 13 zakladajici predkupni pravo statu pii prodeji

kulturnich pamatek***

), 2.¢.403/1990 Sb., o zmirnéni nasledkt nékterych majetkovych
kiivd (ustan. § 22 odst. 1 vyluCujici moznost uzivat ¢i prevadét zdkonem vymezeny
majetek). Nové také dle z.¢. 428/2012 Sb., o majetkovém vyrovnani s cirkvemi a
nabozenskymi spole¢nostmi (ustan. § 13 ,blokujici“ majetek tvotici puvodni majetek
registrovanych cirkvi a nabozenskych spolecnosti po dobu 24 mésicti od ucinnosti
ustanoveni). Déle ptijde také o z.¢. 87/1991 Sb., o mimosoudnich rehabilitacich (ustan.
§ 9 odst. 1), z.¢. 92/1991 Sb., o podminkach ptevodu majetku statu na jiné osoby (ustan.
§ 3 odst. 2), z.¢. 229/1991 Sb., o pid¢ ( ustan. § 11a odst. 12). Zakon ¢. 503/2012 Sb., o
Statnim pozemkovém tfadu stanovujici omezeni pro pfevod pozemkl v ramci
pozemkovych Uprav a stanovuje také obecny zdkaz pro pfevody vymezenych
nemovitosti (ustan. § 6). Zakon ¢. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny uvadi, ze
lesy, lesni pidni fond a vodni plochy, které se nachazeji na vymezenych uzemich a
které¢ jsou ve vlastnictvi statu nelze déle zcizovat (ustan. §§ 23, 32 a 35). DalSimi
pravnimi piedpisy omezujicimi nakladani s nemovitostmi jsou z.¢. 289/1995 Sb., o
lesich ( ustan. § 4 odst. 2 zakotvujici nutnost souhlasu Ministerstva zeméd¢lstvi pro
stanovena pravni jednani), z.¢. 77/1997 Sb., o statnim podniku (ustan. § 16 omezujici
nakladani s majetkem statnich podnikd) ¢i zdkon ¢. 128/2000 Sb., o obcich a z.¢.
129/2000 Sb., o krajich, které upravuji povinnosti obci a kraji pii disponovani s jejich
majetkem. Vyznamné omezeni ukladd z.¢. 120/2001 Sb., exekucni fad a to bud
v podobé specialniho (ustan. 8 47 odst. 5 ) nebo generalniho inhibitoria (ustan. § 44a
odst. 1). Obdobn¢ pak z.¢. 182/2006 Sb., o upadku a zpiisobech jeho feSeni (insolvenéni

zakon) zakazuje v ustan. § 229 dispozice s majetkem patiicim do majetkové podstaty.
Omezeni na zakladé rozhodnuti soudu

Soud muize na zakladé ustan. § 76 odst. 2 OSR vydat piedb&zné opatient, jimz
zalovanému ulozi zdkaz nakladat s uréenym majetkem (predbézné opatfeni mize natidit

1 rozhodce dle ustan. § 22 z.¢. 216/1994 Sb. o rozhod¢im tadu a vykonu rozhodc¢ich

** Coz samo o sobé netvoii prekazku zamitnuti navrhu na vklad, pravni jednani je viak relativng neplatné
a této relativni neplatnosti se mtize Ministerstvo kultury dovolavat az po dobu 3 let, pokud tak neucini,
bude pravni jednani platné a vklad vlastnického prava nenapadnutelny. Je otazkou, zda ma katastralni
ufad v tomto piipadé povinnost o navrhu na vklad informovat Ministerstvo kultury ¢i nikoliv. V souladu
s ustan. § 16, se vsak domnivam, Ze ano.
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nalezli). Zajimavou problematiku piedstavuje otizka moznosti zabranit katastralnimu
ufadu ¢i dokonce soudu povolit vklad vécného prava do katastru nemovitosti
prostiednictvim navrhu na predb&zného opatieni dle ustan. § 76 odst. 2 OSR. Predb&zné

v ’ vy, 0w+ r1..7 7\ 445
opatfeni nelze smérovat vuci katastralnimu tradu

, jelikoz je statnim organem, jemuz
byla svéfena urcitd rozhodovaci pravomoc v oblasti pravnich vztaht nemovitostem, a to
vV rozsahu, Ze jeho rozhodnutim, o povoleni vkladu vécného pradva do Kkatastru
nemovitosti. Z toho pak vyplyva, Ze obecny soud mimo zdkonem stanovenou Upravu
nemiize jakkoliv zasahovat do rozhodovaci ¢innosti katastralnich Gfada.**® Mozné je
tedy postupovat pouze cestou vydani predbézného opatieni ohledné zdkazu dispozice
konkrétniho vlastnika s jeho nemovitosti. Pokud by doslo k situaci, kdy by chtél
ucastnik smlouvy (pfevodce) zabranit vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti, nemuze toto Cinit ani cestou zaloby dle ¢asti paté OSR, ani navrhem na
vydani piedbézného opatfeni vuci katastralnimu tGfadu. V takovém ptipadé by musel
pockat na provedeni vkladu vlastnického prava nového nabyvatele a poté pozadat o
vydani pedbé&zného opatieni dle ustan. § 76 odst. 2 OSR, které by predchazelo uréovaci
zalobé. Ptipadné v jizZ vySe popsanych ptipadech vyuzit 20 denni lhiity dle ustan. § 17
KatZak Zadat o pteruSeni vkladového Fizeni nebo zamitnuti navrhu na vklad. ,,Navrh na
vklad vlastnického prava k nemovitosti vsak neztraci své pravni ucinky, jestlize je
predbézné opatieni ukladajici viastniku zdrzet se nakladani s nemovitosti vydané po

navrhu na vklad zruseno diive, nez soud o povoleni vkladu rozhodne. O takovém navrhu

Jje mozné rozhodnout v souladu s ustanovenim § 2 odst. 3 zdkona. ¢. 265/1992 Sb.«**

Soud muze také zalovanému pravomocné na zakladé ustan. § 335b odst. 1, pism.
a) OSR zakazat, aby po nabyti pravni moci rozhodnuti se stanovenym majetkem
nakladdal (opét toto mulze byt obdobné uloZeno v rozhod¢im nalezu rozhodcem ci
rozhod¢im soudem). Kromé civilniho prava obsahuje také trestni fad nékteré instituty
umoznujici omezit moznost nakladat s majetkem obvinéného, jde o usneseni o zajisténi
majetku obvinéného dle ustan. § 47 odst. 1 a 347 odst. 1 TR. Zvla§tnim typem omezeni
je pak usneseni dle ustan. § 113 odst. 1 1Z a usneseni dle ustan. 8§ 338h odst. 1 pism. a)

OSR o nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem podniku. Taktéz spravni organ, konkrétné

5 iz usneseni Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 26.3. 1996, sp.zn. 9 Co 74/96.

“8JANKLS, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastrdlni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 219. ISBN 9788072019342.

*7\iz usneseni Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 26.6. 2013, sp.zn. 1 Co 172/2013.
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stavebni Ufad, miize vydat rozhodnuti dle ustan. § 76 StavebZak ke sceleni ¢i rozdé€leni

pozemku.

e) Zda Kk pravnimu jednani ucastnika vkladového Fizeni byl udélen

souhlas podle jiného pravniho piedpisu

Zde pajde o pripady, kdy osoba, kterd je opravnénd volné¢ disponovat
S nemovitosti, toto opravnéni pozbyla nebo jest¢ plné¢ nenabyla, a proto pfedmétné
pravni jedndni nemtze bez dalsiho sama uéinit. Zatimco v ptipadech podle bodu d) neni
osoba nabyvajici nebo pievadéjici dot€enou nemovitost na své svépravnosti nijak
omezena, ale omezeni vyplyva spiSe z pfedmétu prevodu (tedy jakékoliv jina osoba by
tento predmét prevadéla, byla by omezena stejn¢) nebo z povahy vzajemnych vztaht
vlastnik (spoluvlastnictvi, manzelstvi), tak v pfipadé¢ bodu e) spociva piekazka
Vv subjektivnich vlastnostech Ucastnika ptevodu (jeho véku, mentdlnim zdravi apod.).
Jinymi slovy, u jiné osoby by v ptipadé pievodu dané nemovitosti zadna omezeni
nebyla. Jde o pfipady, kdy je vlastnikem osoba nezletila (dité, které nenabylo véku 18-ti

let, pfipadné nebylo emancipované) a dale osoba, ktera je na své svépravnosti omezena.

V prvnim piipadé je nutné, aby za nezletilého jednal jeho zakonny zastupce
(zpravidla tedy rodi¢). V piipadé nemovitosti jisté nejde o b&Znou spravu jméni**® a pro
jednani zadkonného zastupce tedy bude vyzadovan jesté souhlas soudu dle ustan. §898
OZ. U nezletilého bude vsak jesté tfeba posoudit, zda je vzhledem ke svym rozumovym
schopnostem skuteéné k danému pravnimu jednani nesvépravny.**® Naptiklad v piipadé
pfijeti daru musi byt tato otazka soudem velmi peclivé zvazena s ohledem na porovnani
finan¢niho profitu s pfipadnymi povinnostmi a omezenimi vyplyvajicimi z predmétu
daru.”® Bylo-li viak jednani neplatné uzaviené nezletilcem, toto jednani je mozné po

dosazeni zletilosti konvalidovat ratihabici.***

V neddvné dobé vznikla také diskuze nad riiznou terminologii uZzivanou
obcanskym zdkonikem, zatimco v ptipadé ustan. § 898 odst. 1 OZ pravni jednani
vyzaduje souhlas soudu, dle ustan. § 461 odst. 1 vyzaduje schvaleni soudu. To ma vliv
zejména pro Casovy okamzik, kdy ma dojit k ingerenci soudu do daného pravniho

jednani. Gramatickym vykladem lIze dojit k zavéru, ze souhlas soudu k pravnimu

8 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24.11. 2011, sp.zn. 30 Cdo 1433/20011.

9 V/iz usneseni Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 18.6, sp.zn. 10 Co 354/2002.
0 iz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24.3. 2010, sp.zn. 30 Cdo 3321/2008.

L Gl U. 11.916, Komentat OZO, dil IV., str. 63.
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jednéni bude nutné dat jesté pred ucinénim daného pravniho jednani, zatimco se

c v e v g . ) s r 452
schvaluje jiz u¢inéné pravni jednéni.

Komplikace muze nastat v ptfipad¢, kdy by zdkonny zastupce byl zaroven
spoluvlastnikem nemovitosti. Pak by zde byl zfejmy stiet zajmu a bylo by nutné pro
dané pravni jednani soudem ustanovit kolizniho opatrovnika®*. Soud by tedy v daném
ptipadé¢ musel ingerovat do pravniho jednani hned dvakrat a délka takového fizeni by

byla mnohonéasobné delsi nez u béznych prevodi.

f) Z obsahu listin a z jeho porovnani s dosavadnimi zapisy v katastru

neni patrny diivod, pro ktery by bylo pravni jednani neplatné

Toto ustanoveni reflektovalo neunosny pravni stav, kdy katastralnim ufadim
nepiisluselo odmitat navrhy na vklad podlozené takovymi listinami, které sice byly
zjevné absolutné neplatné, ovSem diivod této neplatnosti nebyl podfaditelny pod nékteré
Z ustanoveni § 5 z.¢. 265/1992 Sb., o katastru nemovitosti, a tedy katastralni ifad nebyl
opravnén posuzovat platnost takové smlouvy.**Vychazelo se z obecného néazoru, Ze:
,, Posouzeni toho, zda vécna smlouva je ¢i neni absolutné (relativné) neplatna, nenalezi
katastralnimu uradu ve vkladovém Fizeni, nybrz vylucné prislusnému obecnému

«455

soudu. “"Tato situace byla opakované pfedmétem kritiky, kdyZ hlavnim argumentem

byla skuteCnost, Ze zapis zjevné¢ neplatnych smluv vede k pravni nejistoté a

nespolehlivost zapisti v katastru nemovitosti.**®

Na tuto skutecnost se snazil reflektovat novy katastralni zékon, ktery zaclenil
ustan. § 17 odst. 1 pism. f), které dava katastralnimu ufadu mozZnost zamitnout takovy
navrh na vklad, ktery by byl podloZen listinou, kterd by byla zjevné neplatna. Toto
ustanoveni je dle mého nazoru formulovéno velmi vagné. V prvni fadé€ neni ziejmé, co

je mysleno ,,patrnou” neplatnosti. Bude na judikatufe, aby v tomto ptipadé stanovila

2] IPAVSKY, Jan a Erika HORNICKOVA. SOUHLAS CI SCHVALENI SOUDU U PRAVNIHO
JEDNANI ZA NEZLETILEHO?. Epravo [online]. 2014, &. 95022 [cit. 2015-01-21]. Dostupné

z: http://www.epravo.cz/top/clanky/souhlas-ci-schvaleni-soudu-u-pravniho-jednani-za-nezletileho-
95022.html.

% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29.11. 1977, sp.zn. 4 Cz 31/77.

% V/iz nalez Ustavniho soudu ze dne 15.4. 2010, sp.zn. Il. US 3151/09 nebo ze dne 5.5. 1998, sp.zn. IV.
Us 48/97.

*% iz rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem z 30.1. 2001, sp.zn. 15 Ca 522/2000.

#OELIAS, Karel. Prevod vlastnického préava k nemovitosti - feSeni v kontinentalnim pravu a moznosti pro
&eskou upravu. Pravni rozhledy. 2004, ro¢. 12, &. 18, s. 663. nebo JINDRICH, Miloslav. Pfevod
vlastnictvi z pohledu notafe. In: [EDITORI] J. SVESTKA, [editoti] J.J. Sbornik stati z diskusnich for o
rekodifikaci obcanského prava: konanych 21. listopadu a 5. prosince 2008 na Pravnické fakulté
Univerzity Karlovy. Vyd. 1. Beroun: IFEC, 2008, 76 a nasl.
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hranice, za které jiz katastralni ufady, jako spravni organy nemohou jit a na zakladé

¢eho jsou jesté opravnény navrh zamitnout.

Ani toto ustanoveni vSak nezabrani vkladu prav na zaklad¢ neplatnych smluv.
Tomu by totiz zfejmé nezabrdnil ani soudni piezkum., Ani drivéjsi knihovni Fizeni
V pripadé povolovani zapisit do pozemkové knihy nevyloucilo moznost provést zménu
pravniho vztahu Kk nemovitosti na podkladé neplatné smlouvy, ikdyz v ramci

predchoziho Fizeni nevysla z pisemné podoby smlouvy piekdzka platnosti najevo. “*’

Dle P. Vrchy®®, P. Baudyse*®, i E. Baresové*®je ustanoveni § 17 odst. 1 pism.
f) v podstaté¢ zbytecné, protoze nepiinasi nic nového do rozsahu piezkumu pfi
vkladovém fizeni proti ostatnim ustan. 17 odst. 1, ale je spiSe jejich shrnutim. S timto
nazorem se neztotoziuji, kdyz dle mého nazoru toto ustanoveni pfinejmenSim
deklaruje, ze katastralni Gfad je opravnén odmitnout takovy navrh na vklad, ktery by se

vvvvvv

byly katastralni Gfady nuceny zapisovat vlastnicka prava na zaklad¢ zjevné neplatnych

1 navic

smluv, protoze nemély opravnéni v zakoné pro jejich odmitnuti. P. Vrcha
otazku absolutni neplatnosti vkladové listiny podfazuje pod pfezkum dle bodu e), ktery
je v8ak, dle mého nazoru, pro tyto situace nepfiléhavy. Je mozné, ze v praxi toto
ustanoveni nebude vyuzivano, protoZe ndavrh takového vkladu bude odmitnut dle
pfedchozich divodi, jeho vyznam vSak spatfuji pravé zejména v tom, Ze v ném
deklaruje zakonodarce vili, aby mél katastralni Ufad pravomoc odmitnout i zjevné

neplatné dokumenty a snahu statu, aby nebyla takova jednani statem posvécena. To

souvisi s posilenim materialni publicity.

Na druhou stranu je opét na misté upozornit na to, Ze spravni ufad neni soud a
jeho ufednici nejsou zpravidla vystudovanymi pravniky. Proto je otazka, zda je
pozadavek na zkoumani platnosti pravniho jednani pfed timto orgdnem na miste.

Domnivam se, Ze bude zalezet na tom, jak svou novou pravomoc katastralni Gfady

1 Jiri Mikes, Jiri Svestka: Uvaha nad pievodem vlastnického prava k nemovitostem, [Pravni rozhledy
11/2005, s. 389].

“8JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA.. Novy katastrdlni zdkon: pozndmkové vyddni s
vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 196. ISBN 9788072019342.

BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. 77. Beckovy
komentare. ISBN 9788074005251.

*OBARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOV A . Katastralni zikon: komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 196.
®LIANKLU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastralni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 185-190. ISBN 9788072019342.
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pojmou. Nelze nic namitat proti tomu, pokud katastralni ufad zamitne navrh na vklad u
zcela zjevné vadné listiny. Na druhou stranu by se nemé¢l stat arbitrem zkoumajicim
rodinné poméry a psychické zdravi ucastnikli za ucelem zjiSténi platnosti pravniho
jednani. K tomuto zavéru lze dospét i na zaklad¢ gramatického vykladu, kdyz zde
zakonodarce hovoii o ,,patrnosti* existence divodu, pro ktery by bylo pravni jednani
neplatné. Patrnym pak rozumime néco, co je zjevné, viditelné a evidentni®*®. Je vak
zfejmé, ze na Ufedniky katastralnich ufadi bude kladen mnohem vyssi pozadavek na
jejich pravni povédomi a znalosti a orientaci V aktualni judikatufe obcanskopravnich

soudt.
4)] navrhovany vklad navazuje na dosavadni zapisy v katastru

Stat ma zajem na tom, aby byly zachyceny pravni vztahy k pozemkam a byla tak
garantovana a chranéna po pravu vznikla a existujici vlastnickd prava k tém
nejvyznamnéj$im hmotnym statkim, kterymi 1lidé mohou disponovat — tedy
k zemskému povrchu. Z historie je ziejmé, jaké zmatky vnesla do vlastnickych vztaha
obdobi valek ¢i revoluci, kdy dochéazelo k nasilnym a nedobrovolnym zménam
vlastnickych vztaht. Kazdy pravni stat tedy musi hlidat, aby zapisy vlastnickych préav
na sebe vzajemn& navazovaly Vv nepfetrzité logicky souvisejici fadé.*®® Pouze zcela
mimotadné divody odtvodnuji vznik vlastnického prav nezavisle na vili prfedchozich
vlastniki. Tyto divody musi mit vzdy zdkonnou oporu. Nazyvame je originarnimi
zpiisoby nabyti vlastnictvi. Ty pifedstavuji vyjimku z uvedeného pravidla, Ze zapisy
vlastnickych prav na sebe musi bezpodmine¢né navazovat. Zde tedy katastralni Gfad
nebude zkoumat navaznost ptedchozich zapist a nesmi z tohoto divodu navrh na vklad
zamitnout ,,je-li dostatecné prokdzino oprdavnéni ucastnika smlouvy nakladat

predmétem préavniho ukonu “**,

V ostatnich ptipadech musi katastralni Gfad zkoumat, zda navrhovany zapis
navazuje na zapis existujici. Tedy zejména zda pievodci jsou zaroven zapsanymi
vlastniky. Ustan. 8 17 odst. 1 pism. g) ovSem umoziuje i tzv. zapis skokem. V takovém

pfipadé€ navrhovatel, ktery neni knihovnim vlastnikem, musi katastralnimu Gfadu dolozit

*2Slovnik spisovného jazyka Geského online: heslo "patrny". HAVRANEK, B. Ustav pro jazyk cesky
CS4V [onling]. 2011 [cit. 2015-01-17]. Dostupné

z: http://ssjc.ujc.cas.cz/search.php?hledej=Hledat&heslo=patrn%C3%BD&sti=EMPTY &where=hesla&h
substr=no.

*SBAUDYS, Petr. Katastralni zakon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. 77. Beckovy
komentare. ISBN 9788074005251.

% \iz rozsudek Méstského soudu v Praze, ze dne 28.9. 1998, sp.zn. 33 Ca 86/98-10.
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listiny, kterymi logicky vypIni mezeru vzniklou mezi jeho naturdlnim vlastnictvim a
poslednim existujicim zépisem v katastru. Je vSak nezbytné, aby tato osoba byla
skutecné naturdlnim vlastnikem. Tedy aby zde existoval platny diavod vzniku
vlastnického prava. Takovym divodem nemiize byt naptiklad platna a G¢inna pievodni
smlouva, na jejimz zakladé viak nedoglo k vkladu vlastnického prava.*®> Tedy pokud A
pfevede smlouvou vlastnické pravo k pozemku na osobu B a ta jej rovnou smlouvou
ptepise na C, nemuze se C dozadovat vkladu svého vlastnického prava dolozenim kupni
smlouvy mezi A a B, protoze zde nedoslo k platnému pievodu vlastnického prava a
vlastnikem je tedy nadale A. V teoretické roviné vznika otazka, do jaké miry ma
katastralni ufad zkoumat dolozené listiny. Vznik vlastnického prava totiz vzdy podléha
vkladu vlastnického prava a tedy i prezkumu dle ustan. § 17 KatZak. To znamen4, Ze by
mél katastralni urad piezkoumat ve stejném rozsahu i listiny dolozené, pokud maji
dolozit logickou mezeru mezi zapisem v katastru a navrzenym vkladem (pokud tedy
jesté nepodléhaji staré pravni Gpraveé). Listiny vypliiujici mezeru v ndvaznosti
zapsaného stavu musi byt podany nejpozdéji spole¢né s navrhem na vklad, aby nedoslo
k poruseni zasady priority.*®® Je tedy nepiipustné, aby katastralni tfad vyzyval
ucastniky k doplnéni téchto listin a pteruSoval v disledku toho fizeni, tak jak tomu bylo

dle ptedchozi pravni Gpravy.

V piipadé zapisu skokem dosud existuji spory o to, kdo by mél byt ucastnikem
vkladového fizeni. Zda pouze zapsany vlastnik a novy nabyvatel nebo i osoby, které
byly vlastniky ve vzniklé mezefe. P. BaudyS se domnivé, Ze by jimi méli byt jen
koncovi a pocateéni vlastnici.*®” S timto souhlasim, ale pouze v ptipadé, Ze budou
ostatni dotCené osoby vyrozumény dle ustan. § 16 KatZak, které jim d& zaruku, ze

nedoslo k neopravnéné manipulaci s jejich vlastnickym préavem.

Dalsi prekdzku vkladu pro chybéjici ndvaznost navrhovaného vkladu na stav
zapisi v katastru, je existence tzv. duplicitniho zapisu vlastnického prava
vyznacené¢ho v katastru nemovitosti dle ustan. § 52 odst. 2 vyhlasky ¢. 26/2007 Sb.
Jedna se o nepfijemny pozistatek predchozi pravni upravy, dle té soucasné jiz vznik

novych duplicitnich zépisi nebude mozny, protoze zapis vlastnického prava bude

*%5 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 8. 2012, sp. zn. 30 Cdo 1960/2012.

*®BRABEC, Stanislav. Navaznost navrhu na stav zapisu v katastru. Pravni radce [online]. 2007, &. 9 [cit.
2014-06-02]. Dostupné z: http://pravniradce.ihned.cz/c1-22098140-navaznost-navrhu-na-stav-zapisu-v-
katastru.

*'BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentar. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. 77. Beckovy
komentare. ISBN 9788074005251.
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probihat vzdy vkladem a v pfipadé, Ze listiny nebudou navazovat, bude navrh zamitnut
a navrhovatelé odkazani na civilni soud. Duplicitni zapisy v§ak v katastru nemovitosti
stale existuji, a protoze katastralni titad neni opravnén rozhodovat spory o vlastnicka
prava, predstavuji tyto duplicitni zapisy piekazku pro pievod vlastnického prava
k nemovitosti. Katastralni Gfad v takovém piipadé navrh na vklad zamitne, protoze
otdzku vlastnického prava nelze vramci spravniho fizeni o povoleni vkladu fesit.
Duplicitni zapis je mozno odstranit pouze na zakladé¢ souhlasného prohlaseni, soudniho

smiru & uréovaci zaloby dle ustan. § 80 OSR.

Pfezkum verejnych listin

Dle ustan. 8 567 OZ je veiejnou listinou listina vydana organem vefejné moci
v mezich jeho pravomoci nebo listina, kterou za vefejnou listinu prohlasi zakon. Ve
vztahu ke vkladovému fizeni pijde zejména o notarsky zapis jako listinu 0 pravnim
jednéni, déale rozhodnuti organu vefejné moci ale také jejich potvrzeni, vyrozuméni
nebo oznameni, které je zdkonem svéfeno pro ucely zapisi do katastru nemovitosti
organu veiejné moci (naptiklad potvrzeni soudu o zadniku spole€né¢ho jméni manzela dle

ustan. 8 68 KatVyhl).

Rozsah prezkumné pravomoci katastralnich ufadt je v ptipadé vetfejnych listin
omezen a to dle ustan. § 17 odst. 2 na zkoumani zda, spliiuje nalezitosti listiny pro
zapis do katastru nemovitosti, zda jeji obsah odGvodnuje navrhovany vklad, a zda
navrhovany vklad navazuje na dosavadni zapisy v Katastru. Tedy piezkumné divodu
vefejnych listin koresponduji s ustan. § 17 odst. 1 pism, a), b) a g) u listin soukromych.
Navic dle odstavce 3 téhoz ustanoveni katastralni ufad dale zkouma, zda v dobé podani
navrhu na vklad nebyl v katastru zapis, ze kterého vyplyva, Ze k dobé podani navrhu na
vklad je tcastnik vkladového fizeni omezen v nakladani s véci, ktera je pfedmétem
pravniho jednani. Toto ustanoveni odpovida ustan. § 17 odst. 1 pism. d). Z toho lze
dovodit, Ze vefejné listiny nebudou zkoumany pouze v tom ohledu, zda je pravni
jednani v piedepsané formé, coz je logické vzhledem k tomu, Ze vefejna listina je
formaln¢ tou nejpiisn€jsi moznou formou pravniho jednani. Proto je pfezkum z tohoto
divodu bezptfedmétny. A dale spravni organ nebude zkoumat, zda byl k jednani udélen
souhlas dle jiného pravniho piedpisu a zda neni z obsahu listiny az jeho porovnani

s dosavadnimi zapisy V katastru patrny divod, pro ktery by bylo pravni jednani
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neplatné, zejména zda z dosavadnich zapisi v katastru nevyplyva, Zze ucastnici
vkladového fizeni nejsou opravnéni nakladat s pfedmétem pravniho jednani, nejsou
omezeni rozhodnutim soudu nebo jiného organu vefejné moci ve smluvni volnosti
tykajici se véci, ktera je pfedmétem pravniho jednani.Pokud vezmeme v Gvahu nazor P.
Vrchy*®®, 7e tento divod je zahrnut jiz v piedchozich bodech pfezkumu a je tak
nadbyte¢ny, pak mizeme dojit k zavéru, ze pirezkum listin je az na ustan. § 17 odst. 1

pism. e) shodny.

Z vetejnych listin ziskdva svébytné postaveni rozhodnuti soudu, které je dle

ustan. § 17. odst. 4 KatZak ptfezkoumavano pouze dle ustan. 17 odst. 2 pism. a).

Je nutné podotknout, ze ne kazdé soudni rozhodnuti*® moze byt podkladem pro
zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti. V této otazce jiz vznikla pomérné
ustalena judikatura, kterou bude mozné aplikovat i ha novou pravni Upravu. Dle ni neni
mozné zapsat vlastnického prava pouze na zakladé¢ rozhodnuti, které vyslovuje
neplatnost listiny®’®, piipadné uklada povinnost vyklidit nemovitost.*’*Rozhodnuti
soudu by tak mélo vzdy znit na urCeni existence ¢i neexistence vlastnického prava
konkrétnich vlastnik nemovitosti. Podkladem pro provedeni zapisu zmén
v katastru nemovitosti nemiize byt ani rozhodnuti, jimz by pravo nebo pravni vztah byly

v . v 472
uréeny negativne.

Otazkou je, jak by mél postupovat vlastnik, kterému sice byla existence prava
soudem pfiznana, ovSem toto rozhodnuti neobsahuje pozadované nalezitosti dle ustan. §
17 odst. 1 pism. a) (respektive § 17 odst. 2 pism.a)). Rozhodnuti je totiz meritorné
spravné, ovSem neni dostate¢né urcité pro ucely zapisu do katastru nemovitosti.
V takovém ptipadé mize katastralni Gitad postupovat dle ustan. § 39 odst. 2 KatZak, dle
kterého jsou organy vetejné moci povinny v pfiméfené lhtté v ptipad€, ze jimi vydana
listina ptedlozena k zapisu do katastru obsahuje chyby v psani, poétech nebo jiné
zfejmé nespravnosti, sdélit katastralnimu ufadu na jeho vyzvu spravné udaje nebo

listinu opravit, umoznuje-li to jiny pravni ptedpis, a zadat jejich opravu. Pokud by

“8JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastralni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 196. ISBN 9788072019342.

**Soudnim rozhodnutim se pak rozumi i takova rozhodnuti, ktera &ini osoby, kterym je svéiena
pravomoc vydavat rozhodnuti pficitatelna soudu. Pijde tedy o notafe Cinici rozhodnuti coby soudni
komisafi ¢i rozhodnuti soudnich exekutorti dle zakona o soudnich exekutorech.

#70 \/iz Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 2. 2012, sp. zn. 30 Cdo 2418/2011.

BAUDYS, Petr. Katastr nemovitosti. 2. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2010, s. 249. Beckovy pfirucky pro
pravni praxi. ISBN 978-80-7400-304-2.

2 \/iz rozsudek Nejvyssiho soudu, ze dne 23.4. 2003 22 Cdo 1875/2002.
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ovSem chyby v rozhodnuti mohly mit vliv na samotné meritum véci, bylo by nutné
postupovat cestou fadnych opravnych prostfedkd, kdy tyto by musel podat samotny
ucastnik vkladového fizeni. V kazdém ptipad¢ nasledky nespravnych ¢i chybéjicich
nalezitosti ve vefejnych listinach ponese vzdy ucastnik, v jehoz prospéch byly vydany,
jelikoz organy vetejné moci, které tyto listiny vydaly, Gcastniky vkladového fizeni

nejsou.

2.4.1.1. Rozhodnuti o ndvrhu na vklad
Dle ustan. 8 18 KatZék,jestlize jsou podminky pro povoleni vkladu

splnény, katastralni afad vklad povoli, nejdiive vSak po uplynuti lhity 20 dnti ode dne
odeslani informace podle 8 16 odst. 1 KatZak, kdyz této lhuty se nelze vzdat, ani ji jinak
zkratit*®. V. opatném piipads, nebo itehdy, ztratil-li navrh pfed rozhodnutim
0 povoleni vkladu své pravni G€inky, ndvrh zamitne. V takovém piipadé miize
katastralni Gfad postupovat dle ustan. § 36 odst. 3 SR ihned po odeslani vyrozuméni dle

ustan. 8§ 16 odst. 1 KatZak.

Katastralni afad pfi svém rozhodovani vychazi ze stavu, ktery zde je ke dni
podani ndvrhu na vklad. To neplati, pokud ztrati své Uc¢inky pfed rozhodnutim o
povoleni vkladu (§18 odst. 1). Dle P. Baudyse ptijde o ptipady dle ustan. § 76f odst. 2
OSR a ustan. § 79 odst. 5 TR*"*. Okamzik, kdy dojde k pozbyti Gi¢innosti je okamzik,

kdy usneseni vydana podle uvedenych ustanoveni nabydou pravni moci.

Pokud katastralni ufad dospéje k zavéru, ze jsou splnény podminky pro povoleni
vkladu a rozhodnutim tedy zcela vyhovi navrhu na povoleni vkladu, rozhodnuti se
pisemné nevyhotovi*”® a provede se pouze zaznam ve spisu o rozhodnuti o povoleni
vkladu préva a nabyti jeho pravni moci (ustan. § 18 odst. 2 KatZak). Dle ustan. § 33
pism.a)KatZak se vklad na zidkladé¢ pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu
provede bez zbyte¢ného odkladu. Poté dle ustan. § 18 odst. 3 KatZak katastralni ufad

zaSle ucastnikiim vkladového fizeni vyrozuméni o tom, jaky vklad byl proveden a

*Viz kapitola Il. - 2.2.1.

Y*BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. 84-85. Beckovy
komentaie. ISBN 9788074005251.

#75 pisemné musi byt pripadech kdy 1) neni vklad povolovéan v plném rozsahu dle vkladové listiny 2)
neni povolovan v pIném rozsahu dle navrhu na vklad i soudni listiny 3) v priib&hu tizeni doslo ke zméné
oznac¢eni nemovitosti 4) je vhodné s ohledem na okolnosti dané véci viz BARESOVA, Eva, Iveta
BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a Helena

SANDOVA .Katastralni zakon: komentdar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 203.
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vkladovou listinu vyjme ze spisu a zalozi do sbirky listin. Dle odstavce 4 téhoz
ustanoveni, neni proti rozhodnuti o povoleni vkladu mozny Zadny opravny prostredek,
pirezkumné fizeni, obnova fizeni ani zaloba podle ustanoveni obc¢anského soudniho fadu
o fizeni ve vécech, o nichz bylo rozhodnuto jinym organem. Da se ptedpokladat, ze
s provedenim navrhu na vklad nebude nesouhlasit navrhovatel. Tteti osoby se nemohou
branit rozhodnuti o povoleni vkladu, mohou napadnout pouze jiz provedeny vklad a to
cestou obcanskopravnich Zalob na urceni existence ¢i neexistence prava dle ustan.
§8985 a 986 OZ, piipadné § 80 OSR. Tuto skutenost katastralni ufad zaznamena
formou pozndmky spornosti dle ustan. § 24 odst. 1 KatZak, dotéena osoba ji mize
uplatnit bud’ Gstng, pak je zaznamenana do protokolu (dle ustan. § 18 SR) nebo na
zékladé pisemného oznameni dle § 37 SR. Uréovaci zalobu jako formu obrany proti
povoleni a provedeni vkladu, kritizuje P. Baudys, kdyZ upozoriiuje na skutecnost, ze
nemusi byt vzdy jasné, kdo ma byt zalovanym a déale poukazuje na moznost vzniku
prekazky véci rozsouzené v ptipade, ze jiz diive vznikly spory o uvedenou

nemovitost.*”®

Zifejm& by bylo vhodnéjsi inspirovat se knihovnim zakonem, ktery
umozioval dle ustan. § 126 podat tzv. knihovni stiznost, kterou smél podat kazdy, kdo
byl ztizen opattenim®’’ a to ve Ihiité 30 dni. Zaveden stiznosti by sice prodlouzilo dobu
cekani na spraveni vkladu do katastru nemovitosti, tato lhlta by vSak alespon
korespondovala s ustan. § 986 OZ a nezavdavala by divod pro zahajovani slozitych
sport o urceni existence vlastnického prava. Otazkou je, kdo by mé¢l byt onim orgdnem

rozhodujicim o stiznosti.

Jina situace vznika v piipadé, kdy by mélo dojit k zamitnuti navrhu na vklad.
Jesté¢ pred tim, neZz k takovému rozhodnuti katastralni ufad pfistoupi, musi dat
ucastnikim vkladového fizeni moznost seznamit se s podklady k rozhodnuti a vyjadrit
se knim (§ 36 odst. 3 SR). Vramci tohoto katastralni ufad seznami ucastniky
s prekézkami, které brani povoleni vkladu vlastnického prava a umozni G¢astniklim vzit
svij navrh zpét. Pokud dojde ke zpétvzeti, fizeni dle ustan. § 16 odst. 2 KatZak zastavi.
V opa¢ném piipadé musi ve véci rozhodnout a to tak, Ze navrh na vklad dle ustan. § 18
odst. 1 KatZak zamitne. V tomto piipadé¢ je katastralni Gfad povinen vyhotovit pisemné
rozhodnuti v souladu s ustan. § 68 SR. Dle ustan. § 18 odst. 5 neni proti rozhodnuti o

zamitnuti vkladu pfipustny opravny prostfedek, pfezkumné fizeni, ani obnova fizeni,

Y°BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon: komentdr. 1. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2014, s. 88. Beckovy
komentare. ISBN 9788074005251.
#TR.31. fijna 1911, R II 854/10, Gl. U. n. F. 5619.
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ptipustna je zaloba podle ustanoveni § 244 a nésl. ob¢anského soudniho tadu o fizeni ve
vécech, o nichz bylo rozhodnuto jinym organem. Ta musi byt podana ve lhuté¢ 30 dni
ode dne doruceni rozhodnuti. Po tuto dobu katastralni ufad nesmi Cinit Zadné zaznamy
ohledn¢ dotCenych nemovitosti, ptipadné schvalovani dalSich vkladi vlastnického prava
by mohlo vést ke slozitym a dlouholetym soudnim sporim v ptipadé€, ze by spravni

soud nakonec vklad prava povolil.

Katastralni zakon ml¢i o moznosti ¢aste¢ného povoleni vkladu. Bude se tedy
muset vychézet jednak z ptedchozi pravni upravy, kde ovSem tato mozZnost byla
upravena také pouze v ¢l. 20 odst. 3 pism. a)jednaciho fadu a dale podloZena
judikaturou.*’®V piipadg, e by katastralni ufad dosel k zavéru, Ze lze vlozit do katastru
jen nékterd navrhovand vécna prava, nesmi bez souhlasu ucastniki pfistoupit

N . 479
k ¢astenému povoleni vkladu.

V praxi by mél taktéz Ucastniky pied vydanim
rozhodnuti poucit o moznosti vzit navrh na vklad zpét v plném rozsahu ¢i jen v té ¢asti,

pro kterou by nemohl byt povolen.

1.3.1 Soudni vkladové fizeni
Soudni prezkum je ptipustny dle ustan. § 18 odst. 5 KatZdk pouze u

rozhodnuti, kterym se navrh na vklad zamita. Vécné ptislusnym soudem je dle ustan.
§ 249 odst. 2 OSR krajsky soud a mistné pfislusnym je dle ustan. § 250 odst. 1 pism.
b) a ustan. § 88 pism. b) OSR soud, v jehoz obvodu se nachazi dotéena nemovitost.
Soudni poplatek &ini 3.000,- K&.*%°

Podstatu soudniho fizeni dle &asti paté OSR shrnul Nejvyssi soud takto:
,nejde o prezkum spravnosti rozhodnuti a jeho procesniho postupu, ale o nové
projednani a meritorni rozhodnuti véci, o niz podle zdkona diive rozhodl tento
spravni orgén. (...)Podstata projednani a rozhodnuti stejné veci v obcanském
soudnim Fizeni spociva v tom, Ze se ucastniku rizeni pred spravnim orgdanem, ktery
vyCerpal v Fizeni pred spravnim orgdanem rdadné opravné prostiedky a ktery neni
spokojen s konecnym rozhodnutim sprdvniho orgdnu, umoznuje, aby - bez ohledu na

prekazku véci pravomocné rozsouzené vytvorenou rozhodnutim spravniho organu -

*"8 viz Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 26.11. 1993, sp.zn. 4 Cz 124/92.

*JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastralni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 211. ISBN 9788072019342.

*®dle polozky &. 18 bodu 1 pism. b) sazebniku z.&. 549/1991 Sh., o soudnich poplatcich.
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pozadoval nové projednani sporu nebo jiné prdavni véci usoudu ataké nove
rozhodnuti ve véci, dospéeje-li soud K jinym zaverium, nez spravni orgdan. Nové
projednani véci soudem tak navazuje na rizeni pred spravnim orgdanem, aniz by bylo
jeho vysledky vazano, a zarucuje, Ze spor nebo jina prdavni véc budou - v takovém
rozsahu, v jakém o nich bylo pred spravnim orgdnem skonceno rizeni - soudem
definitivné uzavieny aze nemohou byt vrdaceny spravnimu organu k dalsimu
projednani a rozhodnuti.“***Soudni vkladové fizeni je fizenim nespornym a je
upraveno V casti paté o.s.i. a dale zdkonem ¢. 293/2013 Sb., o zvlastnich fizenich
soudnich. Nejde o fizeni ptezkumné, nybrz o nové projednani nadvrhu na vklad, byt v
ptipadé, kdyz soud dospéje ke stejnym zaveérim jako katastralni Gfad je pravni
uprava nedusledna a muize navozovat dojem pirezkumného charakteru soudniho
fizeni. O podani Zaloby podle &asti paté OSR se v souboru popisnych informaci
vyznadi upozornéni dle ustan. 8 21 odst. 1 pism. d) KatVyhl.

Rozhodnuti katastralniho ufadu ptredstavuje soukromopravni véc ve smyslu
ustanoveni § 7 odst. 2 a § 244 odst. 1 OSR.***Na to, zda je rozhodovéni ve
vkladovych vécech zaleZitosti soukromopravni ¢i vefejnopravni otdzkou vSak
nepanuje jednotny ndzor. Napt. V. Trajer upozoriiuje, Ze: ,, katastrdlni urad ve své
rozhodovaci cinnosti ve vkladovém rizeni nerozhoduje o vlastnickém pravu (tedy o
soukromé zdleZitosti), jako napr. pozemkové urady v restitucnim Fizeni i v ra&mci
komplexnich pozemkovych uprav, ale rozhoduje pouze o skutecnosti, zda predlozenad
listina spliuje pozZadavky stanovené § 5 odst. 1 pism. a) az g) zakona ¢. 265/1992
Sh.. Vlastnické pravo také neni spojeno s kladnym rozhodnutim o vkladu, ale vznika
podle platné pravni upravy az samotnym vkladem do katastru. Je pravda, Ze
S vkladem do katastru spojuje zakon vznik, zménu, zanik téchto prav (je tzv. modem),
ovSem za soucasného predpokladu platného titulu.“**Proti tomu napf. dle
rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27.8. 2003, sp.zn. 4 As 21/2003 by:
,rozhodujici méla byt skutecnost, zZe rozhodnuti vyplhva zviastnickych vztahu
k nemovitostem, které jsou v souladu se zakonem evidovany v katastru nemovitosti

(...) pravo vlastnické je evidentné pravem soukromym a soukromé pravo vyzaduje

*1Viz rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 29. 4. 2011, sp. zn. 21 Cdo 3546/2010.

**TRAJER, Vaclav a Pavlina TRAJEROVA. Katastr nemovitosti: vyklad je zpracovan k pravnimu stavu
ke dni 31.1.2010. Vyd. 2., aktualiz. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2010, s. 104. Meritum
(Wolters Kluwer CR).

*STRAJER, Vaclav. Rozhodovani soudd ve vécech vkladu prava do katastru nemovitosti. Pravni radce.
2004, ro¢. 12, ¢. 3,s. 21.
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vys$si stupen soudni ochrany (...) pravni uprava platna od 1.1. 2003 poskytuje
soukromym praviim vetsi ochranu, nebot soud neprovadi pouze prezkum spravniho

rozhodnuti, ale je povolan k tomu, aby pripadné sam rozhodl o véci.

Taktéz J. Mike$ a J. Svestka upozoriiuji, Z¢ soudni rozhodovani ,,ve vécech
vzniku, zmény a zaniku prav k nemovitostem podle § 244 a nasl. OSR ma — a to je rozdil
od rozhodovani v jinych spravnich vécech — pravotvorné ucinky v oblasti vécnych prav,
tj. pusobi nikoliv jen mezi ucastniky posuzovaného vztahu, nybrz i v relaci
k neomezenému okruhu tietich subjektii (inter omnes). “***Nadale také existuje otazka,
zda uvedeny postup neni v rozporu s ¢&l. 6 odst. 1 Umluvy o ochrané lidskych prav a

zékladnich svobod.*®®

Vyse nastinéné debaty jsou vSak pouze teoretického razu, nova pravni iprava se
od té piedchozi prakticky neli§i, zmény zakotvené v OSR piedstavuji pouze
ptizplisobeni terminologii obcanského zdkoniku. Velkym piinosem je zpiesnéni vyctu
opravnych prostiedkd Vv katastralnim zakon&. Nova pravni Uprava odstranila spornou
otazku, zda je mozné u¢inné se branit podle ¢asti paté OSR také proti rozhodnuti o
povoleni vkladu. V ustan. 8 18 odst 5 je jasné uvedeno, ze soudni vkladové fizeni je
mozné zahjit jen proti rozhodnuti 0 zamitnuti vkladu. Tento nazor vychazi z judikatury
Nejvyssiho soudu*®, ktery byl respektovan i krajskymi soudy, kdy byly ptipadné Zaloby
odmitany pro nepiipustnost podle § 250g odst. 1 pism. ¢) OSR. Smyslem uvedené
pravni Upravy je zabranit Zalobam podanym proti rozhodnutim, ktera Ucastnici fizeni
sami navrhovali, respektive ke kterym minimélné dali souhlas pfi vzniku zavazku.
Dilezité je vsak upozornit, Ze zalobu proti zamitnuti ndvrhu na vklad mohou podat i
jiné osoby, nez ucastnici vkladového fizeni. Uzakonéni moznosti napadnout také
rozhodnuti o povoleni vkladu tfeti osobou by tak, dle mého nazoru, mohlo pfedstavovat
vyznamnou pojistku, jeZ by mohla zabranit neplatnym pievodiim, které by jinak nikdo
z Gcastnikli nemél zajem napadnout. Lze si predstavit, ze takovou tfeti osobou by ze

zakona mohly byt z4jmové neziskové organizace €i spolky, které by chranily z&jmy

®*MIKES, Jiti a Jiti SVESTKA. Uvaha nad pfevodem vlastnického prava k nemovitostem. Pravni

rozhledy. 2005, ro¢. 13, ¢. 11, s. 394,

“*VRCHOVA, Karin a Pavel VRCHA. Z rozhodovaci ¢innosti katastrdlniho viadu a soudu ve vécech
vkladu prava k nemovitostem: priklady spravnich a soudnich rozhodnuti, oznameni a podani o
nemovitostech. Vyd. 2. Praha: C.H. Beck, 2007, s. 132. Beckovy ptiru¢ky pro pravni praxi.

8 hapt. Rozsudek Nejvyssiho soudu 30 Cdon 652/2006 z 18. 4. 2006 nebo ze dne 22. 2. 2005 sp. zn. 30
Cdo 85/2005.
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spolenosti. Ostatné inspiraci lze hledat v knihovni stiznosti dle knihovniho zékona.*®’
V této souvislosti je vSak nutné si uvédomit, ze soudni vkladové fizeni by nemélo
nahrazovat urovaci zaloby dle obcanského zdkoniku a obCanského soudniho fadu. Tim
by mohlo dojit k neimérnym zasahim do smluvni svobody a ochrany vlastnického

prava.

3.1.1.1.  Uc&astnici fizeni
Dle ustan. § 246 odst. 1 OSR je k ndvrhu opravnén ten, kdo tvrdi, e byl dotéen

na svych pravech rozhodnutim spravniho organu, kterym byla jeho prava nebo
povinnosti zalozena, zménéna, zruSena, urena nebo zamitnuta. Dle gramatického
vykladu Ize tedy nabyt dojmu, Ze k aktivni legitimaci zalobce postaci, ze ,,tvrdi* dotéeni
svych prav. Komentat k tomuto ustanoveni vSak uvadi, Ze je nezbytné kumulativni
splnéni dvou podminek a to tvrzeni dotceni na svych pravech rozhodnutim spravniho
organu a zaroven museji byt jeho prava a povinnosti skuteéné rozhodnutim spravniho
organu dotéena, jinak bude Zaloba dle ustan. § 250g odst. 1 pism. b) odmitnuta. *** Dle
odstavce 2 téhoz ustanoveni jsou dale ucastniky sporu ti, kdo byli ucastniky v fizeni
pred spravnim orgédnem. Je sporné, zda osoby pasivné legitimované oznacovat jako
7alované nebo daldi tlastniky fizeni*®. S ohledem na skute¢nost, Zze jde o fizeni
nesporné, neni oznaceni ,,zalovany* vhodné. Na druhou stranu zakon v ustan. § 250a

dost. 1 o. s.f. hovofi o Zalobci a Zalobé.

Z formulace pasivni legitimace lze také nabyt gramatickym vykladem
ustanoveni dojmu, Ze pasivné legitimovanymi ucastniky jsou pouze ti, ktefi byli a
nikoliv také ti, kdo méli byt ucastniky fizeni, ale z n&jakého diivodu jimi nebyli.

99 se v této souvislosti priklonila k extenzivnimu vykladu ustanovent,

Odborna vefejnost
kdyz je poukazovano na znéni ustan. § 13 KatZak definujici ucastniky jako osoby,
jejichZ pravo v tizeni o povoleni vkladu vznikd, méni se nebo se rozsifuje a ten, jehoz
pravo zanika, méni se nebo se omezuje. Jinymi slovy ucastnik se stdva ucastnikem ze

zadkona, jsou-li naplnény zakonem stanovené podminky pro jeho tc¢astenstvi a nikoliv

*87 § 126 knihovniho zakona.

*8SVOBODA, Karel. Obcansky soudni Fad: komentdi. Vydani prvni. Praha: C.H. Beck, 2013, s. 793.
Beckova edice komentované zakony. ISBN 8074005062.

*89 Napt. Krajsky soud v Usti nad Labem ze dne 11.7. 2006, sp.zn. 47 C 7/2006 uvedl, Ze ustan. § 250a
odst. 1 vyslovné neoznacuje zalovaného, ale hovofti o téch, kdo byli ucastniky ve spravnim fizeni.
*OBURES, Jaroslav. Obcansky soudni iad: komentar. 7. vyd. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 1333. ISBN 80-
7179-378-72. a JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA. Novy katastrdlni zikon:
poznamkové vydani s vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 233. ISBN 9788072019342.
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faktickou ucasti v samotném vkladovém fizeni. K tomuto nézoru se piiklonil také

. Vv ’ ’ 491
Nejvyssi spravni soud.

Lze si predstavit situaci, kdy by se objevil naturdlni vlastnik, ktery vSak neni
vlastnikem knihovnim a ktery by se stal ucastnikem soudniho vkladového fizeni,
ackoliv se vkladového fizeni ptfed spravnim organem neucastnil, naptiklad z toho
divodu, Ze je nemovitost soucasti spoleéného jméni manzeld, ackoliv je v katastru
nemovitosti jako vlastnik zapsan jen jeden z manzeld. Dle nazoru P. Vrchy by vsak
soud m¢l v takovém piipadé tomuto manzeli dle ustan. § 94 odst. 4 o.s.f. jeho ucast

o, 492
ukongéit.

Toto ustanoveni vSak bylo zdkonem ¢. 293/2013 Sb., o zvlastnich fizeni
soudnich zruseno a nahradilo jej ustan. § 7 tohoto zdkona. Dle mého ndzoru tato situace
neni tak jednoznac¢nd sohledem na znéni ustan. § 13, kdyz naturdlni vlastnik je
bezesporu osobou, jejiz prava vznikaji, méni se nebo rozsifuji nebo naopak zanikaji,
meéni se nebo omezuji, prestoZze neni osobou zapsanou v katastru nemovitosti. Je vSak
nutné ptriznat, ze takovy piistup by vnesl do vkladového fizeni zbyteéné zmatky. Je také
nutné zddraznit, Ze: ,, ustanoveni § 250a OSR o ucastnicich Fizeni ve vécech, v nichz
bylo rozhodnuto jinym organem, neukladd soudu povinnost zkoumat, kdo mél byt

. , L, ;. ., , . , L, , <493
ucastnikem rizeni pred spravnim organem, ale kdo ucastnikem tohoto rizeni byl.

Na rozdil od piezkumu rozhodnuti spravniho organu podle ustan. § 65 SRS,
zasadné neni GCastnikem samotny katastralni Ufad. Pokud by k jeho oznaceni v Zalob¢
doslo, byl by soud nucen postupovat obdobné dle ustan. § 7 z..s.***Neni ptitom tieba

brat zalobu zpét vii¢i katastralnimu tiadu.*®

3.2.1.1.  LhGta k podani Zaloby
Lhata k podani Zaloby je dle ustan. § 247 odst. 1 o.s.f. dva mésice a pocina bézet

dorucenim rozhodnuti spravniho organu (katastralniho Ufadu) o zamitnuti nadvrhu na
vklad. KatZak vsak, jako lex specialis, ve svém ustan. § 18 odst. 5 tuto lhitu zkracuje
na 30 dni. Zmeskani této lhity nelze prominout. Sporné je posuzovani lhity u tzv.
opomenutého ucastnika, tedy osoby, kterd meéla byt ucastnikem spravniho fizeni, ale
nespravné jim nebyla. Nejvyssi soud v této souvislosti vydal kritizované usneseni,

vnémz uvedl, Ze: , Pocatek béhu lhiity k podani Zaloby podle § 247 odst. 1 OSR je

1 Viz usneseni Nejvyssiho spravniho soudu, ze dne 2.12. 2003, &j. 7 A 56/2002-54.

*92JANKU, Petra, Daniela SUSTROVA a Pavel VRCHA.. Novy katastralni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, s. 233. ISBN 9788072019342.

*%3 iz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 9. 2009, sp. zn. 28 Cdo 4319/2007.

% \/iz usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 7.3. 2007, sp.zn. 11 Cmo 279/2006.

%% \/iz usneseni Krajského soudu v Brng ze dne 23.1. 2004, sp.zn. 35 C 46/2003.

126


https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mjzgyzv6ojzfzygmmrvgbqq
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mjzgyzv6ojzfzygmmrug4
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mjzgyzv6ojz

spojen vyhradné s dorucenim rozhodnuti spravniho orgdanu. U osob, které nebyly
ucastniky spravniho rizeni, ale byly vydanym rozhodnutim dotcéeny na svych pravech,
neni  pocatek behu této lhity spojen s veédomosti o vydaném  spravnim
rozhodnuti. “***Nejvyssi soud vsak jiz dale neuvadi, s ¢im je v ptipadé opomenutého

ucastnika tato lhiita spojena.

Nepanovalo ani jednotné stanovisko ohledné charakteru této lhiuty. Do vydani
sjednocujiciho stanoviska NS sp.zn. Cpjn 201/2011, dle kterého je charakter této lhiity
pouze procesnépravni, protoze se zalobou ,uplatiiuje pouze pozZadavek na projednani
sporu nebo jiné véci pred soudem v obcanském soudnim rizeni *, se objevovaly i ndzory
opatné™’. Pokud by byla Zaloba nespravné podana u spravniho soudu, plynula by
zalobci po odmitnuti této Zaloby jednomésiéni lhiita dle ustan. § 46 odst. 2 SRS a § 82

odst. 3 OSR. Tato lhiita je viak jiz povazovana za lhtitu hmotnépravni.**®

3.3.1.1.  NalezZitosti zaloby
Zaloba ve véci vkladu prava do katastru nemovitosti musi vedle obecnych

nalezitosti dle ustan. § 42 odst. 4 o.s.f. obsahovat také nalezitosti specialni dle ustan. §
246 odst. 2 o.s.f. Vzhledem k tomu, Ze soudni vkladové fizeni je novym fizenim o
povoleni vkladu a nikoliv fizenim, které ptezkoumava rozhodnuti spravniho organu,
musi tomu byt piizptsoben Zalobni petit.499Nepanuje vSak jednotny ndzor ohledné
postupu soudu V ptipadé, kdy zalobce zaluje na zruseni rozhodnuti katastralniho Gfadu.
Ptestoze vétSinovy nazor se kloni k zavéru, Ze soudy musi splnit svou poucovaci
povinnost ohledné nélezitosti vkladové Zaloby a Zalobce dle ustan. § 43 o.s.f. vyzvat
k opravé a doplnéni Zalobniho navrhu®®, nasly se i takové stanoviska, ze by méla byt
takto koncipovana zaloba dle ustan. § 250g odst. 1 OSR jako nepiipustna usnesenim

odmitnuta.>®*

% v/iz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18.12. 2012, sp.zn. 28 Cdo 3402/2012.

7 iz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26.1. 2005, sp.zn. 30 Cdo 2908/2004 nebo BURES,

Jaroslav. Obcansky soudni 7ad: komentdr. 7. vyd. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 2008. ISBN 80-7179-378-
72.

“8 \/iz nalez Ustavniho soudu ze dne 30. 11. 2004, sp.zn. . US 117/05.

% Ten by mél znit takto: I. Soud povoluje, podle kupni smlouvy ze dne 1.1. 2014, kterou uzavieli XY
jako prodavajici a AB jako kupujici, vklad vlastnického prava do vyluéného vlastnictvi AB, a to
k nemovitosti pozemek stavebni parcela ¢. 1 zapsana v katastralnim Gizemi Hruba Voda, obec Hlubocky,
na LV €. 2 pro dané katastralni tizemi. II. Timto rozsudkem se nahrazuje rozhodnuti Katastralniho ufadu
pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovi§t¢ Olomouc, ze dne 1.2. 2014, sp.zn. V — 723/2014-805. III.
Zadny z uéastnikl nema pravo na nahradu nakladi.

509 papt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21.9. 2000, sp.zn. 22 Cdo 411/98 nebo rozsudek VS v Praze
ze dne 29.12. 2006, sp.zn. 11 Cmo 309/2006, i rozhodnuti NS sp.zn. 30 Cdo 588/2004.

%01 v/iz rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 17.7. 2006, sp.zn. 47 C 5/2005.

127



Zaloba dle ¢asti paté OSR zasadn& nesmi nahrazovat zalobu dle ustan. § 986,

985 OZ &i ustan. § 80 OSR.

3.4.1.1.  Prdbéh fizeni
Soud si po zahajeni fizeni vyzada od ptislusného katastralniho tGradu original

spisu, spolecné¢ sjeho vyjadienim k podané zalobé. Prestoze mé katastralni urad
moznost se k podané zalobé vyjadfit, neni Gcastnikem fizeni. V této souvislosti by se
dalo uvazovat, zda by v této situaci bylo moZné vyuzit autoremedury dle ustan. § 87 SR.
V tomto ustanoveni je vSak uvedeno, Ze autoremedurou je mozné postupovat pouze
v piipad¢, kdy spravni organ plné vyhovi podanému odvolani. Vzhledem k tomu, ze
proti rozhodnuti katastralniho ufadu o povoleni/zamitnuti vkladu neni mozné odvolani,
je vylou¢ena taktéz aplikace ustan. § 87 SR. Spravni organ ma v tomto piipadé pouze
pravo vyjadfit se k podané Zalob¢, neni to jeho povinnost a za pasivitu nemtize byt nijak

sankcionovan.

V soudnim fizeni dle ¢asti paté OSR je ze zakona nafizena koncentrace Fizeni,
coz je, vzhledem k nespornému charakteru fizeni, ve kterém se jinak dle ustan. § 28
ZRS uplatiiuje princip uplné apelace, velmi neobvyklé. Ugastnici jsou tedy povinni dle
ustan. § 250d OSR uvést rozhodné skuteénosti o véci samé a oznagit dikazy k jejich
prokazani nejpozdéji do konce pfipravného fizeni, je-li nafizeno, ptipadné do konce
prvniho jednani, nebylo-li piipravné jednani nafizeno. Pfestoze ustan. § 17 ZRS konani
pfipravného jednani zcela vyluduje, v piipadé Fizeni dle &asti paté OSR se bude
pfiméfené aplikovat ustan. § 114c OSR a snetdasti na pfipravném jednani budou
spojeny negativni dusledky v podobé rozsudku pro uznani. Koncentrace fizeni neni
bezvyjimecna, Gprava vyjimek z koncentrace je uvedena v ustan. 8 250d a velmi se
podobé znéni ustan. § 118b OSR, na rozdil od ng&j je vsak dle ustan. § 250d mozné
uvadét dikazy, které nastaly az po pfipravném jednani, nebo oznacit dikazy poté, co
byl vyzvan dle ustan. § 118a odst., 2,,anebo v piipadé, ze ucastnik nebyl fadné poucen,
jak je uvedeno v ustan. § 250d odst. 2 OSR.>*

Soud dle ustan. § 250c OSR neni vazan zjiiténim skutkového stavu tak, jak jej
zjistil spravni organ. Mize tedy znovu provést diikazy, pokud ma za to, Ze na jejich
zaklade€ lze dospét k jinym skutkovym zavérim nebo dokazovani doplnit. Soud vSak

muze vzit za sva 1 skutkova zjisténi spravniho organu, pak ziskdva fizeni de facto

*025\VOBODA, Karel. Obcansky soudni iad: komentdr. Vydani prvni. Praha: C.H. Beck, 2013, s. 814-
815. Beckova edice komentované zakony. ISBN 8074005062.

128



prezkumny charakter’®. Soud vychézi ze skutkového stavu, ktery zde je v dobé& vydani
jeho rozhodnuti, ovSem dle ustan. § 10 KatZak nastavaji pravni u¢inky vkladu ke dni
podani ndvrhu na vklad. Proto musi byt podminky nezbytné pro povoleni vkladu
zkouméany ke dni podani navrhu na vklad. Zvlastni situaci pfedstavuje konvalidované
pravni jednani. Jde o ptipad, kdy by bylo pravni jednani ptedstavujici podklad pro vklad
vécného prava do katastru v dobé podani navrhu na vklad zdanlivé, ovsem v mezidobi
by doslo k jeho konvalidaci dle ustan. § 553 odst. 2 OZ. Pak by se totiz muselo na

takové pravni jednéni hledét jako na od zacatku bezvadné.

Dle ustan. § 250f je soud vazan Zalobnim ndvrhem co do rozsahu projednani,
kromé vyjimek zde uvedenych. Zalobce tedy mize zadat nové projednani tykajici se jen
¢asti dotCenych nemovitosti nebo jen ohledné ¢asti vécnych prav, jejichz vklad byl

zadan.

Dtive také nepanovalo jednotné stanovisko ohledné rozsahu ptezkumu vkladové
listiny, kdyz se objevovaly nazory, Zze soud muze prezkoumat listinu nad rdmec kritérii
stanovenych katastrdlnimi piedpisy pro katastralni tfady®®. Pozd&ji vak v této
souvislosti vyslovil Nejvyssi soud pravni nazor, dle které¢ho se soud:,, miiZe véci zabyvat
jen v ramci tech zakonnych hmotnépravnich limiti, jez jsou stanoveny pro rozhodnuti
0 takové véci samotnému katastralnimu uradu. Jinymi slovy, omezeni danad
katastralnimu uradu pro zkoumani pravniho vikonu, na jehoz podkladé ma byt pravo do
katastru zapsano jen z hledisek taxativné vypoctenych v 85odst. 1 zakona
¢. 265/1992 Sh., se uplatni také v ndsledném (navazujicim) soudnim rizeni podle Cdsti

paté OSR o téze véci. %

3.5.1.1.  Rozhodnuti soudu
Pokud soud Zalobu neodmitne®®® nebo fizeni nezastavi>’’, musi o navrhu
meritorn€ rozhodnout. V soudnim vkladovém fizeni se vSak zdsadn€ neuplatiiuje

kasac¢ni princip, ktery by soudu umoznoval napadené rozhodnuti o vkladu zrusit. Cilem

%S\VOBODA, Karel. Obcansky soudni iad: komentdr. Vydani prvni. Praha: C.H. Beck, 2013, s. 817.
Beckova edice komentované zakony. ISBN 8074005062.

%% Napt. rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 12.7. 2006, sp.zn. 47 C 5/2004.

%% Viz rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 29.4. 2011, sp.zn. 21 Cdo 3546/2010.

%%Bez projednani véci miize soud navrh odmitnout v pfipadg, Ze byl podan opozdéné Zalobci, chybi
aktivni legitimace, je-li nepfipustna nebo nedoslo-li k jejimu fadnému doplnéni &i opravé dle ustan. § 43
odst. 2. Soud v takovém ptipadé rozhoduje usnesenim, které nepfedstavuje meritorni rozhodnuti.
%"Usneseni o zastaveni fizeni je vydano v pripadé zp&tvzeti navrhu dle ustan. § 250h, piipadné dle ustan.
§ 96 OSR. K zastaveni fizeni dojde také v piipadé, pokud jsou zde neodstranitelné nedostatky podminek
fizeni pfipﬁdné odstranitelné, které vSak nebyly ve 1hiit€ a pies vyzvu a pouceni soudu odstranény (§§ 104
a 245 OSR).
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soudniho vkladového fizeni je vydani rozsudku nahrazujiciho rozhodnuti katastralniho
Gfadu dle ustan. § 250j OSR, jimz dojde k povoleni vkladu. Tento rozsudek nahrazuje
rozhodnuti spravniho organu, coz musi byt v tomto rozsudku dle odstavce 2 vyslovné
uvedeno. Zalobce se v ob&anském soudnim fizeni zadsadné nemiize domahat prohlageni
nicotnosti rozhodnuti, toto piislusi pouze spravnim soudim®®. Pokud by viak samotny
soud dosel k zadvéru, Ze je rozhodnuti spravniho organu nicotné, musi fizeni zastavit
podle ustan. § 104 odst. 1 OSR pro neodstranitelny nedostatek podminek ¥izeni
spoCivajici Vv absenci pravomocného spravniho rozhodnuti, které by soud mél svym

rozhodnutim nahradit.>®

Pokud je vklad soudem povolen, katastralni Ufad neni
opravnén proti takovému rozhodnuti podat odvolani, protoze neni ucastnikem fizeni.
Naopak je povinen takto povoleny vklad provést. Zde narazime na skuteCnost, ze
katastralni Gifad nemusi byt dle OSR vyrozumivéan o vysledku soudniho ¥izeni, jelikoz
neni jeho ucastnikem, ovSem ma povinnost zapis provést. To bylo napraveno Instrukci
Ministerstva spravedlnosti ¢. 505-2001-Org., kde je v ustan. § 8 odst. 5 pism. i)
uvedeno, ze piedsedové sendtu zasilaji pravomocna rozhodnuti o vlastnickych vztazich
a jinych vécnych pravech k nemovitostem katastralnimu ufadu. PfestoZe je zde mifeno
zejména na rozhodnuti o ur€ovacich zalobach, vyporadani podilového spoluvlastnictvi
¢1 spoleéného jméni manzeld, Ize tento predpis analogicky uZit 1 na rozhodnuti dle ¢asti
paté OSR. Katastralni ufad je dale povinen postupovat dle ustan. § 26 odst. 3 KatVyhl,

tedy zaslat ucastniktim fizeni vyrozuméni o provedeni vkladu.

Pokud soud dospéje k zaveru, ze spravni organ rozhodl o sporu nebo o jiné
pravni véci spravné, navrh zamitne dle ustan. § 250i OSR. Hovofime o tzv. nedotéenosti
rozhodnuti. PfestoZze je tento postup s piihlédnutim ke zvySeni hospodarnosti a
efektivnosti fizeni pochopitelny, zcela popird podstatu fizeni podle c¢asti paté
obcanského soudniho tadu. Jeho smyslem totiz neni prezkoumévat rozhodnuti
spravniho organu, nybrz vést nové fizeni ve véci. Postupem dle ustan. § 250i OSR viak
dochézi spiSe k pfezkumu spravniho rozhodnuti a jeho potvrzeni tim, Ze dojde
k zamitnuti Zalobniho navrhu. Spravné by mél soud vydat nové rozhodnuti, v némz

navrh na vklad zamitne.

508 Konf 53/2011-25.
¥S\VOBODA, Karel. Obcansky soudni iad: komentdr. Vydani prvni. Praha: C.H. Beck, 2013, s. 826.
Beckova edice komentované zakony. ISBN 8074005062.
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V fizeni o povoleni vkladu nelze uzaviit smir’'®, kdyz jde o Fizeni nesporné a
spravni organ pouze piezkoumava splnéni podminky pro zapis vécného prava do

katastru nemovitosti.

3.6.1.1.  Nahrada nakladd rizeni
Pfestoze panuje spor ohledné zasady ovladajici rozhodovani o nahrad¢ nakladt

fizeni podle &asti paté OSR™, v otazkich soudniho vkladového fizeni je situace
jednoznacna. Soud musi v téchto p¥ipadech postupovat podle ustanoveni § 23 ZRS,
protoze ptiznani nakladi fizeni podle vysledku fizeni je v tomto procesu z povahu véci

o ww v »512
témef vyloudené®'?,

510 Byt obecné pii rozhodovani podle &asti paté by mozny byt mél, viz SVOBODA, Karel. Obcansky
soudni Fdd: komentdr. Vydani prvni. Praha: C.H. Beck, 2013, s. 827. Beckova edice komentované
zakony. ISBN 8074005062.

*1v/jz nalez Ustavniho soudu ze dne 26.6. 2012, sp.zn. 111. US 3332/09.

*12 iz rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem sp.zn. 47 C 16/2003.

131



lIl Zapisy vlastnického prava na zakladé jednotlivych dGvodd vzniku
vlastnického prava

Pro nabyti vlastnického prava ve vztahu ke katastru nemovitosti jsou zasadni
dv¢ otazky. Zda je vklad prava konstitutivni ¢i deklaratorni povahy a zda je zptisob

nabyti vlastnického prava originarni ¢i derivativni.

. Za derivativni (odvozené) zpusoby nabyvani viastnického prava budeme
povazovat nabyvani vlastnického prava smlouvou a dédénim. V tomto pripadeé
dochdzi k prevodu viastnického prdava na zdkladeé zdasady, Ze nikdo nemiize na jineho
prevést vice prav, nez md sam (nemo plus iuris transferre potest quam ipse

habet). > Vlastnik tedy odvozuje své vlastnické pravo od jeho piedchtidce.”**

Originarni nabyti nastava ve vSech pfipadech nabyti bezprostfedniho
(immediatniho) a v téch piipadech nabyti prostfede¢ného (mediatniho), kdy je

nabyvano vlastnictvi bez vile dosavadniho drzitele. °*°

U origindrniho zptsobu
vlastnictvi je bud’ nabyvana nemovitost, kterd jest¢ nebyla vlastnéna viibec nebo je
nabyvana nezavisle na vili ptivodniho vlastnika. V takovém piipadé novy nabyvatel
nevstupuje do prav a povinnosti piivodniho vlastnika, své vlastnické pravo nabyva
zcela nezavisle na ném a prava tretich osob vaznouci na takové nemovitosti zpravidla
zanikaji. Vlastnikim, jez nabyli vlastnictvi na zakladé originarnich zptsobd, nas
pravni fad neposkytuje ochranu plynouci z materialni publicity. Stejné tak ale necini

Vv ptipadé n€kterych derivativnich zpiisobt.

Bez ohledu na zpiisob nabyti se novée vlastnické pravo zapisuje vzdy vkladem
(ustan. § 11 pism. a) KatZak). V piipad¢ originarniho zptsobu nabyti bude mit vklad
vzdy pouze deklaratorni u¢inky. Naturalni vlastnictvi tedy bude nabyvano bez ohledu
na jeho zapis do katastru nemovitosti. Teprve vkladem naturalni vlastnik nabude i

vlastnictvi knihovniho a bude moci s nemovitosti pravné disponovat.

SBPETR, Bohuslav. Nabyvani viastnictvi origindrnim zpiisobem. V'yd. 1. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 15.
Beckova edice pravni instituty. ISBN 9788074003325.

SUSVESTKA, Jifi a Jan DVORAK. Obcanské pravo hmomé. 5., jubilejni aktualiz. vyd. Praha: Wolters
Kluwer Ceska republika, 2009, s. 306. ISBN 9788073574680.

S15ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zékoniku
obcanskemu a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint ptivodniho vydani.
Praha: ASPI publishing, 2002, s. 99. Komentate velkych zakonl c¢eskoslovenskych, sv. 1. ISBN
8085963604.
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Vzhledem ktomu, ze témét kazdy zjednotlivych zplsobt nabyti
vlastnického prava k pozemku by vydal na samostatnou préaci, neklade si tato prace
za cil podavat o nich v této kapitole komplexni vyklad. Snahou je se spiSe zam¢fit na
konkrétni otazky a problémy souvisejici s jejich zapisem do katastru nemovitosti,
kdyz v katastralnim zakon¢ Casto chybi instrumenty, které by katastrdlnim ufadim

umoznovaly zapis prav zakotvenych v ob¢anském zakoniku.

1. Privlastnéni

Okupace predstavuje nejstar$i zpusob nabyvani vlastnického prava
originarnim zptsobem. Jde o tradicni zplsob nabyvani vlastnictvi fimského prava a
znal jej také OZO (§381). Proto se zda byt na miste, aby byl navracen do naseho
pravniho fadu. Zejména s ohledem na skutecnost, ze jesté nadale existuji statisice
parcel, u nichZ chybi iidaje o vlastnicich.>'® Na stran& druhé ,,zemsky povrch (a tedy i
celkova plocha pozemkii) je omezen a rozdélen — pomineme-li zemsky povrch pokryty
ocedny a Antarktidu - mezi staty a vlastniky“>'" Je tedy zfejmé, e okupace ve
smyslu pfivlastnéni dosud nikym nevlastnéné pidy jiz v naSich podminkach
nepiipadd v tvahu, ov§em nabyvani parcel, jejichZ vlastnici nejsou znami nebo jiz
objektivné nemohou byt nazivu, je stile aktudlni. Spory mezi odbornou vetejnosti
ovSem vznikly nikoliv ohledné potiebnosti zaclenit ptivlastnéni do nového
obcanského zdkoniku, nybrz ohledné moZnosti opusténi nemovitosti jejim

vlastnikem a formulace tohoto ustanoveni v OZ.

Opusténi nemovitosti

51 Dle P. Baudy3 v roce 2004 bylo v katastru nemovitosti evidovéano celkem 24 020 parcel o celkové
vyméie 10 237 ha bez toho, Ze by u téchto nemovitosti bylo zndmo cokoli o jejich vlastnikovi. Vedle toho
bylo v katastru nemovitosti 87 805 vlastnik(i oznacenych pouze jménem a piijmenim, aniz by u téchto
vlastnikd bylo znamé rodné ¢islo nebo datum narozeni, a aby tak podle téchto blizSich udaji mohli byt
vlastnici skute¢né identifikovani. Tito neidentifikovatelni vlastnici méli ve svém vlastnictvi celkem 640
823 parcel. Stejné€ neidentifikovatelni vlastnici, ovSem pouze v poc¢tu 8 687, méli ve vlastnictvi 12 682
budov a 79 takovych vlastnikti mélo ve vlastnictvi 127 byti. Mimo to jsou v katastru nemovitosti zapsani
v 19. stoleti. Celkem 1 974 takovych vlastnik® vlastni 9037 parcel, 294 takovych vlastniki vlastni 444
budov a 86 takovych vlastniki vlastni 95 bytd.

SYPEK AREK, Milan. POZEMEK JAKO OBJEKT PRAVNICH VZTAHU Z POHLEDU NOVEHO
OBCANSKEHO ZAKONIKU - NEKOLIK POZNAMEK. In: Www.law.muni.cz [online]. Brno, 2014
[cit. 2015-01-17]. Dostupné z:
https://www.law.muni.cz/shorniky/dny_prava_2012/files/pozemek/PekarekMilan.pdf.
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Inspiraci si obéansky zakonik vzal z OZO, konkrétné jeho ustan. § 387.
Uvedena pravni uprava nevyzadovala prokazovani skute¢né wvile plvodniho
vlastnika pi1 opusténi urité neudrzované nemovitosti, hlavnim hlediskem byl
vefejny zajem. Zakon stanovil nevyvratitelnou pravni domnénku zavislou na pouhém
zhorSeni faktického stavu nemovitosti vzniklého jejim dlouhodobym neuzivanim a
neudrzovanim v dobrém stavu, kdy pozadavky na stav nemovitosti byly konkrétné
specifikované ve stavebnich predpisech.”® Rozdil byl také ve zpiasobu nabyvani
vlastnictvi k opusténé nemovitosti a to cestou vefejné drazby. Nabyt takto opusténou
nemovitost tak mohl kdokoliv. Soucasnd pravni uprava se tedy v podstatnych

zalezitostech 1isi a zavdava dtvody k jeji kritice.

Dle ustan. § 1045 odst. 1 OZ si véc, ktera nikomu nepatii,muze kazdy
pfivlastnit, nebrani-1i tomu zakon nebo pravo jiného na pfivlastnéni véci. Dle ustan. 8
1045 odst. 2 OZ opusténa nemovita véc piipada do vlastnictvi statu. Dle ustan. §
1050 odst. 2 OZnevykonava-li vlastnik vlastnické pravo k nemovité véci po dobu
deseti let, ma se za to, Ze ji opustil. Dle ustan. § 3067 OZ pocina desetileta lhita
podle ustan. § 1050 odst. 2 bézZet teprve ucinnosti OZ, tedy od 1.1. 2014. Dle ustan. §
1012 OZ ma vlastnik prévo se svym vlastnictvim v mezich pravniho fadu libovolné

nakladat a jiné osoby z toho vylougit.

Opusténou véci se rozumi takova véc, ,kterou jeji vlastnik opusti s amyslem
jiz nebyt jejim vlastnikem. ™ Opusténi, neboli derelikce nemovitosti je:, pravni
ukon vyjadrujici viili dosavadniho viastnika nebyt jiz nadale viastnikem véci (...), a
to na rozdil od ztraty veci, které je udalosti. Je-li opusténi véci pravnim ukonem
(nikoli uddlosti), potom musi mit také ndleZitosti stanovené zdkonem pro platnost
pravniho akonuf...). Opusteni véci jejim viastnikem zahrnuje tedy nepochybné volni
stranku tohoto jednostranného pravniho ukonu, ktera musi byt bezpecné dolozena,
pricemz projev vile tu musi byt vykladan ve smyslu ustanoveni § 35 obcanského
zdakoniku s uvdazenim i individualnich zvlastnosti pripadu opusténi nejen véci movité,

o . . ., 520
nybrz dokonce véci nemovité (...)

SBBCHALUPA, L. K zaniku vlastnictvi nemovitosti opusténim a vzdanim se vlastnického prava. [online].
[cit. 2015-01-17]. Dostupné z: http://www.akchalupa.cz/http:/www.akchalupa.cz/k-zaniku-vlastnictvi-
nemovitosti-opustenim-a-vzdanim-se-vlastnickeho-prava.

*Divodova zprava k ob&anskému zakoniku. Obcanskyzakonik justice.cz [online]. 2013 [cit. 2015-01-
18]. Dostupné z:http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-

verze.pdf.
%20 \/iz rozsudek Nejvyssiho soudu, 31.3. 2004, sp.zn. 28 Cdo 1254/2003.
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Opusténi nemovitosti by tedy mélo byt neadresované jednostranné pravni
jednani. Pravné jednat je mozné rliznymi zpisoby a to ptedev§im pozitivné, tj. konat
nebo negativné tj. nekonat.>®! Taktéz k opusténi nemovitosti miize dojit dvojim
zpusobem. Aktivnim jednanim, tedy pisemnym prohlaSenim o derelikci.”?’Dle
ustanoveni § 1050 odst. 2 je viak derelikce také duisledkem nekonéni a bé&hu ¢asu®>>.
V obou ptipadech vSak vznika celd fada pravnich problémii.

Pokud jde o aktivni opusténi nemovitosti vyslovnym pisemnym
jednostrannym pravnim jednanim, tedy prohldSenim, poukazuje M. Frankova* na
to, Ze OZ neupravuje nalezitosti takového pravniho jedndni, ani okamzik zaniku
vlastnického prava, respektive okamzik jeho prechodu na stat, kdyz jeho vklad ma
pouze deklaratorni ucinky. Pfitom okamzik piechodu vlastnického prava je klicovy
vzhledem Kk povinnostem, které timto okamzikem piechazi na stat. Protoze piechod
nékterych povinnosti mize byt sporny, stat potfebuje znat stav nemovitosti v dob¢,
kdy kni nabyl vlastnické pravo. Zaroven dle M. Frankové vznikd problém
v souvislosti s nekompatibilitou katastralnich ptedpist. Katastralni vyhlaska totiz
umoziuje vklad vlastnického prava pouze na zakladé souhlasného prohlaseni dle
ustan. § 66 odst. 1 pism. a), tedy na zéklad¢ dvoustranného pravniho jednani, kdyz
derelikce je jednostrannym pravnim jednanim. I P. Baudys k tomu uvadi, ze: ,,bude
katastralni urad v pripadé opusténi nemovitosti aktivnim jedndnim a jejim
prechodem do vlastnictvi statu jako vkladovou listinu pro zapis viastnického prava
statu vyzadovat souhlasné prohlaseni dosavadniho viastnika nemovitosti a uradu pro
zastupovani statu ve vecech majetkovych s ndlezitostmi uvedenymi v § 66 odst. 2
KatVyhl. ““*Jako feseni uvedené situace M. Frankové navrhuje, aby se opusténi stalo
ucinnym teprve okamzikem doruceni prohlaSeni o opuSténi nemovitosti stitu a
vlastnické pravo statu katastru se zapisovalo na zaklad€ jednostranného prohlasent,

jehoz nedilnou pftilohou by bylo potvrzeni o dorueni tohoto prohlaSeni statu,

S2'DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmomé. Vyd. 1. Praha:
Wolters Kluwer Ceska republika, 2013, s. 156. ISBN 9788074783265.

22Dle ustan. § 560 OZ pFitom jednani, jimz se méni nebo rusi vécné pravo k nemovitosti, musi mit
pisemnou formu tedy i prohlaseni o derelikci by mélo byt u¢inéno v pisemné formé.

BSPACIL, Jiti. Obcansky zakonik III: vécnd prava (§ 976-1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 265. Velké komentate. ISBN 978-80-7400-499-5.

S2YFRANKOVA, Martina. N&kolik poznamek k problematice opusténi nemovitosti. Casopis pro pravni
védu a praxi. 2014, ¢. 2, s. 109-115. Dostupné z: http://www.law.muni.cz/dokumenty/28166.
SBBAUDYS, Petr. Cesky ufad zeméméficsky a katastralni, samostatné legislativni oddéleni.

2015. Dodatecny vyklad dédictvi, opuiténi a piiriistek nemovitosti: ¢j. CUZK-04859/2015-15. Praha.
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piipadné zavedeni intabulaéniho principu pro nabyti opuiténé nemovitosti.*?®
Domnivam se, ze s uvedenou situaci by se ve vtahu ke katastru nemovitosti dalo
vyrovnat vymazem vlastnického prava na zakladé potvrzeni o zaniku prava dle ustan.
§ 66 odst. 1 pism. b) KatVyhl, kdyz ke vzniku vlastnického prava statu dojde ze
zakona. V takovém ptipadé ovSem vyvstava otazka, jak vlozit vlastnické pravo statu,
kdyz jsou zépisy ovladany dispozi¢ni zdsadou a kdyz neni upravena povinnost
vlastnika informovat stat o derelikci. Je tedy zfejmé, Ze uvedend problematika by si

vyzadovala novelu, jak katastralnich predpist, tak obcanského zakoniku.

Kopusténi nemovitosti muze dojit také negativnim jednanim, tedy
nekonanim, jak uvadi ustan. 8 1050 odst. 2 OZ. Uplynutim desetileté lhity oviem
nedochdzi automaticky ke ztrat¢ vlastnického prava. ,,.Zdsada, Ze viastnické prdavo se
nepromlicuje, nebot je pravem absolutnim, zistiva stdle platnou (§ 614). Proto
zadkonodarce voli koncepci vyvratitelné pravni domnénky (...) umoziuje viastniku po
uplynuti uvedené [hiity pritkaz opaku. Diikazni bremeno vsak bude na strané

. , w527
puvodniho viastnika.

Prave vyvratitelnd pravni domnénka piredstavuje nejspornéjsi otdzku opusténi
nemovitosti. Jednou ze zakladnich slozek vlastnického prava je totiz nejen véc
uzivat, ale také véc neuZzivat ¢i znicit. Jde o pravo, nikoliv o povinnost. Je zcela véci
vlastnika, zda vlastnénou véc uziva ¢i nikoliv. Také dle divodové zpravy k OZ:
., Uplnost viastnického prava je vyjadiena dirazem na opravnéni viastnika nakladat
se svym vlastnictvim volné, tj. Ze miiZe na svoji véc piisobit nebo nepiisobit, jak je mu

. .o 14 o 14 v Ve ((528
libo, a jiné z piisobeni na véc vyloucit.

Ustavni soud k tomu jiz diive uvedl: ,, Pravo opustit véc (ius derelinquendi) je
soucasti obsahu vilastnického prdva a jeho podstatou je projev vile viastnika (byt
| konkludentni) naddle nebyt viastnikem véci. Samotné fyzické opusténi véci takovy
pravni nasledek nemiize vyvolat, neni-li vyrazem vile zamérené na zanik
vlastnického prava. Animus derelinquendi nelze dovozovat pouze z toho, Ze se

dedicove de facto neujali vlastnického prdava k nemovitostem, tzn. nezmocnili Zadnou

S2°FRANKOVA, Martina. Nékolik poznamek k problematice opusténi nemovitosti. Casopis pro pravai
védu a praxi. 2014, ¢. 2, s. 109-115. Dostupné z: http://www.law.muni.cz/dokumenty/28166.
S2'SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 265. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-499-5.

2Diivodova zprava k ob&anskému zakoniku. Obcanskyzakonik.justice.cz [online]. 2013 [cit. 2015-01-
18]. Dostupné z:http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-

verze.pdf.
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osobu k vykonu spravy nemovitosti, aniz by bylo najisto postaveno, ze obsahem jejich
vitle byl zanik vlastnického prava (...). Princip demokratického pravniho statu, jak
md na mysli él. 1 odst. 1 Ustavy, vyZaduje, aby stdtni orgdny spolehlivé zjistovaly,
zda vule vlastnika skutecné smeéruje k derelikci jeho majetku. Paralelné vsak kazdy
vlastnik nese — v duchu parémie , viastnictvi zavazuje“ — odpovédnost za vykon

vlastnického prava (tedy i za rFadnou spravu svého majetku). %

Je tedy otdzkou, kdo a na zakladé¢ ceho bude zkoumat, zda konkrétni
nemovitost byla ¢i nebyla opusténa. Nejasné je zejména to, co je mozné povazovat za
»hevykondvani vlastnického prava®. Jednim z méfitek by jist¢ mél byt objektivni
stav nemovitosti ve spojeni s pasivitou vlastnika, napiiklad v podobé neplaceni dané
Z nemovitosti ¢i nereagovani na vyzvy obce k Upravé nemovitosti (napiiklad vyzva k
posekani pozemku, ktery lezi ladem). Otazkou ovSem je, jak by se pak hodnotila
situace, kdy by doslo k exeku¢nimu vymozeni téchto povinnosti po vlastnikovi?
CUZK vtéto souvislosti uvedl, e ani dlouhodobd pasivita ohledné zapisu
vlastnického prava do katastru neznamena opusténi nemovitosti.”**Diikazni bfemeno
bude v tomto ptipadé vzdy na pivodnim vlastnikovi, ktery bude muset prokazat, ze
nem¢l vili nemovitost opustit. Tim se postaveni stitu zasadnim zplsobem

zjednodusuje.

Predmétem kritiky je také skutecnost, Ze se da ocekavat, Ze budou opoustény
pouze nemovitosti zaporné trzni hodnoty, jichz se chce vlastnik zbavit, protoze
naprava jejich zdevastovaného stavu by pro n¢ byla pftili§ finan¢né naro¢na. Vznikaji
tedy obavy, ze by mohlo dojit ke zneuzivani tohoto ustanoveni. Touto problematikou
se jiz diive zabyval L.Chalupa®", ktery dospél k zavéru, Ze takové jednani , kdy se
vlastnik na Ukor statu hodla zbavit svoji odpovédnosti za zcela netinosny stav
opusténé nemovitosti napfiklad pozemkil s loZisky surovin po jejich Uplném
vytéZeni, pozemky siln¢ kontaminované nebezpeCnymi latkami (jedy), pozemki
s ulozisti odpadu, budov na cizim pozemku s narusenou statikou pied nafizenim

jejich demolice na naklady vlastnika stavby apod., je proti dobrym mravim a tudiz

529 VViz nélez Ustavniho soudu ze dne 24.3. 2003, sp.zn. I. US 696/02, [91/2005 USn.].

5%0 Srov. JANECEK, Bohumil. CESKY URAD ZEMEMERICSKY A KATASTRALNI, odbor Fizeni
uzemnich organi. Stanovisko k moznosti zapisu majetku do viastnictvi obci po 31.3. 2013. Praha, 2013.
S3ICHALUPA, L. K zéaniku vlastnictvi nemovitosti opuiténim a vzdanim se vlastnického prava. [online].
[cit. 2015-01-17]. Dostupné z: http://www.akchalupa.cz/http:/www.akchalupa.cz/k-zaniku-vlastnictvi-
nemovitosti-opustenim-a-vzdanim-se-vlastnickeho-prava.
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2.1.

r, 532
v

od pocatku neplatné.””” Takovéto vychodisko ndm nabizi taktéZ novy obcansky

zékonik ve svém ustan. § 580 odst. 1.

Stat vlastnické pravo nabyva okamzikem jeho zaniku. Tedy ucinnosti
pravniho jednani, na jehoz zakladé doslo k derelikci. Jelikoz piijde o zapis vzniku
vlastnického prava, bude muset byt proveden vkladem dle ustan. § 11 KatZak. Pokud
je projev vile dovozovan na zakladé vyvratitelné pravni domnénky dle ustan. § 1050
odst 2 OZ, bude muset navrh na vklad podat stat, a to zfejmé na podkladé rozsudku
soudu o urceni jeho vlastnictvi. Vzhledem k tomu, Ze prvni takové zapisy miizeme
ocekavat az v roce 2024, neni postup katastralnich uradii v téchto ptipadech v praxi

zZnam.

Pfirozené pfirlstky nemovité véci

Protoze pozemek nelze vyrobit, ani jinak rozmnozit, pfedstavuji ptfirozené
ptirtstky situaci, kdy pozemek vznikne v disledku toho, ze se odtrhne plsobenim
ptirodnich sil od pozemku jiného. Nejde tedy o pozemek novy ve smyslu nové
vzniklého prostoru a pudy, nybrz o jeho fyzické premisténi ¢i pouhé nahromadéni

uvolnéné zeminy.

Dle staré pravni upravy byl postup u zapisu ptirozenych ptiristku pozemku
jednodussi, kdyz dle ustan. § 7 ZapPrNe a ustan. § 5 odst. 4 SKatZak: ,,zakonodarce
predpokladal, zZe nabyti vlastnického prava k nemovitosti pririistkem bude do
katastru zapisovano na zdklade osvédceni sepsaného ve forme notdrského zapisu
nebo na zdkladé soudniho smiru. “>**Na rozdil od soucasného pravniho stavu oviem
dochézelo k zapisu zaznamem.Otazkou je, zda je tento postup mozné vyuzit i dle
soucasné pravni upravy. V KatZak totiz chybi obdoba ustan. § 5 odst 4 SKatZak,
z téchto diivodii se domnivam, ze notafsky zapis postatovat nebude a v dusledku

toho bude vznikat fada zbyte¢nych soudnich sport.

Pririistek nemovité véci dle ustan. § 1066 OOZ

%2 Obdobn¢ i BAUDYS, Petr. Opusténa nemovitost. Pravni rozhledy. 2005, ¢. 15, s. 563.
S3BAUDYS, Petr. Katastr nemovitosti. 2. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2010, s. 147. Beckovy piirucky pro
pravni praxi. ISBN 978-80-7400-304-2.
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Dle ustan. § 1066 OZ plody, které pozemek vydava sam od sebe, aniz je
obdélavan, nalezi vlastnikovi pozemku. TotéZ obdobné plati o pfirozenych plodech
jinych nemovitych véci.Jde zejména o plody na stromé (ovoce) a dale oprava stavby,
dle zasady superficies solo cedit.”**,,Obecné Ize za formy priristku oznacit vSechny
typy stavebnich viprav domu, jako je ndstavba, pristavba nebo vestavba. >V této
souvislosti je nutné pfipomenout, ze ackoliv obCansky zakonik hovoii pouze o
prirtstcich pozemku v souvislosti s piirtistky nemovitych véci, je potfeba povazovat
za priristky nemovité véci 1 prirtistky staveb, které se ke dni ucinnosti ob¢anského
zakoniku nestaly automaticky soudasti pozemku.’*®, Pojem pririistek obecné je
pravni teorii i praxi mozno chdpat jako obecny pojem, jehoz subkategorii jsou uzZitky
a plody. (...) Hranice mezi pojmy ,,uzitky “ a ,, prirustek ““ véci je plynuld jde jednak o
rozsireni hmotného substratu veci, jako je pristavba domu, anebo vznik nové véci

Jjako plodu véci dosavadni napr-. plody zemé a mladata zvirat. “>*’

Tento zpusob vzniku vlastnického prava je vSak pro ucely katastru
nemovitosti témét bezpredmétny, protoze se, vzhledem k predmétu takto vzniklého
vlastnictvi, v katastru nemovitosti vétSinou ani nijak neprojevi. Proto neni nutné
katastru predkladat Zadnou vkladovou ¢i jinou listinu. Opaénd situace by vSak
nastala, pokud by se zménil povrch stavby a tim by vznikla potfeba zménit informace
v katastru nemovitosti. K tomu slouzi specialni formulaié ohlaSeni zmény udaju,
dostupny na internetovych strankiach CUZK. K povinnosti ohlaseni zmény dochézi
na zaklad€ ustan. § 37 odst. 1 pism. d). Podkladem by mé¢l byt geometricky plan,
spolu s pfipadnymi doklady od stavebniho ufadu. Katastralni ufad na zakladé téchto
podkladl provede zakres nového pidorysu budovy do katastralni mapy. ,,Pokud p7i
tom ma dojit i ke zvétSeni stavebni parcely na ukor prilehlé zahrady, je treba jesté
dolozit doklad o tom, zZe byl vydan odpovidajici souhlas se zménou druhu dotcené

e 538
casti pozemku. *

S4SPACIL, Jiti. Obcansky zakonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 285. Velké komentate. ISBN 978-80-7400-499-5.

SBAUDYS, Petr. Katastr nemovitosti. 2. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2010, s. 149. Beckovy piirucky pro
pravni praxi. ISBN 978-80-7400-304-2,

>368024751666, 9788024751665, str. 47.

S'PETR, Bohuslav. Nabyvdni viastictvi origindrnim zpiisobem. V'yd. 1. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 31.
Beckova edice pravni instituty. ISBN 9788074003325.

S¥BAUDYS, Petr. Katastr nemovitosti. 2. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2010, s. 149. Beckovy priru¢ky pro
pravni praxi. ISBN 978-80-7400-304-2.
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2.2. Naplavenina a strz

1.1.

Dle ustan. § 1068 zemina naplavend poznenahla na bieh nalezi vlastnikovi
pobiezniho pozemku. To plati i 0 pfirastcich vzniklych pisobenim vétru nebo jinych
ptirodnich sil. Dle ustan. 8 1069sevelka a rozeznatelna ¢ast pozemku, kterou vodni
tok odplavi k jinému biehu, stava soucéasti pobiezniho pozemku, pokud pivodni

vlastnik k odplavenému pozemku neuplatni své pravo po dobu jednoho roku.

1 Naplavenina
Naplaveninu tedy pfedstavuje zemina naplavena na bieh pozemku ptirodni

silou. Pfi vykladu tohoto ustanoveni se vychazi z ustan. 8 411 OZO. Podminkou je,
ze musi jit o vodu pfirozen¢ tekouci, tedy nikoliv rybnik, jezero nebo umélou
nadrz.>* K naplaveni musi dale dojit ,,poznenahla®, tedy nikoliv néhle (postupng).>*°
Toto plati i o pfirozenych pfirtstcich vzniklych plisobenim vétru a jinych ptirodnich
sil.

Uvedeny text zakona vSak, dle M. Pekarka nepfihlizi k pozemku (parcele)
jako kur¢ité individualné vymezené casti zemského povrchu, ktera je sice od
ostatnich ohraniCena, ale stale s nimi bezprostfedné sousedi.,, Nebere v Uvahu ani
otazku, kde je hranice mezi korytem vodniho toku a sousedniho pozemku. Proto
uvedeny text odpovida realité jen v pripade, Ze by zemina byla naplavena nebo
navata na povrch stavajici parcely. Jestlize vSak bude jen k pozemku priplavena
(privata), tj. k jeho hranicim a méla by, jak naznacuje text zakona, tak rozsirvit jeho
plochu, pak tak miize ucinit jen na ukor jiného pozemku. Toho, ktery s pozemkem,
jehoz plocha md byt naplaveninou rozsirena, z té strany sousedi. Tim ovsem je
pozemek, ktery dosud tvoril koryto vodniho toku. Ten ovSem ma rovnéz svého
vlastnika a jeho pozemek by se proto logicky o stejnou vyméru
zmensil. “**V disledku chybné uvahy zakonodarce chybi i jakékoliv ustanoveni o

nahrad¢ vlastnikovi piivodniho pozemku, jehoz rozloha takto byla zkracena.

S9SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 286. Velké komentate. ISBN 978-80-7400-499-5.

YNOVOTNY, Petr. Novy obcansky zdkonik. 1. vyd. Praha: Grada, 2014, s. 48. Pravo pro kazdého
(Grada). ISBN 978-80-247-5166-5.

*'PEKAREK, Milan. POZEMEK JAKO OBJEKT PRAVNICH VZTAHU Z POHLEDU NOVEHO
OBCANSKEHO ZAKONIKU - NEKOLIK POZNAMEK. In: Www.law.muni.cz [online]. Brno, 2014
[cit. 2015-01-17]. Dostupné z:
https://www.law.muni.cz/sborniky/dny_prava_2012/files/pozemek/PekarekMilan.pdf.
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1.2.1 Strz
Na rozdil od naplaveniny, pfedstavuje strz velkou a rozeznatelnou Cast

pozemku, kterd se pusobenim vodniho toku odplavi k jinému bichu (pozemku).

Zakonodarce se opét inspiroval OZO (8§ 412).

Co se rozumi velkou a rozeznatelnou ¢asti pozemku bude nutné judikovat,
bude ale zfejmé vzdy zalezet na individudlni situaci. Strz se vzdy musi stat soucasti
noveho pozemku, pokud by se tak nestalo, jednalo by se o ostrov. Na ochranu
puvodniho vlastnika odplavené casti pozemku ,,zdkonoddrce stanovil jednorocni
prekluzivni lhiitu pro uplatnéni viastnického prava puvodniho vlastnika odplavené
casti pozemku. Predstavit si lze reivindikacni Zalobu (§1040), jejimz predmétem by
bylo vydani naplaveniny. “>*

M. Pekarek i v tomto ustanoveni nachazi problematické body. V prvni fadé
nelze predpokladat, jak to Cini zdkonodarce, ze bude pfesunuta kompaktni ¢ést
pozemku, kdyZ k uvedené situaci dojde zpravidla pii povodni, kdy v disledku velké
energie dojde k totdlni destrukci odtrzenych ¢asti pozemku a voda pouze naplavi
zeminu rozptylenou v ni k jinému pozemku na jiném misté. ,,Jenze nikdy to nebude
stejna (identicka) cast pozemku, kterou odplavila, resp. odtrhla, od pozemku jiného.
Pivodni viastnik bude proto moci s urcitosti tvrdit jen to, Ze urcitou ¢dst mu voda
vzala, dokonce miize uvést i jeji vyméru a pokud ji predtim zaznamenal i jeji podobu
(obraz), ale prakticky nikdy nemiize prokdzat, Ze na jiném misté povodni vytvorend
naplava je pravé tato cast jeho pozemku, resp. Ze pochazi i jen z casti z jeho
pozemku. “>*® Dale poukazuje na skuteénost, Ze: ,, autor uvedeného textu zapomnél na
dalsiho mozného viastnika - viastnika pozemku tvoriciho koryto vodniho toku, ktery
miuze byt odlisny od obou zminénych pobreznich pozemkii. Jeho eventualni ujmu ma
zirejmé kompenzovat ustanoveni § 1071, které mj. rikad, Ze vodni koryto vzniklé strzi
se stavd viastnictvim viastnika pivodniho koryta.“***V neposledni fads je nutné

polozit si otazku, zda u naplaveniny a strze nejde jen o zménu charakteru pozemku.

*2SPACIL, Jiti. Obcansky zakonik III: vécnd prava (§ 976-1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 287. Velké komentate. ISBN 978-80-7400-499-5.

SSpEK AREK, Milan. POZEMEK JAKO OBJEKT PRAVNICH VZTAHU Z POHLEDU NOVEHO
OBCANSKEHO ZAKONIKU - NEKOLIK POZNAMEK. In: Www.law.muni.cz [online]. Brno, 2014
[cit. 2015-01-17]. Dostupné z:
https://www.law.muni.cz/sborniky/dny_prava_2012/files/pozemek/PekarekMilan.pdf.

S“PEKAREK, Milan. POZEMEK JAKO OBJEKT PRAVNICH VZTAHU Z POHLEDU NOVEHO
OBCANSKEHO ZAKONIKU - NEKOLIK POZNAMEK. In: Www.law.muni.cz [online]. Brno, 2014
[cit. 2015-01-17]. Dostupné z:
https://www.law.muni.cz/sborniky/dny_prava_2012/files/pozemek/PekarekMilan.pdf.
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Pak totiz nelze hovotit o0 zméné vlastnickych vztahti k pozemku, ale jen o zméné¢ jeho

podoby. Jak upozoriiuje M. Frankova®*

, je tfeba si uvédomit, Ze se pohybuje vodni
tok, nikoliv pozemek. Uprava obsazend v obCanském zakoniku je navic

nekompatibilni s upravou obsazenou ve vodnim zakon¢ (konkr. ustan. § 45).

1.3.1 Zdpis naplaveniny a strze do katastru nemovitosti
Co se ty¢e projevu téchto piirozenych piirustki v katastru nemovitosti, pak

naplavenina dle zakonné definice piedstavuje naplaveni zeminy, tedy hmotného
substratu zemé¢, k existujicimu pozemku. Pokud ptijde o vertikalni naplaveninu, pak
vyznam pro katastr nemovitosti mit nebude, protoze plijde o ndnos nové zeminy na
stavajici parcelu. Pokud pijde o tzv. horizontdlni naplaveninu, pak tato rozsifi
rozlohu pozemku na biehu. V takovém ptipad¢€, bude nutné: ,,zmeny zamerit, zobrazit
geometrickym planem a viozit do katastru nemovitosti. Vkladovou listinou zde pritom
bude souhlasné prohlaseni osob, jejichz hranice pozemkii se zménila, jehoz prilohou
bude geometricky plan se zobrazenim nastalych zmen. ““4Jenze lze predpokladat, ze
osoba puvodniho vlastnika bude Casto jen stézi dohledatelnd, a proto postup dle
ustan. § 66 odst. 1 pism. a) KatVyhl bude v mnoha piipadech vyloucen. Postupovat
by se tedy mohlo cestou ohlaseni zmény dle ustan. § 37 odst. 1 pism. d) a ustan. § 50
KatZak, konkrétné¢ zménou udajli o geometrickém a polohovém urceni pozemku.
Toto ohlaSeni musi byt podlozeno geometrickym planem a dale listinou dokladajici
shodu vlastnikl sousedicich pozemkii na prub&hu hranice pozemku. V praxi dohoda
vlastniki vypada tak, ze: ,,vlastnici v terénu urci, kde se podle jejich ndzoru hranice
nachazi, zememeric provede jeji zamereni a na zakladé dohody viastniku a vysledki
zemémérické cinnosti se provede v katastralni mapé zpresnéni hranice, které
V budoucnu umozni jeji presné vytyceni v terénu, pokud by to bylo potieba. Redlné se
tak jedna o jakousi dohodu o0 narovnani pravnich vztahii nebo soukromou obnovu

katastralniho operatu novym mapovanim. “>*’p

ravné by vsak ani tento postup nebyl,
dle meho nazoru, spravny a to z toho divodu, ze cestou ,,0hlaseni zmény* by se mély
do katastru zapisovat pouze informace technického charakteru a nikoliv skute¢nosti

tykajici se pravniho stavu, coz nabyti vlastnického prava k naplavenin€ bezesporu je.

SSFRANKOVA, Martina. Uvod do pozemkového prava. 1. vyd. Beroun: Eva Rozkotové, 2014, s. 76.
ISBN 9788087488195.

SBAUDYS, Petr. 2015. Dodatecny vyklad dédictvi, opusténi a pririistek nemovitosti: ¢.j. CUZK-
04859/2015-15. Praha.

*"VAVRA, David. Uréeni hranice mezi pozemky v novém ob&anském zakoniku. Pravni rozhledy. 2013,
¢. 17, s. 600.
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Na druhou stranu by z praktického hlediska bylo absurdni vytvafet novou parcelu,

ktera by byla o velikosti mensi, nez je velka a rozeznatelna ¢ast pozemku.

Jina situace nastava u strze, jelikoz zde se jiz hovoii o ,,velké a rozeznatelné
¢asti pozemku®. Zakon navic stanovuje rocni lhita, po kterou se mize pivodni
vlastnik doméhat svého prava ktéto oddélené ¢asti pozemku. Pokud by osoba
puvodniho vlastnika byla znama, bylo by mozné uvazovat o vkladu vlastnického
prava na zakladé¢ souhlasného prohlaseni dle ustan. 8 66 odst. 1 pism. a) KatVyhl.
Cesta ohlaseni zmény dle ustan. § 37 odst. 1 pism. d) a ustan. § 50 KatZak, by zde
neméla byt mozna praveé z divodu, které jsem jiz uvedla u naplaveniny, tedy, Ze jde
o zménu pravniho stavu, kdy se nabyva vlastnické pravo k naplavené ¢asti pozemku,
nikoliv jen zménu technickych udajii o pozemku (zména hranic, vyméry, sceleni ¢i
rozdéleni stavajicich pozemki). Tedy spravny postup by mél byt takovy, ze by doslo
k zaméfeni tohoto pozemku a jeho vkladu do katastru na podkladé rozsudku o urceni
vlastnického prava, jehoz soucasti bude geometricky plan. V praxi se vSak
domnivam, Ze se bude uvedeny postup pro jeho narocnost (¢asovou i financni)

obchazet praveé cestou ohlaseni zmén.

Pokud by tedy nedoslo ke shodé vlastnik dotcenych pozemki a k vydani
jejich souhlasného prohlaseni, musi se novy vlastnik obratit na soud. Zde vsSak
vyvstava otazka, prostiednictvim jaké Zaloby? Na prvni pohled by se jako vhodna
jevila Zaloba na urceni hranic mezi pozemky dle ustan. § 1028 OZ. Jenze toto
ustanoveni lze aplikovat pouze v situaci, kdy jsou hranice pozemku ,neznatelné*
nebo ,,pochybné“, coz nebude situace, kdy se pozemek rozsifi v disledku
naplaveniny nebo strze, jelikoZ pfipojeny pozemek bude lehce zaméfitelny a nova
hranice tedy zjevnd, zejména ptijde-li o pobiezni pozemek. D. Vavra se domniva, Ze
toto ustanoveni bude mozné aplikovat i na sporné hranice.>*® Lze viak za spornou
hranici povaZzovat i takovou, kdy v prostoru je urceni hranice zfejmé, ovSem vlastnik
sousedniho pozemku ji odmitd uznat a neposkytne novému spoluvlastnikovi

souc¢innost? Shoduji se s P. Téglem>*

, Ze ustan. § 1028 mifi spiSe na situace, kdy
neni mezi sousedy spor o hranice, ale tyto hranice nejsou viibec znamy nebo patrné a

tudiz by se jim neméla feSit nastinénd situace. Dle mého nazoru by se v téchto

8y AVRA, David. Uréeni hranice mezi pozemky v novém ob&anském zakoniku. Pravni rozhledy. 2013,
¢. 17, 5. 600.

*TEGL, Petr. Jesté k zalobam na ochranu vlastnického prava podle nového obcanského

zakoniku. Pravni rozhledy. 2013, ¢. 9, s. 333.
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ptipadech mélo postupovat nikoliv Zalobou dle ustan. § 1028 o urceni hranic, ale
cestou klasické Zaloby o ur&eni vlastnického prava dle ustan. § 80 OSR, na zakladd
které bude urCeno, ze je zalobce vlastnikem naplavené casti pozemku, ktera je
vymezena v geometrickém planu, ktery bude soucasti tohoto soudniho rozhodnuti.
Vztah zaloby na urceni hranic a vlastnické zaloby shrnuje P.Vrcha nasledovné: ,,Pro
nekoho se sice muze zdat, Ze wuvedeny zpiisob vlastné de facto
predstavuje urceni pribéhu vlastnicke hranice v terénu, ja vsak na takovou Zzalobu
nahlizim V tom smeéru, ze
jdeo Zalobu na urceni vlastnického prava k (celému)pozemku Zalobce, jejiz soucdsti
(navic) bude téz vytycovaci nacrt, podle kterého bude v terénu také (znalcem)
vyznaceny pozemek Zalobce  (vlastnika pozemku B),  tedy  bude v terénu
patrna vlastnicka hranice tohoto pozemku.  Zalobni  petit  pritom  nebude
formulovan na urceni priibéhu (Sporné) casti vlastnické hranice Zalobce,
nybrz na urceni, ze zZalobce je viastnikem (specifikovaného) pozemku v rozsahu podle
vytyéovactho ndcrtu  zpracovaného znalcem a podle znalcem provedeného

oznaceni vlastnické hranice pozemku v rerénu. “>*°

Tento postup je pochopitelny u strze, kterd ma predstavovat ,,velkou a
rozeznatelnou ¢ast pozemku“. Jak v praxi bude ovSem fungovat zapisovani
vlastnického prava k naplavening, kdyz ma jit o ,,zeminu“, kterd bude rozmérem
mensi nez ,,velkd a rozeznatelna ¢ast pozemku®, neni zfejmé. D4 se predpokladat, ze
kvili takto malé casti pozemku se novy vlastnik nebude chtit poustét do ¢asové a
finanéné naro¢ného soudniho sporu a fakticky stav tak nebude mit oporu v katastru
nemovitosti. Pravni Gprava obsaZena v ustanoveni § 1069 a 1070 OZ pfitom tim, Ze
doslo k opomenuti garance jakékoliv ndhrady pivodnimu vlastnikovi a vlastnikovi
sousedniho pozemku, jehoz vymeéra bude logicky zkracena, pifimo vede ke
konfliktnim situacim, kdy tyto ,,zkracené* osoby nebudou mit jakoukoliv motivaci ke

spolupraci s novym vlastnikem.

Co povazuji dale za problematické, je také skutecnost, ze puvodni vlastnik
vibec nemusi odtrzeni ¢asti pozemku fesit, a tak se mlize stat, Ze naplavend strz bude

zapsana v katastru nemovitosti po fadu let dvakrat.

*0yRCHA, Pavel. N&kolik poznamek k ¢lanku K naléhavému pravnimu zéjmu na urceni prubchu

vlastnické hranice pozemku.Soudni rozhledy. 2004, ¢. 2, s. 49.
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2.3.

Ostrov

Dle ustan. § 1070 odst. 1,0odd¢li-li vodni tok od pozemku jeho ¢ast jako
ostrov, je vlastnik pivodniho pozemku vlastnikem ostrova. V ostatnich ptipadech dle
ustan. § 1070 odst. 2 nalezi ostrov vlastniku vodniho koryta. I zde se zdkonodarce
inspiroval OZO, konkrétn¢ jeho ustan. § 407 a 408. Uvedenou problematiku fesi i
vodni zakon>®!, oviem odchyln& od Gpravy obsaZené v ob&anském zakoniku. Jeho

aplikace je vSak v souvislosti s ustan. § 1 odst. 1 OZ sporna.

Jde o ptipady, kdy voda vodniho toku vytvofi vedle ptivodniho koryta, koryto
nové. Z pavodné celistvého pozemku tak vzniknou fakticky tfi ¢asti - dvé ramena
vodniho toku, mezi nimiz zlistane sous. Je otdzkou, zda by v uvedené situaci mélo
skuteéné dochazet ke zméné vlastnickych vztahi, kdyz jde de facto o stale stejné
pozemky, ovSem jiné kvality povrchu. Dle M. Frankové v piipadé ostrova vzniklého
Vv korytu vodniho toku tak, ze vodni tok oddéli ¢ast bifehového pozemku, se vlastnik
koryta neméni, jen zméni jeho podoba.>?Jenze ,, podle Feseni NOZ viastnikem obou
suchych casti pozemku je viastnik puvodniho pozemku. Kdo je vlastnikem prostredni
casti, zakon v cit. ustanoveni vsak nerikd. Ledaze by se na né mélo vztahovat jiz vyse
zminéné ust. § 1071, podle kterého vodni koryto vytvorené strzi nebo v disledku
vzniku ostrova se stava vlastnictvim vlastnika puvodniho koryta. Tedy pokud v této
situaci jde o strz. Vlastnik puvodniho pozemku by tak ovsem o jeho cast (stiedni) z

. . ;o vy ’ , , ’ ’ v v v 553
hlediska viastnictvi prisel. Navic se zdakon o eventudlni nahradé opét nezminuje.*

Co se tyCe katastru nemovitosti, je tfeba odliSovat situaci dle odstavce
prvniho a druhého § 1070 OZ. V prvnim piipadé nepijde o zménu vlastnickeho
prava Kk ¢asti pozemku, ktera vytvofila ostrov. Bude ovSem zapotiebi promitnout
nové prostorové usporadani i do katastru nemovitosti. Bude tedy opét nutné nechat
zhotovit geometricky plan, ktery noveé vznikly ostrov a sousedni pozemky zaméfi.
Meélo by se tedy, dle mého nazoru, postupovat cestou ohlaseni zmény dle ustan. § 37

odst. 1 pism. d) a ustan. 8 50 KatZak a pozadat o zménu daju o geometrickém a

%1 Viz ustan. § 45 vodniho zakona.

$2FRANKOVA, Martina. Uvod do pozemkového prava. 1. vyd. Beroun: Eva Rozkotové, 2014, s. 76.
ISBN 9788087488195.

*PEKAREK, Milan. POZEMEK JAKO OBJEKT PRAVNICH VZTAHU Z POHLEDU NOVEHO
OBCANSKEHO ZAKONIKU - NEKOLIK POZNAMEK. In: Www.law.muni.cz [online]. Brno,
2014[cit. 2015-01-17]. Dostupné z:
https://www.law.muni.cz/sborniky/dny_prava_2012/files/pozemek/PekarekMilan.pdf.
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polohovém urceni pozemku. V druhém piipad¢ jiz ptijde o zménu v osob¢ vlastnika.
Z tohoto divodu bude postup odlisny a ke vkladu vlastnického prava bude zapotiebi
bud’ souhlasného prohlaseni dle ustan. § 66 odst. 1 pism. a) KatVyhl., potvrzeni o
zéniku prava dle pism. b) téhoz ustanoveni, anebo rozhodnuti soudu o urceni

vlastnického prava k odtrzenému pozemku.

2.4. Vodni koryto

Dle ustan. § 1071 OZ vodni koryto vzniklé strzi nebo v disledku vzniku
ostrova se stava vlastnictvim vlastnika ptivodniho koryta. Pro zapis takto vzniklého
vlastnického prava k vodnimu korytu se bude uzivat stejny postup jako V ptipadé
ustan. § 1070 odst. 2 OZ.

3. Prestavek

Dle ustan. 8§ 1087 odst. 1 OZ zasahuje-li trvala stavba zfizena na vlastnim
pozemku jen malou ¢asti na malou cast ciziho pozemku, stane se ¢ast pozemku
zastavéného prestavkem vlastnictvim zfizovatele stavby; to neplati, nestavél-li

ziizovatel stavby v dobré vife.

Piestavek predstavuje zvlastni druh neopravnéné stavby, kdy ,,jde o tak
malou cdast trvalé stavby, Ze by nemélo smysl resit vec spoluvlastnictvim vlastnikii

554 ;o v o . .
“>>" Neni vSak zfejmé, co je mysleno onou ,,malou

nebo povinnosti stavbu prestavet.
¢asti a vyklad tohoto ustanoveni tedy bude na judikatufe. Ostatné neni mozné fici
pausalné kolik cm2 ¢i m2 je jesté malé cast, kdyz vzdy bude zélezet na konkrétnich
okolnostech. Vymezeni téchto pojmu je vSak klicové sohledem na upravu
neopravnénych staveb.>®® Zakladnim piredpokladem nabyti vlastnického prava je
ovSem dobra vira stavitele. Stavitel tedy musi byt v dobé, kdy stavbu realizuje,

pfesvédcen, Ze stavi na vlastnim pozemku a nesmi Gmyslné stavét na sousedové

pozemku s cilem k nému takto ziskat vlastnické pravo.

Co se tyCe zapisu takto vzniklého vlastnictvi sousedovu pozemku do katastru

nemovitosti, v optimalnim pfipadé by bylo vlozeno na zakladé souhlasného

SMSPACIL, Jifi. Obcansky zdkonik III: vécnd préva (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 310. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-499-5.

*FRANKOVA, Martina. Uvod do pozemkového préva. 1. vyd. Beroun: Eva Rozkotové, 2014, s. 75.,
ISBN 9788087488195.
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prohlaseni dle ustan. § 66 odst. 1 pism. a) KatVyhl o vzniku vlastnického prava
k zastavéné Casti pozemku. Ptilohou navrhu bude muset byt geometricky plan, ktery
vymezi dotCenou Cast pozemku a dale potvrzeni stavebniho uUradu o existenci
prestavku. Pokud vSak nedojde k takovémuto smirnému feSeni, bude nutné zahdjit
soudni fizeni o urceni vlastnického prava k predmétné ¢asti pozemku dle ustan. § 80

OSR >

V zavéru je nutné dodat, ze (ne)zaplaceni obvyklé ceny dle ustan. § 1087
odst. 2 nemd zadny vliv na vznik vlastnického prava k ptestavku a tento argument
nemuze slouzit k obrané puvodniho vlastnika a nebude mit ani vliv na pribéh
vkladového fizeni v pfipadé, Ze by tuto skute¢nost puvodni vlastnik namital

V poskytnuté 20denni 1hiité dle ustan. § 18 odst. 1 KatZak.

Drazba nemovitosti

Drazba ptedstavuje originarni zptisob nabyti vlastnického prava, ,pri kterém
Jje vlastnictvi predchiidce (povinného) nerozhodné; tento zpusob nabyti se tradicné
oznacuje jako privilegovany (...). Pro nabyti vlastnictvi je rozhodujici jen to, Ze
usneseni o priklepu nabylo pravni moci a ze vydraZitel zaplatil nejvyssi
poddni;(...) >*"Nazor na to, Ze drazba je originirnim zptsobem nabyti vlastnictvi,
viak nebyl vzdy jednoznacny.>®l v dnesni upravé vefejné drazby nalezneme prvky
derivativniho nabyvani vlastnictvi. Jde zejména o nastupnictvi nového vlastnika do
nekterych povinnosti pivodniho vlastnika vici tfetim osobam, jejichz pradva na
nemovitosti pfed drazbou vazla a vaznou na nich i po provedené drazb¢, coz
odpovida tendenci ob¢anského zakoniku ve smyslu ustan. § 1106 a 1108 OZ.

To, zda jde o originarni ¢i odvezeny zplisob nabyti vlastnického prava je
pfitom zasadni zejména v situaci, kdy se zjisti, Ze vlastnik vydraZené véci nebyl jejim
skuteénym vlastnikem.>® | Podle platného prava nemusi byt osoba zapsana v
katastru nemovitosti skutecnym vlastnikem véci; nelze vsak pozZadovat, aby

V exekucnim rizeni bylo téz dokdzano, Ze osoba zapsanad v katastru nemovitosti jako

SBARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
Helena SANDOV A . Katastrdlni zikon: komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 34.
Rekodifikace. ISBN 978-80-7478-703-4.

%7 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 27.4. 2006, sp.zn.22 Cdo 850/2005.

>%®%\/iz Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 25. unora 1937, R 1125/37.

> http://bydleni.idnes.cz/katastr-nemovitosti-Oro-/stavba.aspx?c=A141221_151202_stavba_web.
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viastnik skutecné téz vlastnikem je (slo by o tzv. probatio diabolica). Je veci
viastnika, aby dbal o shodu zapisu jeho prava do katastru se skutecnym stavem,
pokud tak neucini, mize byt postizen pro néej negativnimi dusledky vyplyvajicimi z
rozporu stavu zapisu v katastru nemovitosti se stavem skutecnym (vigilantibus iura

scripta sunt). “°®°

N¢kdy je uvadéno, ze nabyti vlastnického prava piiklepem ve veiejné drazbé
pedstavuje nabyti vlastnického prava piimo ze zékona®®' nebo na zékladg

563

rozhodnuti organu vefejné moci’® & dokonce na zakladé smlouvy®®. Ani s jednim

Z téchto nédzorti nesouhlasim. Vlastnické pravo je nabyvano ptiklepem, tedy jinou
pravni skute¢nosti®™®, at' uz drazbu provadi soud nebo jiny ufad, to plati o
nemovitostech zapsanych i nezapsanych.’®>Zakon pouze upravuje podminky, za
kterych je mozné udélit priklep a usneseni soudu ¢i potvrzeni licitatora predstavuji
jen pisemné potvrzeni o udé€leni ptiklepu, tedy deklaruji, Ze byl udé€len ptiklep. O
nabyti na zdklad¢ smlouvy nemuze byt fe¢ v ptipad€ nedobrovolné drazby, kdy chybi
shodny projev vile, ani v pfipad¢ drazby dobrovolné, protoZze tento nazor nema
oporu v zdkong (zejm. ustan. § 2 pism. a) a ustan § 2 pism. j) ZVeiDr).”® Je viak
nutné pripustit, Zze ani u odborné vefejnosti nepanuje jednotny nazor na povahu

vetejné draiby567 a nastinéné feseni neni bez vyhrad.

Veiejnd drazba je provadéna bud dle zdkona ¢. 26/2000 Sb. o vetejnych
drazbach (dale jen ,,ZVetfDr*) nebo se v ramci exekuce ¢i natizeni soudniho prodeje

provadi dle ob¢anského soudniho fad. Rozdil obou pravnich tGprav spociva v rozsahu

%0 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 27.4. 2006, sp.zn.22 Cdo 850/2005.

%1yiz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18. 3. 2009, sp. zn. 20 Cdo 3963/2008.

> CHALUPA, Lubos. K nabyti vlastnictvi pravomocnym rozhodnutim statniho organu. Pravni rozhledy.
1999, ¢. 8, s. 401.

%83 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29.7. 1999, sp.zn. 2 Cdon 1034/97.

*%4\/iz rozhodnuti NS CR ze dne 6. 12. 2007, sp. zn. 21 Cdo 930/2007.

*°ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint pivodniho vydani.
Praha: ASPI publishing, 2002, s. 589. Komentaie velkych zakonii éeskoslovenskych, sv. 1. ISBN
8085963604.

%6 Blize viz JIRKA, Vladislav. Ke sporiim kolem povahy veiejné drazby a k jejich feseni v aktualni
judikatute. Pravni rozhledy. 2009, ¢. 4, s. 136. nebo PETR, Bohuslav. Nabyvani vlastnictvi originarnim
zpusobem. Vyd. 1. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 136. Beckova edice pravni instituty. ISBN 9788074003325.
ST Obéansky zdkonik: komentdr. 2. vyd. Praha: C.H. Beck, 2009, s. 755. Velké komentafe. ISBN
9788074001086., nebo SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécna prava (§ 976-1474) : komentdr-. 1.
vyd. Praha: C.H. Beck, 2013, s. 385. Velké komentaie. ISBN 978-80-7400-499-5., naproti tomu PETR,
Bohuslav. Nabyvani viastnictvi originarnim zpiisobem. Vyd. 1. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 132. Beckova
edice pravni instituty. ISBN 9788074003325., CHALUPA, Lubos. K nabyti vlastnictvi pravomocnym
rozhodnutim statniho organu. Pravni rozhledy. 1999, ¢. 8, s. 401.
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zaniku prav 3. osob vaznoucich na vydrazované nemovitosti. Zatimco prava osob
opravnénych z vécného bfemene vaznouciho na nemovitosti dle ZVetDr nezanikaji a
zanikaji pouze piedkupni prava, pii drazbé v ramci vedené exekuce zanikaji dnem
pravni moci rozvrhového usneseni zastavni prava k nemovitosti, vécna biemena a
najemni prava s vyjimkou téch, o nichz bylo vyslovné rozhodnuto, Ze nezanikaji

(ustan. § 3361 odst. 5 OSR).

Zakon o vefejnych drazbach navic rozliSuje drazbu dobrovolnou a
nedobrovolnou. Rozdil mezi nimi je opét pfedevsim ve vztahu k praviim tietich osob,
vaznoucim na draZzenych nemovitostech. Zatimco v pfipad¢ drazby dobrovolné
zlstavaji nedotena pfechodem vlastnictvi drazbou vécna bfemena, zastavni prava ¢i
prava vyplyvajici ze smluv o omezeni pfevodu nemovitosti (§ 33 a 34 ZVeiDr),
v piipad¢ drazby nedobrovolné zlstavaji zachovana pouze vécné prava odpovidajici
véenému biemeni (§ 56 ZVeiDr). Piedkupni prava a prava zajiStujici pohledavky,
jez jsou uspokojeny z vytézkl drazby prechodem vlastnictvi zanikaji (ustan. § 57 a

nasl ZVeiD).

Postup vici katastralnimu ufadu upravuje zejména ustan. § 41 ZVeiDr, dle
kterého draZebnik zasle ozndmeni o drazbé s tfedné ovéfenym podpisem drazebnika
ptislusnému katastralnimu uradu k zapisu poznamky o podaném navrhu na provedeni
nedobrovolné drazby nemovitosti do katastru nemovitosti soucasné s odeslanim
oznameni o drazbé vlastnikovi, zastavci, dluznikovi a zastavnim véfitelim. Na
zakladé tohoto oznameni zapiSe katastralni Gfad do katastru nemovitosti poznamku
k nemovitosti dle ustan. § 23 odst. 1 pism. j) KatZak. Od okamziku doruceni tohoto
oznameni zastavci, jsou neplatné veSkeré pravni ukony u€inéné zastavcem, jimz by
pfedmét drazby zcizil, zatizil ¢i uzaviel ndjemni smlouvu nebo jimz by vznikly noveé
zavazky viuéi predmétu drazby, které by snizily jeho hodnotu. Pro platnost samotné
drazby je dale zdsadni pfesnd a Uplna formulace drazebni Vyhléléky.568 Samotny
prubéh vefejné drazby je upraven v ustan. § 47 a nasl. ZVeiDr. K nabyti vlastnictvi
dochazi okamzikem ud¢leni piiklepu, uhradi-li vydrazitel ve stanovené lhité cenu
dosazenou vydrazenim (§ 53). Poté, dle ustan. § 53drazebnik vyda bez zbyte¢ného

odkladu vydraZiteli, ktery nabyl vlastnictvi pfedmétu drazby, pisemné potvrzeni

%%8 \/iz Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 10. 2007, sp. zn. 21 Cdo 2690/2006.
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o nabyti vlastnictvi k predmétu drazby,®® které je drazebnik povinen zaslat
katastralnimu tufadu spole¢né s udaji o vécnych pravech, kterd drazbou zanikla
(ustan. § 54 odst. 3 ZVeiDr). Toto potvrzeni 1ze chépat i jako potvrzeni dle ustan. §
66 odst. 1 pism. d) KatVyhl, tedy jako listinu slouzici pro vklad vlastnického prava
do katastru nemovitosti. Drazebnik sice neni organem vefejné moci, ale ,,cinnost
drazebnika pri provadeni drazby je verejnou funkci a na drazebnika je treba pri jejim
vwkonu nazirat jako vefejnou instituci sui generis. “*"°Ztohoto divodu se domnivam,
ze jeho potvrzeni by mélo mit stejné ucinky, jako potvrzeni vydané organem veiejné
moci, kdyz zde pravo vzniklo v dasledku jeho ukonu pii vykonu vefejné moci.
Nejvyssi soud k této problematice uvedl, Ze: (...) Kprokdzani prechodu préva
postaci potvrzeni o nabyti vlastnictvi kK predmétu drazby vydané podle § 31 ¢ci
§ 54 zdkona ¢. 26/2000 Sb. “°’* Na podkladé tohoto potvrzeni katastralni ufad zahaji
vkladové¢ fizeni. Vkladové fizeni vSak s ohledem na znéni ustan. § 14 odst. 2 KatZak

budou muset zah4jit sami ucastnici dle ustan. § 14 odst. 1 KatZak.

Dle obc¢anského soudniho tadu je do katastru nemovitosti zapsana poznamka
k nemovitosti o usneseni o drazebni vyhlasce o prodeji nemovitosti dle ustan. § 23
odst. 1 pism. g) KatZak na zaklad€ drazebni vyhlasky zaslané soudem katastralnimu
ufadu dle ustan. § 336¢ odst. 1 pism. d). Pravomocné usneseni o ptiklepu dle ustan. §
336k OSR pak piedstavuje vkladovou listinu, na jejimZ zakladé dojde ke vkladu
vlastnického pradva do katastru nemovitosti (ustan. § 17 odst. 4 KatZak). Jeho

dorucenim se zahajuje vkladové tizeni dle ustan. § 14 odst. 2 KatZak.

Pokud by drazba byla neplatnd, muselo by byt vlastnické pravo vymazano na
zaklad¢ rozsudku urcujiciho vlastnictvi k dané nemovitosti, katastralnimu Gfadu by

nepostacovalo rozhodnuti, jimZ se deklaruje neplatnost provedené drazby.>”?

Nabyti vlastnického prava rozhodnutim organu verejné moci

%9pisemné potvrzeni obsahuje oznadeni predmétu drazby, byvalého vlastnika, drazebnika a vydraZitele;
ptilohou potvrzeni o nabyti vlastnictvi musi byt doklad, z n€hoz bude zifejmé datum a zpisob thrady ceny
dosazené vydrazenim; pfilohou potvrzeni o nabyti vlastnictvi je tézZ stejnopis notaiského zapisu (§ 47
odst. 8); podpis drazebnika na potvrzeni o nabyti vlastnictvi musi byt ufedné ovéfen.

S"KOLAR, Petr. Stanovisko Ustavu prava a pravni védy: K otézce pravniho postaveni drazebnika a
vztahu vykonu jeho &innosti k zédkonu &. 82/1998 Sb. Ustav prdava a pravni védy [online]. 2007,
PK/upav/2007/09 [cit. 2015-01-18]. Dostupné

z:http://www.ustavprava.cz/upload/oldfiles/files/studie_a komentare/sk 2007/09 2007.pdf.

>} \/iz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18. 3. 2009, sp. zn. 20 Cdo 3963/2008.

*"?Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 13. 8. 2009, sp. zn. 22 Cdo 5207/2007.
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Dle ustan. 8 1114 rozhodnutim soudu nebo jiného organu vefejné moci se
vlastnického prava nabyva dnem, ktery je v ném urc¢en. Neni-li v rozhodnuti takovy
den urCen, nabyva se  vlastnického prava dnem  prdvni  moci
rozhodnuti.Organ vetejné moci je v pravnickém slovniku definovan jako: ,, oznaceni
pro organ verejnopravni korporace (stdt, izemné samospravny celek apod.) ¢i jiného
verejnopravniho subjektu, ktery ma pravomoc a piisobnost rozhodovat o
subjektivnich pravech a pravnich povinnostech jemu bezprostredné nepodriizenych
pravnich subjektii (...) "

Nabyti vlastnického prava na zaklade konstitutivniho
rozhodnutipfedstavujeoriginarni  zpusob nabyti vlastnického prava, jeZ neni

odvozeno od vlastnického prava predchoziho pravého vlastnika véci.””*

Okamzikem nabyti pravni moci rozhodnutim vydaného ptislusnymi subjekty
dochazi k pozbyti vlastnického prava predchoziho vlastnika. V praxi se miize stat, ze
dojde ke zpochybnéni pravni moci davnych rozhodnuti spravnich organt (tedy
zpochybnéni jejich fadného doruceni), v takovém ptipadé, je dikazni bfemeno na
tom, kdo jejich dorueni (pravni moc) zpochybiuje.””> Vzhledem K tomu, Ze
zakonodarce ml¢i o pravech tietich osob véznoucich na takto nabyté nemovitosti,
bude obecné platit ustan. § 1106 az 1108 OZ, nestanovi-li specialni piedpisy néco
jiného.

Katastralni afad (nejen) na tato rozhodnuti mysli ve svém ustan. § 39 KatZak,
dle kterého organy vetejné moci zasilaji katastralnimu tfadu sva rozhodnuti tykajici
se nemovitosti vydana podle jiného pravniho pfedpisu, ktery zaroven stanovi organu
vefejné moci povinnost zaslat rozhodnuti, souhlas nebo ozndmeni nebo jiny ukon
k zapisu do katastru katastralnimu tfadu, a to do 30 dnti ode dne nabyti pravni moci
rozhodnuti nebo do 30 dnt ode dne jejich vydani; listiny, na zakladé kterych se
provadi vklad do katastru, organy vefejné moci s vyjimkou soudu a soudnich
exekutoru Katastralnimu ufadu nezasilaji. Z toho vyplyva, Ze: , kzdpisu vécnych

prav, ktera se do katastru zapisuji vkladem, predkididaji vkladové listiny primo

SHENDRY CH, Dusan. Pravnicky slovnik. 3., podstatng rozs. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2009. Beckovy
odborné slovniky. ISBN 978-80-7400-059-1.

S“CHALUPA, Lubos. K nabyti vlastnictvi pravomocnym rozhodnutim stétniho organu. Pravni rozhledy.
1999, ¢. 8, s. 401.

> Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 4.2. 2005, sp.zn. 21 Cdo 1691/2004.
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k zapisu do katastru z orgdnii verejné moci pouze soudy, soudni exekutori a notdri,
pokud piisobi v dédickém Fizeni jako soudni komisaFi (...)“*"®Doru¢enim takového
rozhodnuti se dle ustan. 8 14 odst. 2 KatZak zahajuje vkladové ftizeni. ,,Ostatni
organy verejné moci sva rozhodnuti a jiné vkladové listiny dorucuji pouze osobam,
kterych se tyto listiny tykaji. Katastralnim uradium tyto listiny nepredkladaji. O zdpis
vecnych prav na zaklade téchto listin jsou povinni se postarat ti, V jejichz zajmu mad
byt vklad vécného prdava proveden.“ °"" Dorugeni takového rozhodnuti organem

vefejné moci tak vkladové izeni nezah4ji, i kdyZ by mu to zakon ukladal.®"

Mezi rozhodnuti dle ustan. § 1114 OZ budou patfit zejména soudni

rozhodnuti®”®

a spravni rozhodnuti. L. Chalupa®®® & B.Petr®® sem fadi i piiklep pri
vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti. S timto nazorem se ovSem neztotoZziuji,
kdyz v pripadé nuceného prodeje nemovitosti je vlastnické prdvo nabyvano na

zaklad¢ samotného piiklepu jako jiné pravni skutecnosti.

5.1. Nabyti vlastnictvi rozhodnutim soudu

Ptikladem nabyti vlastnictvi soudnim vyrokem je nabyti vlastnictvi pfi
zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi (§ 1147), nebo pfikazani stavby na
cizim pozemku jejimu zfizovateli (§ 1086 odst. 2). °*?, dale rozhodnuti o uréeni

dosud nezjistitelnych ¢i pochybnych hranic mezi sousednimi pozemky (8§ 1028 0Z)

583

¢i prikdzani véci v ramci vypotraddani SIM.™" B. Petr sem déle fadi i rozhodnuti

vydana v trestnim fizeni o propadnuti véci nebo majetku.>®*

Spornym se, dle mého ndzoru, miiZe jevit zatazeni urCovaci Zaloby dle ustan.

S®*BAUDYS, Petr. Katastr nemovitosti. 2. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2010, s. 143. Beckovy prirucky pro
pravni praxi. ISBN 978-80-7400-304-2,

*"BAUDYS, Petr. Katastr nemovitosti. 2. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2010, s. 143. Beckovy piirucky pro
pravni praxi. ISBN 978-80-7400-304-2,

>’8 Viz napiiklad rozhodnuti vyvlastiiovaciho tfadu dle z.&. 184/2006 Sb.

9 E. Roudek k soudnimu rozsudku uvadi, Ze rozsudek soudni, ktery ptiznava nékteré osobé¢ vlastnictvi,
nezpusobuje sdm o sobé zménu ve vlastnictvi. K této zméné dojde bud’ dobrovolné ptevodem (tedy
smlouvou), nebo nedobrovolné prechodem (tedy exekuci).

*0CHALUPA, Lubos. K nabyti vlastnictvi pravomocnym rozhodnutim statniho organu. Pravni rozhledy.
1999, ¢. 8, s. 401.

S8IPETR, Bohuslav. Nabyvdni viastnictvi origindrnim zpiisobem. Vyd. 1. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 132.
Beckova edice pravni instituty. ISBN 9788074003325.

82SVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdi. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 325.
Komentafe (Wolters Kluwer): Svazek I11. ISBN 978-80-7478-546-7.

SBSPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 385. Velké komentate. ISBN 978-80-7400-499-5.

PETR, Bohuslav. Nabyvani viastnictvi origindrnim zpiisobem. Vyd. 1. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 136-
142. Beckova edice pravni instituty. ISBN 9788074003325.
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8 1028 OZ, zejména s ohledem na povahu takového rozhodnuti. Jak uvedl P.Tégl:
»(...) 1 kdyz hranici pozemkii nelze zjistit, neznamena to, zZe by v terénu objektivné
neexistovala. Hranice proto existuje vidy, jen neni v nékterych pripadech jasny
jeji pritbeéh. Povaha rozhodnuti soudu pak bude riznd podle toho, zda soud
svym urcéenim vérné zachyti skutecnou hranici. Pokud ano, bude mit rozhodnuti
pouze deklaratorni ucinky. Pokud ne, bude naopak ménit existujici hmotna prava —
prakticky vidy ve prospéch jednoho souseda a v neprospéch druhého. ““*>Obdobné se
vyjadril, taktéz Nejvyssi soud ve svém usneseni ze dne 29. 7. 2004, sp. zn. 22 Cdo
2035/2003.

Zde je nutné piipomenout, ze soudni rozsudky mohou mit deklaratorni a
konstitutivni povahu. ,, Rozlisovini rozhodnuti na konstitutivni a deklaratorni
spociva v tom, zda jde o rozhodnuti pravotvornad (tj. rozhodnuti, ktera vytvareji novy
pravni stav) anebo o rozhodnuti, pro které je urcujici stav predprocesni, ktery pouze
zjistuji, aniz by je jakkoliv ménily. (...) Konstitutivni jsou jen ta rozhodnuti, kterd
maji pFimy viiv na hmotné pravo “%

A. Thondel k této problematice uvadi, Ze sice: ,,rozhodnuti zaklada prdvo
puisobici viici vSem, nicméné samo o sobé zavazuje pouze ucastniky rizeni, které mu
predchdzelo. (...) nelze preceniovat, nebo dokonce absolutizovat zavaznost
konstitutivnich rozhodnuti. Ta mohou sice byt zavaznd i pro ty, kteri nebyli ucastniky
daného Fizeni, ale jen tehdy, pokud tak vyslovné stanovi zakon. Opacny zaver by byl
poprenim zasady iudex facit inter partes a ve vysledku by mohl mit nepredvidatelné a
nezdadouci dopady pro toho, kdo iicastnikem Fizeni vitbec nebyl.“ **’Problém mohou
vSak predstavovat i deklaratorni rozhodnuti, ve kterych bylo v rozporu s hmotnym
pravem rozhodnuto o urCeni vlastnického prava nevlastnikovi, a zéroven byl
skutecny vlastnik ucastnikem fizeni. V takovém piipad¢ se prosazuje nazor, zZe

skutecny hmotnépravni vztah zistdva zachovan, ale proti procesnimu vztahu

SBTEGL, Petr. Jesté k zalobam na ochranu vlastnického prava podle nového ob&anského
zakoniku. Pravni rozhledy. 2013, ¢. 9, s. 333.

SBWINTEROVA, Alena a Alena MACKOVA. Civilni prévo procesni: vysokoskolské ucebnice. 7.
aktualiz. a dopl. vyd. Praha: Linde, 2014. U¢ebnice (Linde). ISBN 9788072019403.
ISVESTKA, Jiii. Obcansky zdkonik: komentdr. \Vlyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 325.
Komentafe (Wolters Kluwer): Svazek II1. ISBN 978-80-7478-546-7.
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zalozeném pravomocnym rozsudkem, jehoz zdkladni vlastnosti je materidlni pravni

moc a vynutitelnost, se neprosadi.>®

V zavéru je nutné pfipomenout, ze soudy maji povinnost zasilat sva
rozhodnuti katastralnimu ufadu dle ustan. § 39 pism. a) KatZak a dale dle instrukce
Ministerstva spravedlnosti ¢. 505-2001-Org., kde je v ustan. 8 8 odst. 5 pism. i)
vyslovné stanovena povinnost zasilat pravomocnad rozhodnuti o vlastnickych

vztazich a jinych vécnych pravech k nemovitostem katastralnimu tfadu.

5.2. Nabyti vlastnictvi rozhodnutim spravniho organu

Spravni organ musi vzdy v souladu se zasadou legality postupovat na zakladé
a v mezich zdkona (¢l. 2 odst. 3 Ustavy a ¢l. 2 odst. 2 LZPS). Pokud tedy ma
rozhodovat v otdzkach nabyti vlastnického prava, musi ktomu byt vyslovné
zakonem zmocnén a takovéto rozhodnuti musi byt vzdy soudné prezkoumatelné.

V soucasné dobé se jednd zejména o piipad originarniho nabyti
pravomocnym rozhodnutim pozemkového ufadu v ramci tzv. komplexnich
pozemkovych tprav provadénych podle zakona ¢. 139/2002 Sh., o pozemkovych
Upravach a pozemkovych tufadech. Dale je sem vSak mozné zatadit taktéz
rozhodovani pozemkového ufadu v ramci restituénich fizeni, dale rozhodovani
vyvlastiovacich ufadid o vyvlastnéni a také rozhodnuti vydana v rdmci spravniho
trestani, jimiz je uloZen trest zabrani ¢i propadnuti véci. Naopak do této skupiny
nelze zatradit obnovu katastradlniho operatu dle ustan. § 40 a nésl. KatZak, protoze
nema vliv na hmotnépravni vztahy k nemovitostem a nemlZe ménit vlastnictvi

k nim>®°,

Spravni organy nemaji obecné povinnost dle ustan. § 39 pism. a) KatZak
zasilat sva rozhodnuti katastrdlnimu ufadu, a pfestoze by ji mély zakotvenu ve
zvlastnim pravnim ptedpise, bude pouze na ucastnicich, aby podali navrh na vklad a

jako vkladovou listinu pfilozil rozhodnuti spravniho organu.

1.1.1 Expropriace

S8SPACIL, Jifi. Obcansky zakonik I1I: vécnd prava (§ 976—1474) - komentar. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 386. Velké komentafe. ISBN 978-80-7400-499-5.a dale 978-80-7201-940-3 str. 263.
*8Viz Re 15/06, nebo rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 3.1. 2005, sp.zn. 22 Cdo 1840/2003.
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Expropriace predstavuje nuceny ptechod vlastnického prava v disledku
individualniho pravniho aktu (spravniho aktu), s vyjimkou pfechodu vlastnického
prava v souvislosti s projednavanim vetejnopravniho deliktu (sankci, ochranného
opatieni) nebo v ramci exekuce. >*°

Jedna se o administrativni rozhodnuti s G¢inky ex nunc, kdy vlastnictvi je
pivodnimu vlastniku rozhodnutim spravniho organu®* (vyvlastiiovaciho ufadu) za

nahradu odiiato a pechazi na vyvlastiovatele. >

Vyvlastiiovacim ufadem je obecni Gfad obci s rozsitenou piasobnosti (8 15
VyvlZ). Tento ufad dle ustan. § 24 odst. 2 VyvlZ, v ptipadé ze dojde k zavéru, ze
jsou splnény zakonem stanovené podminky o vyvlastnéni, rozhodne samostatnymi
vyrokyo vyvlastnéni prav k pozemku nebo ke stavbé a 0 nahrad¢é za vyvlastnéni.
Jesté pred samotnym rozhodnutim se do katastru nemovitosti zapiSe poznamka
Zadosti o vyvlastnéni prdv K pozemkim a stavbam podand u piislusného
vyvlastiiovaciho ufadu ve smyslu ustan. § 24 odst. 1 pism. k) KatZak. Navrh na zapis
této poznamky spornosti musi byt podlozen uvedenou zadosti. Poznamka spornosti je
zapséna zpravidla z podnétu vyvlastiovaciho ufadu, kterému je uloZzena povinnost
vyrozumét o zahajeni vyvlastiovaciho fizeni 1 katastralni afad (ustan. § 19 odst. 1
VyvlZ). Neni vSak vylouceno, aby o jeji zapis pozadal i samotny vyvlastnitel dle
ustan. § 22 odst. 1 KatZak. Vyznam této poznamky spociva v tom, Ze okamzikem
zahdjeni vyvlastiiovaciho fizeni je dle ustan. § 19 odst. 3 vyvlastiovanému zakazano
disponovat s dot¢enymi nemovitostmi. Veskera pravni jednani tento zakaz porusujici
jsou neplatna. Publikaci této skutecnosti v katastru nemovitosti se rusi dobra vira

pfipadnych nabyvateli.

Pravomocné rozhodnuti dle ustan. § 24 odst. 2 VyvlZ ptedstavuje vefejnou

vkladovou listinu pro vymaz vlastnického prava vyvlastnovaného a jeho vklad pro

*OHENDRY CH, Dugan. Pravnicky slovnik. 3., podstatng rozs. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2009. Beckovy
odborné slovniky. ISBN 978-80-7400-059-1.

%IK nabyti vlastnického prava rozhodnutim vyvlastiiovaciho tfadu mize dojit bud’ podle zakona &.
186/2006 Sh., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o
vyvlastnéni), anebo podle zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebniho
zakona). Dal§imi pravnimi pfedpisy umoznujicimi vyvlastnéni jsou zakon ¢. 164/2001 Sb., o
ptirodnich 1é¢ivych zdrojich, zdrojich pfirodnich mineralnich vod, pfirodnich lécebnych laznicha
lazenskych mistech a 0 zméné nékterych souvisejicich zakoni (lazeisky zakon), zakon ¢. 222/1999
Sb., 0 zaji§tovani obrany Ceské republiky, zakoné ¢. 13/1997 Sb. o pozemnich komunikacich, zakoné
¢. 114/1991 Sb., o ochrané piirody a krajiny nebo zadkoné ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.
$28PACIL, Jit. Obcansky zakonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 265. Velké komentate. ISBN 978-80-7400-499-5.

155



vyvlastnitele. Dle ustan. § 28 odst.1 VyvlZ>*® je vyrok o vyvlastnéni piezkoumatelny
v fizeni 0 Zalobé& proti rozhodnuti spravniho organu dle ustan. § 65 a nasl. SRS. Dle
ustan. § 73 SRS nema Zaloba odkladny u¢inek, ale lze jej na navrh Zalobce piiznat,
jestlize by vykon nebo jiné pravni nasledky rozhodnuti znamenaly pro zalobce
nepomérné vEétsi ijmu, nez jaka priznanim odkladného uc€inku maze vzniknout jinym
osobam, a jestlize to nebude v rozporu s diillezitym vetejnym zajmem. Domnivam se,
ze moznost vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti na zakladé¢
pravomocného rozhodnuti o vyvlastnéni by tyto podminky naplilovala. Pro
katastralni ufad bude vSak vzdy vkladovou listinu pfedstavovat pouze rozhodnuti
vyvlastiiovaciho ufadu dle ustan. § 24 odst, 2 VyvlZ. Spravni soud jej v soudnim
fizeni bud’ potvrdi, pak je vkladovou listinou nadale jen toto rozhodnuti, anebo toto

rozhodnuti zrusi, tedy zrusi samotnou vkladovou listinu.

1.2.1 Pozemkové upravy

Rizeni o pozemkovych tipravach je spravnim fizenim, v némz se ve vefejném
z4jmu prostorové a funkén€ uspotfadavaji pozemky, sceluji se nebo déli
a zabezpeCuje se jimi pristupnost a vyuziti pozemkd a vyrovnani jejich hranic tak,
aby se vytvofily podminky pro raciondlni hospodafeni vlastnikli pidy. V téchto
souvislostech plivodni pozemky zanikaji a zaroven se vytvafeji pozemky nove,
knimz se wusporadavaji vlastnickda prava as nimi  Souvisejici vécna
bfemena. Charakter pozemkovych uprav shrnulo plénum Ustavniho soudu
nasledovné: ,, Pozemkové upravy vetsinou nepredstavuji vyvlastneni v pravém slova
smyslu, protoze v podstate jsou hromadnou dobrovolnou sménou vlastnickych prav
dotcenych vlastnikii. Nicméné pro tu skupinu viastnikii, ktera s provadenymi
upravami nesouhlasi, jsou ustavni pravidla platnd pro vyvlastnéni nebo nucené
omezeni vlastnického prava krajnim kritériem ochrany jejich vlastnictvi. Ustavni
soud konstatuje, Ze pozemkové upravy se provadéji ve verejném zdjmu, na zaklade
zakona aje na prislusnych organech, aby- vsouladu sc¢l. 11 odst. 4 Listiny

zékladnich prav a svobod - strikné zajistily prdvo na adekvatni nahradu. <>

5% Ustan. § 28 VyvIZ byl novelizovan zékonem ¢&. 405/2012 Sh., blize ke genezi pravni upravy soudniho
prezkumu rozhodnuti o vyvlastnéni VOLKOVA, Jana. P¥islugnost soudii ve vécech vyvlastnéni ve vieku
neustalych legislativnich zmén. Pravni rozhledy. 2013, €. 19, s. 660.
>% V/iz nalez Ustavniho soudu ze dne 5.5. 1997, sp.zn. PI. US 34/97.
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Pravni tprava pozemkovych uprav je obsazena v zakoné ¢. 139/2002 Sb. o
pozemkovych Upravéich a pozemkovych Gfadech a 0 zméné zakona ¢. 229/1991 Sh.,0
upravé vlastnickych vztahi k padé ajinému zemédélskému majetku. Zde zaklada
ustan. § 11 odst. 8 opravnéni pozemkovému uradu vydat rozhodnuti o vyméné nebo
ptechodu vlastnickych prav k pozemkiim, které jsou pfedmétem pozemkové upravy,
a to na zékladé névrhu pozemkového ufadu schvdleného alespon % dotcenych
vlastnikti. Pfed jeho vydanim, po zahdjeni spravniho fizeni o pozemkové Gpraveé se
k dot¢enym nemovitostem zapiSe do katastru nemovitosti poznamka o zahajeni
pozemkovych Uprav ve smyslu ustan. § 23 pism. I) KatZdk a to z podnétu
pozemkového uradu dle ustan. § 22 odst. 1 KatZak. Dalsi poznamka dle ustan. § 22
odst. 1 pism. m) se zapiSe poté, co je vydano rozhodnuti o schvaleni pozemkovych
Giprav ve smyslu ustan. § 11 odst. 5 ZPozUpr. Na rozdil od té predchozi jsou s touto
poznamka spojena vyznamna omezeni v dispozicich s pozemky uvedend v ustan. §
11 odst. 12 ZPozUpr.

Proti rozhodnuti pozemkového uradu dle ustan. § 11 odst. 8 by bylo mozné
se branit cestou spravniho soudnictvi (spravni Zalobu dle ustan. § 65 a nasl. SRS,
pfipadné déle kasaéni stiZznosti), ovS§em vkladovou listinu bude vzdy ptedstavovat
rozhodnuti pozemkového ufadu. Zakon zakotvuje povinnost pozemkového ufadu
dorucit pravomocné rozhodnuti dle ustan. § 11 odst. 8 katastrdlnimu tufadu,
nestanovuje vSak lhitu do kdy tak ma ucinit. Mélo by se v8ak vychazet z obecné
lhiity zakotvené v ustan. § 39 odst. 1 KatZiak. Doruceni tohoto rozhodnuti vSak

nebude zahajovat vkladové fizeni.

1.3.1 Restituce
,2Pomérn¢ pocetnou skupinou osob, které nabyly vlastnické pravo

konstitutivnim pravomocnym rozhodnutim statniho organu, jsou tzv. opravnéné
osoby podle restitu¢nich pravnich piedpisi.’**Vydanim véci opravnéné osobé

dochazi k obnov (restituci) vlastnického prava.>*

Restituce predstavuje nejtypictéjsi piiklad rozhodovani spravniho orgénu o

nabyvani vlastnického prava. Timto spravnim organem je pozemkovy ufad, kterému

%Jde predevsim zakon & 403/1990 Sb., o zmirnéni n&kterych majetkovych kfivd, &. 87/1991 Sb., o
mimosoudnich rehabilitacich a ¢. 229/1991 Sb., o pud¢, vzdy ve znéni piredpisi pozdé&jsich (dale
Hrestituéni pravni predpisy”). Nové je tieba k t€émto piedpistim pfipojit jesté zakon ¢.177/2013 Sb., o
majetkovém vyrovnani s cirkvemi a nabozenskymi spole¢nostmi a 0 zméné nékterych zakon.

%% \/jz Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11.12.2013, sp.zn. 31 Cdo 2060/2010.
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je svéfena pravomoc rozhodovat mimo jiné 1 o vlastnickych vztazich
k nemovitostem, dle ustan. 8 9 odst. 2 a 4 z.¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych

97 a dale dle ustan. § 9 odst. 2 a

vztahl k pad¢ a jinému zemédélskému majetku
6zékona ¢.177/2013 Sb., o majetkovém vyrovnani s cirkvemi a nabozenskymi
spole¢nostmi a o zméné nékterych zakonu. Dle aktualniho stanoviska velkého senatu
Nejvyssiho soudu®®® by vSak rozhodnuti ve smyslu ustan. § 11140Z m¢lo
pfedstavovat taktéz nahrazeni projevu vile povinného, ktery odmitl dobrovolné
uzaviit dohodu ve smyslu ustan. § 5 odst. 3 z.¢. 87/1991 Sb., o mimosoudnich
rehabilitacich. Dle tohoto zakona, nedojde-li k dobrovolnému uzavieni dohody ze
strany povinného, je mozné jeho projev vile nahradit rozhodnutim soudu (8 5 odst.
4). Tato dohoda pak ptedstavuje vkladovou listinu pro zapis vlastnického prava do
katastru nemovitosti. Alesponn tak Kktomu pfistupovala dosavadni ustalena

judikatura®®

. Velky senat NejvysSiho soudu vSak vydal pomémé zasadni a zcela
opacné stanovisko, dle kterého je, pravomocné rozhodnuti, jimz soud ulozi povinné
osobé povinnost vydat nemovitost, (...) jednak titulem, ktery navraci vlastnictvi
opravneéné osobé a na zdklade kterého prislusny katastralni urad provede v jeji

prospéch zaznam viastnického prdava do katastru nemovitosti, jednak podkladem pro

narizeni a provedeni vykonu rozhodnuti (exekuce) vyklizenim této nemovitosti

(...)." 5%

Toto stanovisko podrobil, dle mého nazoru, opravnéné kritice P.Vrcha, kdyz
upozornil na skuteCnost, ze: ,,Rozhodnuti, jimz se nahrazuje projev viile povinné
osoby K restituci uzavienim predmétné restitucni dohody, prece nepredstavuje
rozhodnuti statniho organu, jimz se nabyva vlastnictvi k nemovité veci. Vzdyt se jim
pouze nahrazuje prohlaseni viile jednoho z vicastnikii této smlouvy (...). Nalezem US
229. 10. 2001, sp. zn. IV. US 702/2000, pak byl vyloucen prévni ndzor, Ze by
rozhodnuti (opét v restitucni veci) podle § 161 odst. 3 o. s. 7. bylo mozno povazovat

za tzv. zdznamovou listinu. “**'S ohledem na skutec¢nost, ze dle nového katastralniho

*PETR, Bohuslav. Nabyvani viastnictvi origindrnim zpiisobem. Vlyd. 1. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 153.
Beckova edice pravni instituty. ISBN 9788074003325.

*®Vizrozsudek velkého senatu Nejvyssiho soudu ze dne 11. 12. 2013, sp. zn. 31 Cdo 2060/2010.

*®napk. rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 9. 1. 2002, sp. zn. 22 Cdo 812/2000 Sh, nebo ze dne 11.12.
2006, sp. zn. 22 Cdo 3148/2005, nebo ze dne 10.4. 2007, sp. zn. 30 Cdo 2541/2006 a dale rozhodnuti
Ustavniho soudu nap¥. v usnesenich ze dne 5. 8. 2004, sp. zn. I. US 194/02, nebo ze dne 9. 10. 2008, sp.
zn. 11. US 1746/08).

800R ozsudek velkého senatu Nejvyssiho soudu ze dne 11. 12. 2013, sp. zn. 31 Cdo 2060/2010

0Ly RCHA, Pavel. Rozhodnuti soudu o uloZeni povinnosti uzaviit restituéni dohodu jako zdznamova
listina Vice zde: http://vrcha.webnode.cz/news/rozhodnuti-soudu-o-ulozeni-povinnosti-uzavrit-restitucni-
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zadkona dojde ke vkladu vlastnického prava i na zakladé rozsudku soudu, ktery tak
predstavuje vetejnou vkladovou listinu, jde spiSe o teoreticky problém. Nadale totiz
plati, ze: , restitucni ndroky na vydani véci nelze uplatnit Zalobou na urceni

vlastnického prava podle § 80 pism. ¢) OSR “*?

Dédictvi
Dé&déni predstavuje derivativni®® zptsob nabyti vlastnického prava.
Hovoiime zde o tzv. univerzalni sukcesi, ,,kdy prdavni ndstupce vstupuje na zaklade

. . 7 ’ ’ v ’ v ’ . ’ ’ ’ ’ v o 604
jediné pravni skutecnosti do v§ech prdv a povinnosti svého pravniho predchudce. *

Dle ustan. § 1476 OZ se dédi na zaklad¢ dédické smlouvy, ze zavéti nebo ze
zakona. Dle ustan. § 1479 OZ dédické pravo vznika smrti zastavitele. Dle ustan. §
1670 OZ nabyti dédictvi potvrzuje soud. Soud potvrdi nabyti dédictvi osob¢, jejiz
dédické pravo bylo prokdzano. Dle ustan. § 1693 OZ si dédicové mohou pied
soudem v fizeni o dédictvi dohodnout, jaka bude vyse jejich dédickych podild. Soud

dohodu schvali, neodporuje-li zajmu osoby pod zvlastni ochranou.

Vkladovou listinu pro zépis vlastnického prava dédice k nemovitosti
evidované v katastru nemovitosti pfedstavuje (at’ je nabyvano dédictvi na zakladé
které¢hokoliv dédického titulu) rozhodnuti o dédictvi vydané notafem jako soudnim
komisafem ve smyslu ustan. § 123 odst. 1 a § 185 ZZRS. Toto rozhodnuti neni
rozhodnutim konstitutivnim, nybrz pouze deklaruje vznik vlastnického prava dédice
ke dni smrti ziistavitele. Dle ustan. § 190 ZZRS je povéfeny notai povinen rozhodnuti
0 pozustalosti zaslat katastralnimu ufad a to dle ustan. § 39 odst. 1 KatZak do 30 dnti
od jeho pravni moci. Dnem, kdy bude pravomocné rozhodnuti o dédictvi doruceno
ptislusnému katastralnimu ufadu, bude zahajeno vkladové fizeni dle ustan. § 14 odst.
2 Katzak. K tomuto dni se také budou vztahovat u¢inky vkladu vlastnického prava
(ustan. § 10 KatZak), piestoze vklad bude mit pouze deklaratorni u¢inky.Ptestava tak

platit zasada, Ze:,, Ucinky zapisu vlastnického prava dédicui k nemovitostem piivodné

dohodu-jako-zaznamova-listina/. Vrcha.webnode.cz: Pavel Vicha, soudce NS CR [online]. 2014 [cit.
2015-01-18]. Dostupné z: http://vrcha.webnode.cz/news/rozhodnuti-soudu-0-ulozeni-povinnosti-uzavrit-
restitucni-dohodu-jako-zaznamova-listina/ v reakci na rozsudek velkého senatu NS z 11. 12. 2013, sp. zn.
31 Cdo 2060/2010.

%02Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 21. 8. 2000 sp. zn. 22 Cdo 455/99.

S8pETR, Bohuslav. Nabyvani vlastnictvi origindrnim zpiisobem. Vlyd. 1. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 15.
Beckova edice pravni instituty. ISBN 9788074003325., Pravnicky slovnik, 3.vydani, 2009 dédéni
S“HENDRY CH, Dusan. Pravnicky slovnik. 3., podstatng rozs. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2009. Beckovy
odborné slovniky. ISBN 978-80-7400-059-1.
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(ke dni smrti) nadlezejicim zistaviteli do katastru nemovitosti cineného katastralnim
uradem zdaznamem podle usneseni soudu o dédictvi se vztahuji ke dni smrti

. . 605
zustavitele. **

Vzhledem k tomu, ze G¢inky vkladu nastavaji ke dni zahajeni vkladového
fizeni a samotné dédické fizeni mize trvat i mésice, bylo by vhodné, aby katastralni
zakon umoznil zapis pozndmky k nemovitostem zemielého, ktera bude informovat o
smrti vlastnika a probihajicim dédickém fizeni. Nic takového vSak v katastralnim
zakoné nenajdeme. Ptitom OZO prave pro tyto ptipady umozioval zépis zaznamu a
to podle timrtniho listu ¢i soudniho usneseni o provedeni dikazu smrti ¢i prohlaSeni a
mrtvého.*”® Domnivam se, e by proto bylo vhodné posilit postaveni dédict

moznosti publikovat skute¢nost, ze probiha dédické fizeni alespoii cestou poznamky.

6.1. Odkaz

V souvislosti s dédénim, ob¢ansky zakonik navraci do naseho pravniho prostiedi
taktéZ institut odkazu (§ 1477 OZ). Domnivam se, Ze ohledn¢ vkladu vlastnického
prava k odkazu do katastru nemovitosti 1ze plné vyuzit prvorepublikovou pravni upravu,
dle které: ,, K nabyti odkazu je zapotiebi vkladu, jde-li o véc nemovitou. (...). Vklad
stane se na zakladeé listiny vydané dedicem (coz miize byti nahrazeno rozsudkem. Vazny
¢. 9468) nebo na zdkladé potvrzeni o pripadnuti poziistalosti, které (...) vyda
poziistalostni soud a které dle judikatury Ize vydat az po odevzdani poziistalosti (Vazny
2278.) “007 Takovouto listinou miiZe byt souhlasné prohlaseni ve smyslu ustan. § 66
odst. 1 pism. a) KatVyhl. Soudnim rozhodnutim pak bude rozhodnuti o dédictvi vydané

notarem.

Vydrzeni

%0Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 3. 2010, sp. zn. 21 Cdo 2674/2008.

S0°ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zékoniku
obcanskému a obéanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint pivodniho vydani.
Praha: ASPI publishing, 2002, s. 595. Komentaie velkych zakonu ¢eskoslovenskych, sv. 1. ISBN
8085963604.

S7ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zékoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint ptivodniho vydani.
Praha: ASPI publishing, 2002, s. 590. Komentaie velkych zdkonu ¢eskoslovenskych, sv. 1. ISBN
8085963604.
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Piestoze je vydrzeni velmi komplikovany pravni institut, vklad vydrzeného
vlastnického préva do katastru nemovitosti je mnohem méné problematicky nez u
marginalnéj$ich zpisobu nabyti jako je strz ¢i naplavenina. ,,Smys! vydrzeni spociva
V zajisténi stability spolecenskych vztahii. “°” Jeho uéelem je tedy ,.zajistit, aby urcity
realny stav, proti kterému po dlouhou, zakonem stanovenou dobu nikdo nic

nenamita, se stal pravnim. “¢%

Dle ustan. § 1089 odst. 1 OZ, drzi-li poctivy drzitel vlastnické pravo po
ur¢enou dobu, vydrzi je a nabude véc do vlastnictvi. Dle odstavce 2 téhoz ustanoveni
nepoctivost pfedchiidce nebrani poctivému nastupci, aby pocal vydrzeni dnem, kdy
nabyl drzby.Dle ustan. § 1090 odst. 1 OZ se k vydrzeni vyZzaduje pravost drzby,
aaby se drzba zaklddala na pravnim divodu, ktery by postacil ke vzniku
vlastnického prava, pokud by nalezelo ptevodci, nebo kdyby bylo zfizeno
opravnénou osobou. Délka vydrzeci doby je dle ustan. § 1091 odst. 2 OZ 10 let. Do
vydrzeci doby se ve prospéch vydrzitele zapocte i doba fadné a poctivé drzby jeho

ptedchiidce (§ 1092 OZ).

Predmétem vydrZeni je tedy dle ustan. § 1089 odst. 1 OZ vlastnické pravo
k véci. Véci se dle ustan. § 498 OZ déli na movité a nemovité. Nemovitou véci je i
pozemek. Predmétem zapisu do katastru nemovitosti mohou byt pozemky jen
Vv podobé parcel (ustan. § 3 odst. 1 pism. a) KatZak). Vlastnické pravo se zasadné
zapisuje vkladem. Vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti je ovSem pouze
deklaratorni. Pfedmétem vydrZeni je tedy pozemek v obCanskopravnim smyslu.
Rozloha vydrzeného pozemku pak odpovidd rozsahu jeho pravé drzby, nikoliv
velikosti celé parcely & parcel.®®To znamena, Ze: , pozemek, ktery je casti parcely,

. v o ’ , «611
je véci v pravnim smyslu samostatnou (...)

a ze:, cast parcely je zpisobilym
v v v 612 . v vy v . ;v . .
predmétem vydrzeni® *.%, Zjednodusené receno, vydrzet vlastnictvi cdasti parcely je

mozné tehdy, pokud ona cast parcely, jiz se vydrzeni tyka, napliiuje pojmové znaky

SBBAUDYS, Petr. Katastr nemovitosti: K vydrzeni viastnického préava. 2. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2010,
s. 143. Beckovy piiruc¢ky pro pravni praxi. ISBN 978-80-7400-304-2.

S9BAUDYS, Petr. Katastr nemovitosti: K vydrzeni viastnického prava. 2. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2010,
s. 143. Beckovy pfiruc¢ky pro pravni praxi. ISBN 978-80-7400-304-2.

%10 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17.11. 1999, sp.zn. 22 Cdo 837/1998.

81h4lez Ustavniho soudu CR ze dne 19.3. 1997, sp.zn. II. US 82/95.

812 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26.2. 1999, sp.zn. 2 Cdon 1231/96 nebo rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 17.11. 1999, sp.zn. 22 Cdo 837/98.
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“613pokud oviem bude chtit naturdlni vlastnik

pozemku Vv pravnim slova smyslu.
k vydrzené casti parcely zapsat své vlastnické pravo do katastru nemovitosti a nabyt
tak 1 knihovni vlastnictvi, bude muset nechat vytvofit geometricky plan, v némz bude
tento pozemek zaméfen a ,,vytvofi“ se zngj samostatnd parcela rozdélenim té

puvodni.

, K Fadnému vydrzeni se vyzaduje prava drzba — tedy takovd, kdy drzitel
neziskal drzeny objekt nasilim, Istivé nebo vyprosou. Nabyl-li nékdo nepravou drzbu
— napr. kradezi nebo loupezi — nemiize dojit k radnému vydrZeni nejen u ného, ale ani
u jeho dédice. Zdroveii se vyzaduje driba opiend o Fadny titul. “®*** Knihovni
(,.tabularni*) drzba neni skute¢nou drzbou a nepoziva drzebni ochrany.®*> Dle ustan.
§ 1467 OZO vSak bylo mozné 1 mimoifadné knihovni vydrzeni. Dle tohoto
ustanoveni totiz u nemovitych véci ten, na jehoz jméno jsou zapsany ve veiejnych
knihach, vydrzi plné pravo proti kazdému odporu, kdyz uplynou tii 1éta. Komentar
k tomu uvadi, ze se obecné piijimal nazor, ze je tfeba zapisu na zakladé fadného
titulu, v fadném knihovnim fizeni, bezelstné¢ a takto zlstane po 3 roky zapsany
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v knihac Pozd&ji bylo toto ustanoveni zruSeno a nahrazeno ustanovenimi

knihovniho zakona, dle kterého vznika vlastnictvi tzv. knithovnim sml¢enim.

Pokud dojde k vydrzeni pozemku, je mozné vlozit nové vzniklé pravo do
katastru nemovitosti bud’ na zédklad¢ souhlasného prohlaSeni dle ustan. § 66 odst. 1
pism. a), potvrzeni o zaniku préva dle ustan. § 66 odst. 1 pism. b) KatVyhl podlozené
geometrickym planem, nebo rozhodnuti soudu o urceni existence vlastnického prava
dle ustan. § 985 OSR. V této zalobé musi byt jako Zalovani uvedeni vichni vlastnici
nemovitosti vedeni v katastru nemovitosti, protoze pouze rozsudek proti témto
osobam miize pfedstavovat podklad pro vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti.*"” V ramci soudniho fizeni, je soud povinen ustanovit znalce dle ustan.

§ 127 odst. 1 OSR, ktery geometricky plan vyhotovi (pokud tento jiz neni souéasti

S13pETR, Bohuslav. Nabyvani viastnictvi origindrnim zpiisobem. Vyd. 1. Praha: C.H.Beck, 2011, s. 76.
Beckova edice pravni instituty. ISBN 9788074003325.

*“Divodova zprava k obéanskému zakoniku. Obcanskyzakonik.justice.cz [online]. 2013 [cit. 2015-01-
18]. Dostupné z:http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-
verze.pdf.

*5Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 6. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1513/2012.

S8 ROUCEK, Frantisek a Jaromir SEDLACEK. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zékoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint pivodniho vydani.
Praha: ASPI publishing, 2002, s. 607. Komentafe velkych zakonu ¢eskoslovenskych, sv. 1. ISBN
8085963604.

®17Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 9. 2012, sp. zn. 30 Cdo 1587/2011.
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samotné zaloby a Zaloba se nejevi jako zjevné neopodstatnéna). Tento geometricky
plan bude neoddglitelnou soucasti rozhodnuti.®*® Soud ma poté povinnost zaslat svij
rozsudek katastralnimu utradu dle ustan. § 39 KatZak a to do 30 dnd od nabyti pravni
moci tohoto rozhodnuti. Okamzikem doruceni navrhu pfislusnému katastralnimu

ufadu je zahajeno vkladové fizeni dle ustan. § 14 odst.2 KatZak.

Ve vztahu kzapisu do katastru nemovitosti mize byt zajimava taktéz
problematika vydrzeni nemovitosti jen jednim z manzeld za doby trvani manzelstvi.
V takovém ptipadé totiz nabude vlastnictvi k vydrZzené nemovitosti do spole¢ného

. 619

jméni.”” Je otazkou, zda bude mit druhy manzel aktivni legitimaci v fizeni o urceni

vlastnického prava. Domnivam se, Ze ano, byt z jiného titulu, nez vydrZeni.

Pfevod vlastnického prava
Dle ustan. § 1105 OZ pievede-li se vlastnické pravo k nemovité véci zapsané

ve vefejném seznamu, nabyva se véc do vlastnictvi zapisem do takovehoseznamu.
Piestoze je tedy dle ustan. § 11 KatZak vlastnické pravo zapisovano vkladem bez
ohledu na zpiisob jeho nabyti, pouze u pfevodu vlastnického prava ptedstavuje jeho
vklad modus a tedy i podminku jeho nabyti. Hovofime o tzv. konstitutivnim ucinku
vkladu vlastnického prava. V ostatnich piipadech ma vklad pouze deklaratorni
ucinky a jeho charakter je predev§im evidencni. Jind situace panuje V piipadé
nabyvani knihovniho vlastnictvi. K tomu dochazi teprve vkladem vlastnického prava
do katastru nemovitosti u vSech zptisobli nabyti vlastnického prava. Vklad je tedy

vZzdy podminkou pro nabyti knihovniho vlastnictvi.

Pfevodem se rozumi nabyti vlastnictvi k pozemku na zékladé¢ smlouvy.
Vzhledem k tomu, Ze smlouva piedstavuje zavazkoveépravni vztah, ktery je ovladan
zasadou smluvni volnosti, a pfedmétem téchto obligacnich vztahii jsou nemovitosti,
u kterych je dan zvySeny zajem na pravni jistoté pii dispozicich s nimi (a taktéZ na
evidenci pravnich vztahi k nim), podléhaji takovéto smluvni vztahy zvySené
ingerenci statu. Pievod vlastnického prava k pozemku je zasadné dvoufazovy a je
zaloZzen na modelu titulu a modu. Pravni Gprava nabyvani vlastnictvi k pozemku

pfevodem v sobé obsahuje normy soukromého i vetfejného prava, vécného i

*®Viz usneseni Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 22. 3. 2001 sp. zn. 12 Co 429/2000.
%19 \/iz nalez Ustavniho soudu ze dne 12.6. 1996, sp.zn. 11. US 219/95.
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zavazkoveho prava. Zvysena rigidita u pfevodu nemovitosti zapsanych v katastru
nemovitosti se projevuje zejména v pozadavcich na nalezitosti ptevodnich smluv a
V nutnosti provést vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, na zakladé
rozhodnuti o povoleni vkladu katastralniho Gfadu ¢i soudu vydaného ve vkladovém
fizeni.,, Intabulace — zdpis do verejného seznamu (desek) je dovrsujici pravni
skutecnosti pro prevod. Intabulace spolecné s principem formalni a materialni
publicity zajistuje legitimacni funkci zapisu. Té je mozné pripodobnit legitimacni
funkci drzby. Ta je ovSem obzvlaste v posledni dobe, ale i v samotné diivodové zprave
zpochybniovana. Samotny zapis tak nejen ZzZe dovrSuje prevod, ale také jej
legitimuje. “?’Vlastnické pravo neni nabyvano G&innosti pievodni smlouvy, ale

provedenim vkladu, s uéinky zpétné ke dni podani navrhu na vklad.

Obecné se problematice prevodu vlastnického prava vénovala kapitola
¢.I.Protoze druhé fazi pfevodu, tedy modu, je vénovana kapitola II., budu se dale

vénovat pouze pievodni smlouvé a vybranym problémutim s ni souvisejicimi.

., Vkladova listina neboli téz vecnda smlouva predstavuje dvou ¢i vicestranné
pravni jednani tykajici se veécného prdava k nemovitosti. Pravni jednani (drive
nazyvané pravni ukon) obsazené ve vkladové listiné predstavuje pravni skutecnost, se
kterou zdkon (obcansky zdkonik Ci jiny pravni predpis) spojuje vznik, zménu nebo
zanik prislusného pravniho vztahu (obsahujici vymezend prava a povinnosti mezi
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jeho subjekty). “ **"Na pfevodni smlouvy se budou vztahovat obecné pozadavky na
pravni jednani, dale ustanoveni o jednotlivych zéavazkovépravnich vztazich.
,Obcansky zdkonik oproti predchozi uprave obsahuje specialni komplexni
ustanoveni o koupi nemovité veci (s 2128 az 2131), v ramci kterych je zejména

upravena problematika povinnosti z vadného plnéni. “°*

ProtoZe ptfevodni smlouvy
budou predstavovat vkladové listiny, je nutné, aby spliiovaly taktéz pozadavky

katastralnich pfedpist, zejména katastralniho zakona a katastralni vyhlasky

8.1. Formalni a obsahové nalezitosti

S208VESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 290.
Komentate (Wolters Kluwer): Svazek I11. ISBN 978-80-7478-546-7.

2lYRCHA, Pavel. K oznalovani nemovitosti ve vkladovych listinich  Vice  zde:
http://vrcha.webnode.cz/news/k-ozacovani-nemovitosti-ve-vkladovych-listinach/. Vrcha.webnode.cz:
Pavel Vrcha, soudce NS CR [online]. 2014 [cit. 2015-01-18]. Dostupné
z: http://vrcha.webnode.cz/news/k-0znacovani-nemovitosti-ve-vkladovych-listinach/.

822§VESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdr. \Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 289.
Komentafe (Wolters Kluwer): Svazek II1. ISBN 978-80-7478-546-7.
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Dle ustan. § 560 OZ musi byt pravni jednani, kterym se zfizuje nebo prevadi
vécené pravo k nemovité véci, jakoz i pravni jednani, kterym se takové pravo méni
nebo rusi pisemné. Dle ustan. 8§ 561 OZ se k platnosti pravniho jednani ué¢inéného
v pisemné formé vyzaduje podpis jednajiciho. Podpisy na vkladové listiné sice ze
zakona nemusi byt ovéfené, ovsem s ohledem na to, Ze katastralni ufad zkouma
pravost podpist, které Gfedné ovéfeny nejsou, jevi se jejich ovéfeni jako vhodné.
Ov¢rteni lze nahradit tim, ze navrhovatel pfimo na katastralnim Gradé pti predlozeni
navrhu na vklad prohlasi podpis za vlastni. Na katastralnim ufad¢ lze mit také

ulozeny podpisovy vzor.

Specifikem smluv o0 pfevodu nemovitosti je, Ze kromé nalezitosti
vyzadovanych obcanskopravnimi piedpisy, musi spliiovat taktéz pozadavky dle
katastralnich ptedpist. Nestaci tedy, ze smlouva je dle obcanskopravnich ptredpist
perfektni. Musi byt taktéz ,,zavkladovatelna“. Kromé obecnych pozadavkl na pravni
jednani (urcitost, srozumitelnost, vazna a svobodna viile, plna svépravnost jednajici
osoby), musi pfevodni smlouva zejména dostatecné urcité vymezovat pievadénou
nemovitost. Pokud je tato nemovitost evidovana v katastru nemovitosti a smlouva
musi byt podrobena pfezkumu dle ustan. § 17 KatZak, musi byt nemovitost ozna¢ena

k 623

v souladu sustan. 8 8 KatZék.””, naopak tdaj o vyméie pozemku neni tdajem

nutnym k individualizaci pozemku®**

. Taktéz pokud bude ptevadéna budova, ktera je
evidovana v katastru nemovitosti, ale neni sou¢asti pozemku, musi byt vymezena
vsouladu sustan § 8 pism. c¢) KatZak). Je vSak vice nez vhodné, aby byla ve
smlouvé vymezena i stavba, kterd je soucésti pozemku, a to proto, Zeje mozné,ze
stavba miize mit v daném piipad¢ vyssi cenu nez prevadény pozemek, jehoz je
soucasti.®® Pokud je pievadéna pouze &ast pozemkKu:, je nezbytné predmét pirevodu
oznacit nezaménitelnym zpusobem, a to ve vazbé na zpracovany geometricky plan,

ktery pro ucely povoleni vkladu do katastru nemovitosti musi byt soucasti smlouvy

tak, aby se mohl stat podkladem pro zdapis zmény, pokud jeho obsah je v souladu

%23Tedy pozemek musi byt oznaten parcelnim &islem s uvedenim nazvu katastralniho Gzemi, ve kterém
lezi, a v pfipadé, ze jsou v Katastralnim Gzemi pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach a jde o stavebni
parcelu, téZ Gidajem o této skute¢nosti, jinak se ma za to, Ze jde o pozemkovou parcelupozemek, ktery je
zda se jednd o parcelni ¢&islo podle pozemkového katastru, pfidélového operatu, scelovaciho operatu nebo
evidence nemovitosti, s uvedenim nazvu katastralniho izemi, ve kterém lezi, a s uvedenim ndzvu
puvodniho katastralniho Gzemi, pokud byl pozemek dotéen zménou hranice katastralniho Uzemi.

%24 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8.8. 2007, sp.zn. 30 Cdo 2552/2006.

S5SVESTKA, Jiii. Obcansky zdkonik: komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 289.
Komentafe (Wolters Kluwer): Svazek II1. ISBN 978-80-7478-546-7.
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sUdaji vkatastru nebo pokud neni  ztechnickych pricin  nezpusobily
k zapisu. “**°Ostatni pfislusenstvi a soucasti pozemkujako kiilny, oploceni, stromy &i
jiné rostliny ,, také neni potieba ve smlouvé blize zminovat, nebot budou sdilet osud

627
pozemku.

Nové nabyvd na vyznamu taktéz ujednani o kupni cené. Vychdzi se
z pravniho nazoru, ze:,,VySe kupni ceny nemusi byt vyjidiena vyslovné, v teorii i
praxi se povazuje za dostacujici, lze-li ze smlouvy dovodit postup pro urceni kupni
ceny po jejim uzavreni. “°*® To se promitlo i v ustan. § 2080 OZ, dle kterého postadi,
je-li ujednan alesponi zptsob jejiho urc¢eni.Nové je ujednani o kupni cené vyznamné
zejména ve spojeni s ochranou vyplyvajici z materiélni publicity u Uplatného nabyti
nemovitosti. Protoze uplata by méla predstavovat objektivné ekvivalentni plnéni®*®,
pro spusténi této ochrany, je vice nez vhodné uvést ve smlouvé takovou kupni cenu,
ktera bude skutecné ve vztahu k hodnoté nemovitosti adekvatni. Stejné tak bude
nabyvatele uvedeni takové ceny chranit proti pfipadné snaze pievodce zrusit

smlouvu pro neumeérné zkraceni dle ustan. § 1793 OZ.

Nespornym piinosem nové pravni upravy je odstranéni nepiesné formulace
obsazené v ustan. § 5 odst. 1 pism. ¢) ZZaPrNe, dle které katastralni ufad zkoumal,
zda je pravni ukon, tykajici se pfevodu vlastnického prava urcity a srozumitelny.
Tuto situaci napravuje novy katastralni zakon ve svém ustan. § 17 odst. 1 pism.a),
dle kterého katastralni ufad zkoumd, zda vkladova listina spliiuje naleZitosti listiny
pro zapis do katastru, kdyz tyto nalezitosti vyjmenovava v ustan. § 8 KatZak.
Vzhledem Kk tomu, Ze neuritost a nesrozumitelnost nové zpusobuji zdanlivost
pravniho jednani, nemély by katastralni Ufady k navrhim, které jsou podlozeny

neurcitou ¢i nesrozumitelnou smlouvou pfihliietsgo, stejné jako by byl katastralnimu

826\/RCHA, Pavel. K oznacovani nemovitosti ve vkladovych listinach Vice zde:
http://vrcha.webnode.cz/news/k-oznacovani-nemovitosti-ve-vkladovych-listinach/. Vrcha.webnode.cz:
Pavel Vrcha, soudce NS CR [online]. 2014 [cit. 2015-01-18]. Dostupné

z: http://vrcha.webnode.cz/news/k-0znacovani-nemovitosti-ve-vkladovych-listinach/.

2TSVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 289.
Komentafe (Wolters Kluwer): Svazek I1I. ISBN 978-80-7478-546-7.

S2ELIAS, Karel. Obcansky zdkonik: velky akademicky komentdr : iplny text zdkona s komentdriem,
judikaturou a literaturou podle stavu k 1.4.2008. Praha: Linde, 2008, s. 2256. Z&kony - komentare
(Linde).

*STEGL, Petr. Uplatnost nabyti vécného prava jako podminka fungovéani materialni publicity vefejnych
seznamul v novém ob&anském zakoniku. Pravni rozhledy. 2013, ro¢. 21, ¢&. 1., s. 32.

630 Naopak dle E. Baresové by se mély takovéto navrhy zamitat dle ustan. § 17 odst. 1 pism. b) viz
BARESOVA, Eva, Iveta BLAHOVA, Pavel DOUBEK, Bohumil JANECEK, Lumir NEDVIDEK a
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ufadu dorucen navrh bez vkladové listiny (ustan. § 15 odst. 2 KatZak).Dle ustan. §
17 odst. 1 pism. f) je dale katastralnimu Gfadu dana pravomoc zkoumat, zda neni

z vkladoVvé listiny patrna jeji neplatnost.

Katastralnim ufadim je tak nové umoznéno zamitnout navrhy na vklad
z dbvodu patrné neplatnosti vkladové listiny a dale pravomoc nepfihlizet
k podanému navrhu z divodu jeho zdanlivosti. Vyrazné se tak rozSifuje moznost
spravniho organu piezkoumavat zavazkovépravni jednani soukromych osob i dle
soukromopravnich ptedpist. To jist¢ bude klast velké pozadavky na odbornost
pracovniktl katastralnich Gfadt. Katastralni Gfady si budou muset v prvnich letech
ucinnosti nového katastralniho zdkona vyjasnit hranice, kam az v oblasti pfezkumu
budou moci zajit, aby nedochazelo Kk piilisné ingerenci statni moci do
soukromopravnich vztahti. Ve vysledku tak nedoslo k odstranéni nezadouci situace,
kdy je spravnim orgdnim svéfena moznost posuzovat platnost, urcitost a
srozumitelnost vkladovych soukromopravnich listin, kdyz zaroven tyto spravni
organy nejsou opravnény provadet vyklad pravniho jednéni ve smyslu ustan. § 556

0Z, tak jako to mohou ¢init pouze soudy.

8.2. Smrt ucastnika smlouvy

Obcansky zakonikobecné situaci, kdy zemfie jeden z ucastnikti zavazkového
vztahu, fesi ve svém ustan. § 2009, které piejalo § 579 SOZ.%*! Ve vztahu k pievodu
nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti, miizeme rozliSovat dvé situace. Prvni,
kdy nabyvatel ¢i pfevodce zemie pied podanim névrhu na vklad a druhou, kdy zemie

v dobé& po podani navrhu na vklad.

Jednodussi je druhd ze zminovanych situaci, jelikoz ta se samotného
vkladového fizeni viibec nedotkne. Pokud totiz nabyvatel ¢i pfevodce zemie po
podéani navrhu na vklad, prerusi se dédické fizeni a soud vyckd, dokud nebude vklad

vlastnického prava povolen. ,,Soud poté bude pri soupisu aktiv a pasiv deédictvi

Helena SANDOV A . Katastralni zikon: komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 183.
Rekodifikace. ISBN 978-80-7478-703-4.

*'Divodova zprava k ob&anskému zakoniku. Obcanskyzakonik justice.cz [online]. 2013 [cit. 2015-01-
18]. Dostupné z:http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-

verze.pdf.
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vychazet z vysledkii Fizeni o vkladu prava do katastru nemovitosti. “®%

To je
zpusobeno tim, ze G¢inky navrhu na vklad vznikaji zpétné ke dni podani navrhu na

vklad, tedy k datu, kdy jesté zemfely zil.

Jelikoz ptevod je vzhledem k jeho dvoufazovosti ¢asové narocny (obzvlast
po zavedeni lhtty dle ustan. § 18 odst. 1 KatZak), mize se stat, ze dojde v mezidobi,
tedy v dobé po podani navrhu na vklad,k umrti pfevodce ¢i nabyvatele. V takovém
piipadé viak nedojde k zaniku zavazkovépravniho vztahu: , Umrtim ucastnika
smlouvy o prevodu viastnictvi k nemovitostem pred podanim ndavrhu na vklad do
katastru nemovitosti prava ani povinnosti ze smlouvy nezanikaji, ale prechazeji na
dédice, nejde-li oprava apovinnosti vdazané vyhradné na jeho osobu
(8 579 ObcZ).V Fizeni o dedictvi po zemrelém ucastniku takové smlouvy se do aktiv
dédictvi zaradi jeho prdava a do pasiv dédictvi jeho povinnosti vyplyvajici ze smlouvy.
Zemrel-li prevodce, nalezeji do aktiv dédictvi také prevadené nemovitosti. Rozhodnuti
o vkladu do katastru nemovitosti, tj. posouzeni, zda ke dni navrhu na vklad jsou
spinény podminky dle § 5 odst. 1 zdk. ¢. 265/92 Sb., zavisi na tom, na koho dnem
umrti ucastnika prejdou jeho prava a povinnosti, pripadné prevadené nemovitosti
(8460 ObcZ). (...) Dédic zemrelého ucastnika smlouvy o prevodu nemovitosti je
vazan smlouvou uzavienou zistavitelem aneni povinen uzavirat s druhym
ucastnikem novou smlouvu o prevodu této nemovitosti. “®*\ piipadé, ze zemie
nabyvatel, bude nutné vkladové Fizeni pierusit a vyckat konce dédického Fizeni.®**V
pfipadé¢, Ze zemfie prevodce, neni ditvod vkladové fizeni pferusovat, protoZe osoba
dédice neni osobou, kterd by se do katastru nemovitosti pti prevodu zapisovala,

respektive prevodem by se jeji vlastnické pravo pouze vymazavalo.®®

Vzhledem ktomu, ze pozustaly nastupuje do zavazkového vztahu na misto
zemfielého, nejedna se o nabyti nemovitosti dédénim. Vkladovou listinou bude i nadale

pfevodni smlouva.

8.3. Odkladaci podminka

*?KOTRADY, Pavel. Vliv tmrti u&astnika pravniho iikonu na ¥izeni o povoleni vkladu do katastru

nemovitosti. Pravni rozhledy. 2007, ¢. 19.

63Viz rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 27. 8. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1606/2003.
***Viz rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 27.5. 1994, sp.zn. 13 Ca 190/94.

**KOTRADY, Pavel. Vliv tmrti u&astnika pravniho tikonu na ¥izeni o povoleni vkladu do katastru
nemovitosti. Pravni rozhledy. 2007, ¢. 19.
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Ugastnici smlouvy si do ni mohou vlozit taktéz odkladaci podminku, coZ je
zpravidla ¢inéno ve vztahu k zaplaceni kupni ceny (tedy, ze smlouva nabyde
ucinnosti teprve po zaplaceni celé kupni ceny), anebo v situacich, kdy pfevodce jesté

®%  Pokud je takto odlozena u&innost

neni vlastnikem prevadéné nemovitosti
smlouvy, nemize byt na jejim zakladé proveden vklad do katastru nemovitosti,
protoze ucinky vkladu nastavaji ke dni podani navrhu na vklad a proto by se
vztahovaly ke smlouve, kterd jesté v dobé podani navrhu nebyla Géinna. ,, V pripadé
sjednani odkladaci podminky (...)musi dojit ke splnéni odkladaci podminky jiz pred
poddanim navrhu na vklad do katastru nemovitosti. Ucastnici proto museji k navrhu
prilozit take listiny dokladajici splneni vsech odkladacich podminek ve smlouve
uvedenych. Neni-li podminka splnéna ke dni poddani navrhu na vklad, musi
katastralni urad pristoupit k zamitnuti vkladového ndavrhu, pricemz by bylo nasledné

nutné podat novy navrh na vklad podle téze smlouvy az po splnéni podminky. “®*’

8.4. Poruseni predkupniho prava

Ptedkupni pravo mize byt zfizeno bud’ obliga¢né, pak je zavazné Cisté inter
partes a jeho poruSenim zanikd, protoZe povinnd osoba nemulze pievést vice prav,
nez sama ma, anebo mize byt zifizeno jako vécné pravo a v takovém piipad¢ je
zapsano do katastru nemovitosti a pasobi i viéi tietim osobam. Otazkou tedy je, jak
by mél postupovat katastralni ufad v ptipadé, Ze je navrhovan vklad vlastnického
prava tam, kde je v katastru nemovitosti zapsano piedkupni pravo pro jinou osobu,

nez je navrhovany nabyvatel.

V komentaii®*® k ustanoveni § 2144 OZ je jako navod citovan rozsudek
Ceskoslovenského Nejvyssiho soudu, dle kterého: ,, Knihovné zapsané predkupni
pravo jest pravem vécnym, jez omezuje volné nakladani vlastnika s nemovitosti
potud, pokud ji nenabidl opravnénému ke koupi nebo pokud predkupni prdvo
Jjinakym zpiisobem nepominulo. Vklad prevodu vlastnického prdva k nemovitosti
nelze povoliti, neprokazal-li Zadatel zpiisobem, predepsanym v knihovnim zdkoneé, Ze

zapsané predkupni pravo uhaslo. Knihovni soudce jest povinen prihlizeti z uradu

63 V/iz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 981/2001 ze dne 11. 12. 2002.

$3BRABEC, Stanislav. Podminky v pravnich tkonech. Pravni radce [online]. 2007, &. 1 [cit. 2015-01-
18]. Dostupné z:http://pravniradce.ihned.cz/c1-20246330-podminky-v-pravnich-ukonech.

$¥TICHY, Lubog a Jan BALARIN. Kupni smlouva v novém obcanském zékoniku: komentar. Vyd. 1. V
Praze: C.H. Beck, 2014, s. 326. Beckovy komentaie. ISBN 9788074005213.
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«639 ¥ r , v e
Je vSak nutné poukazat, ze V komentari

K zapsanému predkupnimu pravu.
k obecnému knihovnimu zakonu®* je naopak uvedeno, Ze: ,,sporna jest otazka, zda
predkupnim pravem zapsanym v knihdach se omezuje dispozicni moc vlastnikova a
ma-li knihovni soudce zamitnouti Zddost za vklad viastnického prdva pro jiného,
neni-li podan diitkaz o zaniku predkupniho prava, a to jak v literature, tak v praxi.“
Ani samotny Nejvyssi soud CSR nemél zcela jednotny nazor, kdyz v jiném rozsudku
uvedl, ze: ,,Zapisem prava predkupniho neni disposicni, najmé pak zcizovaci pravo
vlastnika nijak omezeno“. A Hartmann se piiklani k tomuto vykladu a oduvodfiuje

jej doslovem v § 1079 0Z0.%*

Situace poruseni predkupniho prava je v obanském zakoniku feSena v ustan.
8§ 2145, dle kterého, védél-li koupéchtivy o pfedkupnim pravu nebo musel-li o ném
vedét, plati, Ze smlouva je uzaviena s rozvazovaci podminkou uplatnéni predkupniho
prava. Vychazi se tedy z posouzeni dobré viry nabyvatele, ktera ovSem bude ziejmé
chybét vzdy, kdyz bude mit pfedkupni pravo vécnépravni Glinky, protoze toto bude
patrné z vypisu z katastru nemovitosti.,, Rozvazovaci podminka ve smlouvé neni na
prekazku, aby takovato smlouva slouzila jako podklad k prevodu prdava vkladem do
katastru a katastralni urad k rozvazovaci podmince neprihlizi. “042 19 je dano proto,
ze je smlouva v dob¢€ podani navrhu na vklad platnd i Gi€inna a katastralni Gitad nema
diavod podany navrh na podkladé takové smlouvy zamitnout. Naplnéni rozvazovaci
podminky zakotvené v platné smlouvé o pfevodu nemovitosti, ma za nasledek zanik
uc¢innosti této smlouvy, coz vede k obnoveni pravniho vztahu k nemovitosti z doby
pred ucinnosti smlouvy.643 V takovém piipadé je nutné nechat vlastnické pravo
nabyvatele z katastru nemovitosti vymazat a poté podat navrh na vklad na zakladé
smlouvy uzaviené v souladu s vécnym pravem predkupnim. Nelze se vSak domahat
napravy cestou urcovaci zaloby: ,.Bylo-li poruseno prdavo na prevod véci do

viastnictvi, miize se opravnény domahat nahrazeni prohlaseni viile anebo uloZeni

%39 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky, R I 819/29, [Vizny 9304].

840 Obecny knihovni zékon ze dne 25. &ervence 1871, &. 95 F.z.

1 Nenabidl-/i drzitel opravnénému vykup, odpovida mu za veskerou Skodu. Je-li tu vécné predkupni
pravo, miize byti zcizend véc pozadovana zpét od treti osoby a tato posuzuje se podle toho, je-li jeji drzba
poctiva ¢i nepoctiva. * viz ROUCEK, Franti$ek a Jaromir SEDLACEK. Komentdr k ¢eskoslovenskému
obecnému zdkoniku obéanskému a obcéanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Reprint
pivodniho vydani. Praha: ASPI publishing, 2002. Komentate velkych zakonl ¢eskoslovenskych, sv. 1.
ISBN 8085963604.

2y écnd prava a katastr nemovitosti [online]. [cit. 2014-06-10]. Dostupné z:
http://www.vugtk.cz/odis/sborniky/cd/cd_zak/kliment98/kap7.htm.

#3p0dle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20. 3. 2007, sp. zn. 30 Cdo 3295/2006.
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povinnosti véc prevest, nemiize vsak primo zadat urceni vlastnického prava, na které

.. , . . 644
md sice narok, avsak dosud mu nevzniklo.’

Pokud by predkupni pravo bylo
poruseno, ale opravnény by se nedomahal pfevedeni nemovitosti, zlistdva toto pravo

zachovano i1 vli¢i novému nabyvateli.

8.5. Odstoupeni od smlouvy

V praxi vznikl spor mezi Ustavnim a Nejvy$§im soudem o to, zda ma
odstoupeni od smlouvy ucinky pouze inter partes (mezi stranami smlouvy) nebo zda
miiZe vyvolat i u¢inky vici viem (erga omnes).**>Dle Ustavniho soudu se:, smlouva
od pocatku rusi, avsak pouze s ucinky mezi jejimi ucastniky. Vlastnické pravo dalsich
nabyvatelii, pokud své viastnické prdavo nabyli v dobré vire, nez doslo k odstoupeni
od smlouvy, poZiva ochrany v souladu s ¢l 11 LPS as Ustavnimi principy pravni
jistoty a ochrany nabytych prav vyveérajicimi z pojmu demokratického pravniho statu

ve smyslu ¢l. 1 odst. 1 Ust, a nezanika. <6

Naproti tomu podle Nejvyssiho soudu
,,odstoupenim od smlouvy o prevodu viastnictvi k nemovitosti zanika pravni titul, na
jehoz zdklade nabyl ucastnik smlouvy viastnické pravo, a obnovuje se piivodni stav i
V pripadeé, Ze nabyvatel, diive nez doslo k odstoupeni od smlouvy, nemovitost preved!

v «647
na dalsi osobu.

Obcansky zakonik neposkytuje zcela jednozna¢nou odpovéd pro piipad
odstoupeni od smlouvy po vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti.®*® Dle
ustan. § 2005 odst. 1 odstoupenim od smlouvy nezanikaji prava tietich osob nabyta
v dobré¢ vife. Odstoupeni po provedeni vkladu tak nebude mit vliv na vlastnické
pravo tieti osoby, je-li zaroveti splnéna podminka dobré viry.®*® Nabizi se zde otazka
vztahu ustan. § 2005 odst. 1 a § 984 OZ. Domnivam se, ze ustan. § 2005 odst. 1 mifi
na situace, kdy doSlo k fadnému pfevodu na tfeti osobu C jeste¢ pied samotnym
odstoupenim A nebo B. Zatimco ustan. § 984 OZ mifi na situaci, kdy by doslo

k ptevodu na osobu C poté, co jiz bylo ze strany A ¢i B odstoupeno od smlouvy.

%44 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13.09.2011, sp.zn. 22 Cdo 2029/2011

“SSPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 352. Velké komentafe. ISBN 978-80-7400-499-5.

%% V/iz nalez Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 16. 10. 2007, sp. zn. PI. US 78/06.

%47 Viz stanovisko Nejvyssiho soudu ze dne 19.4. 2006, sp.zn. Cpjn 201/2005.

“8SVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdr. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 289.
Komentate (Wolters Kluwer): Svazek I11. ISBN 978-80-7478-546-7.

*SERANKOVA, Martina. Uvod do pozemkového préva. 1. vyd. Beroun: Eva Rozkotova, 2014, s. 78.
ISBN 9788087488195.
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8.6.

8.7.

Neplatnost smlouvy

Neplatnost smlouvy v zasadé nema vyznam pro ochranu piimého nabyvatele
B, a proto v ptipad¢, ze dojde k prevodu vlastnického prava, a tedy i jeho vkladu do
katastru, na zéklad¢ absolutné¢ neplatné¢ ¢i zdanlivé smlouvy, nebude knihovni
vlastnik jakkoliv chranén proti vlastnické Zalobé naturalniho vlastnika a vlastnické
pravo nabyde teprve uplynutim vydrzeci lhaty. V ptipadé relativni neplatnosti je
situace ponckud odlisnd a to zejména proto, ze relativni neplatnosti se opravnéna
osoba muze dovolavat pouze v délce obecné promlceci lhiity (ustan. § 619 odst.
2).°Do nageho pravniho fadu se navicnavratila ochrana vychazejici ze zasady
materialni publicity vztahujici na nasledného tfetiho nabyvatele C. Ten je chranén
pro piipad neplatnosti pfevodu mezi A a B, jsou-li splnény dal§i podminky dle ustan.
§ 984 OZ. Tato ochrana se vsak dle nékterych nevztahuje na pravni jednani neplatna

&i zdanliva, ktera byla uskuteénéna mezi B a C**.

Nové je v ustan. § 1760 OZ taktéz zakotven jiz diive judikaturou dovozovany
zavér, ze platnosti pfevodni smlouvy nebrani, Ze pfevodce neni vlastnikem pfedmétu

652

pfevodu v dobé uzavieni prevodni smlouvy ~“. To je dano tim, Ze obecné platna

zasada nemo plus iuris ad alienum transferre potest se netykd platného vzniku

zévazku, ale jeho splnéni.ﬁ‘r’3

Zajistovaci prevod prava

Zakon €. 40/1964 Sb. neumoznoval dle vykladu velkého senatu Nejvyssiho
soudu propadné zajisténi piedmétu zajistovaciho prevodu®”. Tento pravni nazor se
projevuje i v nejnovéjsim rozhodnuti Nejvyssiho soudu, dle kterého: ,, Veritel, na
nejz bylo kzajisteni jeho pohledavky prevedeno vlastnické pravo dluznika
k nemovitosti smlouvou o zajistovacim prevodu dle § 553 ObcZ, kterd je vsak
absolutné neplatnda dle § 39 ObcZ z divodu sjednani tzv. , propadné zastavy*,

nemiuize byt v postaveni oprdavnéného drzitele, jenz by mohl vlastnické pravo k této

SOSVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdr. \'yd. 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1478.
Komentaie (Wolters Kluwer): Svazek 1. ISBN 9788074783692.

SISPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976—1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 265. Velké komentafe. ISBN 978-80-7400-499-5.

%2 Viz rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 23. dubna 2013 sp.zn. 28 Cdo 2645/2012

$3HULMAK, Milan. 2014. Obcansky zikonik V: zdvazkové pravo : obecnd cdst (§ 1721-2054) :
komentar. 1. vyd. Praha: C.H. Beck. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-535-0.

%% Viz stanovisko velkého senatu ob&anskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu ze dne

15. 10. 2008, sp. zn. 31 Odo 495/2006.
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nemovitosti nabyt vydrzenim. “**Zjednodusené lze ¥ici, ze dle predchéazejici pravni
upravy zajiStovaci prevod prava piedstavoval: , prevod prdva s rozvazovaci
podminkou. Veritel, ktery takto pravo ziskda, neni neomezenym opravnénym
Z prevedeného prava. Jiz od pocatku musi byt mezi veritelem a dluznikem dohodnut
postup pro pripad, zZe dluznik splni zdvazek az v dobé, kdy je v prodleni. Ani
V pripadé prodleni dluznika se veritel nestane neomezenym opravnénym
Z prevedeného prdva aje povinen prevedené pravo zpenézit. Tyto zdsady musi

smlouva 0 zajistovacim prevodu prava spliiovat pod hrozbou sankce neplatnosti. 0%

Nové dle ustan. § 2044 odst. 1 OZ neni-li zajistény dluh splnén, stane se
ptevod prava nepodminénym a dluznik pieda véfiteli vSe, co je nutné k plnému
vykonu pievedeného prava. ,,Jde tedy skutecné a nepochybné o propadné zajisteni.
Nedosti ale na tom. Na rozdil od dosavadniho pojeti jiz smlouva, kterou je zajisténi
ziizovdno, nemusi ani uréovat cenu, za kterou si véfitel véc ponechd. “®>'To vyplyva
ze znéni odstavce druhého téhoz ustanoveni. Nova zakonna Uprava od 1. 1.2014

658
d,

a je tedy

tedy umoznuje sjednat zajiStovaci pfevod ijako fiducidrni pievo

diskontinuitni k pfedchozim pravni Gprave i judikatufe.

8.8. Smlouva o smlouvé budouci

Dle ustan. § 1785 OZ se smlouvou o smlouvé budouci nejméné jedna strana
zavazuje uzaviit po vyzvani v ujednané lhuté, jinak do jednoho roku, budouci
smlouvu, jejiZ obsah je ujednan alesponl obecnym zplisobem. Smlouva o smlouvé
budouci tedy piedstavuje zavazek Gcastnikti smlouvy, Ze mezi nimi bude v budoucnu
uzaviena smlouva o dohodnutém obsahu. Na rozdil od ptedchozi pravni Gpravy, neni
zakonem stanovena ani forma, ani pozadavek na ujednani podstatnych naleZitosti
smlouvy. Duvodova zprava k tomu uvadi, ze: ,, Zdkladni nevyhodou stavajici vipravy
smlouvy o smlouvé budouci v platném obcanském zakoniku je zakonny pozadavek, Ze
V této predbézné (pripravné) smlouve musi byt dohodnuty podstatné ndleZitosti
smlouvy (§ 50a), a tim zdkonik vlastné necini rozdilu mezi smlouvou predbéznou a

definitivni. Z toho ditvodu se s drobnymi upravami prejimaji normativni konstrukce

%% Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 5. 2014, sp. zn. 30 Cdo 1685/2014.

%8PARMA, Jan. Zajistovaci prevod prava dle budouci zakonné tipravy a soudasny pristup. Bulletin
advokacie. 2013, ¢. 11, s. 41.

STPELIKAN, Robert. K zajistovacimu pfevodu prava v novém Seském pravu. In: Sbornik Karlovarské
pravnické dny. 2013, s. 69.

®¥p ARMA, Jan. Zajidtovaci prevod prava dle budouci zdkonné Gipravy a soucasny piistup. Bulletin
advokacie. 2013, ¢. 11, s. 41.
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obchodniho zakoniku (8 289 a nasl.) véetné pojeti, ze pri dobrovolném nesplnéni

. . o , vr . .« 659
povinnosti uzavrit budouct smlouvu soud urci obsah smlouvy mezi stranami.

Toto zékonné vymezeni SOB mitize byt problematické pravé ve vztahu ke
smlouvam o pievodu nemovitosti, které ani dle pfedchozi pravni Upravy nepodléhaly
upraveé obchodniho zékoniku. Na ty jsou totiz kladeny zvySené obsahové naroky a
chybéjici presné vymezeni napiiklad pfedmétu prevodu miize piedstavovat zavazny
problém. Lze si predstavit naptiklad situaci, kdy by se strany dohodly na prodeji ¥4
parcely ¢. 123/4, v k.U Bila Lhota, obec Bila Lhota. Nebo by se tcastnici dohodly na
prodeji pozemku v Bilé Lhot¢, kde by pievodce vlastnil celou fadu pozemka. Pokud
nedojde k dobrovolnému uzavieni kupni smlouvy, jak by mél soud, ktery by mél
projev vile zalovaného ucastnika v souladu s ustan. 8 1787 OZ nahradit postupovat?
Néavod nam sice déva ustan. § 1787 odst. 2, ovSem je otdzkou, zda se bude viibec
jednat o nahrazeni projevu ville, kdyZz soud bude tuto vili de facto konstituovat
Vv pfipadé, ze stanovi jiny obsah smlouvy, nez ktery byl skute¢né stranami minén
nebo pokud se ukaze, ze kazdd ze stran povazovala za pfedmét smlouvy jiny
pozemek €i jinou ¢ast pozemku, nez ta druha. Domnivam se, Ze takova smlouva by,

ptes znéni ustan. § 1785 OZ, musela byt povazovana za zdanlivou pro jeji neurcitost.

Pokud by vsak doslo k nespornému poruseni SOB, muze se doméhat druha
strana nahrazeni projevu vile Zalovaného soudem. Vkladovou listinou potom bude
nikoliv soudni rozsudek, ale samotna pifevodni smlouva, s projevy vile obou stran,
znichZz jeden bude nahrazen soudnim rozhodnutim. Situaci nelze feSit cestou

uréovaci zaloby.®®°

8.9. Smlouva na dorucitele

Nejasné postaveni ve vztahu ke katastru nemovitosti pedstavuji tzv. smlouvy
na dorucitele. Ustan. § 1897 odst. 2 OZ, které pfinasi moznost pfeménit libovolnou
pisemnou smlouvu na smlouvu na dorucitele, coz znamena, Ze smlouvu lze od
pocatku uzavtit nikoliv s konkrétni stranou, nybrzZ na jeji fad, podrobuje opravnéné
kritice P. Tégl:,, Dim tedy nebudu darovat Janu Novikovi, nybrz na jeho rad.

Takovou pisemnou smlouvu (samoziejmé, nez ji doruci na katastralni urad a dojde k

%9 viz Diivodova zprava k ob&anskému zakoniku. Obcanskyzakonik.justice.cz [online]. 2013 [cit. 2015-
01-18]. Dostupné z:http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-

verze.pdf.
%80 v/iz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 13.09.2011, sp.zn.22 Cdo 2029/2011.
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jejimu splneni) potom Jan Novaik (postupitel) postoupi rubopisem, tedy
Jjednostrannym pisemnym jednanim pripojenym na zadni strané smlouvy. Co je vSak
horsi, ohledné nalezZitosti a ucinkii rubopisu se bez dalsiho odkazuje na pravni
upravu smenek. To bohuzel znamena i pripustnost blankoindosace, neboli rubopisu
nevyplnéného. Postupitel prosté na rub pripoji jen sviij podpis, aniz uvede, na koho
smlouvu prevadi. Postupnikovi smlouvu jen preda a tim z néj ucini smluvni stranu,
aniz to bude ze smlouvy patrné. Postupnik posléze zvazi, zda se v rubopisu vyplni (a
smlouvu konecné odnese na katastralni urad s navrhem na vklad), nebo smlouvu dal
postoupi. Nyni jiz pouhym predanim, aniz po sobé na ni zanechad stopu. «o6l
Vzhledem Kk tomu, ze original vkladové listiny musi byt ulozen ve Sbirce listin
katastru nemovitosti, domnivdm se, ze zavkladovanim takové smlouvy, by byla
konzumovana a byla by tak pferusena moznost jejiho dalsiho postoupeni. V piipadé
vicecetného postoupeni ovsem nedojde k prevodu nemovitosti jako takovému pouze
na zakladé rubopisu, kdyz k ptevodu vlastnictvi je potieba vkladu, tudiz ucastnikem
vkladového fizeni by musel byt vzdy vlastnik nemovitosti zapsany v Katastru
nemovitosti tedy pivodni postupitel. Tézko si proto ptedstavit, jak bude v praxi tento
institut fungovat ve vztahu k nemovitostem a jak se snim vypotfada katastr

nemovitosti.

SITEGL, Petr. Smlouvy na dorugitele? Stat se zblaznil!. Pravni radce. 2013, ¢. 10. Dostupné
z:http://pravniradce.ihned.cz/c1-61051280-smlouvy-na-dorucitele-stat-se-zblaznil.
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ZAVER

Pravni Uprava katastru nemovitosti a nabyvani vécnych prav byla nesporné
V neudrzitelném stavu. S timto puncem ,,neudrzitelnosti vsak byla v ucinnosti po
dobu dlouhych 20-i let. Za tuto situaci v§ak neni mozné vinit autory zakonu z roku
1993. Tehdejsi pravni tiprava byla povazovana za docasnou a jejim hlavnim smyslem
bylo zfidit evidenci nemovitosti a pravnich vztahli k nim tak, aby byl vibec
v budoucnu stat schopen garantovat ochranu soukromého vlastnictvi jako jednu ze
zakladnich svobod deklarovanou Listinou zakladnich prav a svobod, jejimz
predpokladem je jisté i spolehliva evidence nemovitosti. Katastr nemovitosti se
Vtomto obdobi pfitom musel vyrovnavat s celou fadou obtizi, které¢ vznikly
V minulém reZimu. Zejména to byla zcela nespolehliva evidence nemovitosti, ktera
byla zalozena nikoliv na vlastnickych, ale uzivacich vztazich a dale skute¢nost, Ze
stat se musel postarat o navraceni nemovitosti, které svévolné odnal jejich majitelam.
Nebylo tedy ani mozné vytvaret pravni tpravu, ktera by v plném rozsahu zakotvila
materialni publicitu a posvétila tak kiivdy z dob minulych. Zakonodarce tak musel
vytvofit zatimni evidenci nemovitosti, ktera bude zakladem pro budouci spolehlivy
katastr nemovitosti, a kterd zaroveil nebude branit restituci vlastnickych vztaht.
V prubéhu tohoto ¢asu se ukazala pravni Gprava zajist'ujici naturdlnimu vlastnikovi
ochranu jeho vlastnického prava protezovanou na tkor ochrany dobré viry dal$iho
nabyvatele, jako nevhodna. Ve vztahu K nutnosti provést restituce pfitom byla jedina
moznd, aby nelegalizovala kiivdy ptedchoziho rezimu, ovSem jako obecné pravidlo
zavedla velkou nerovnovadhu mezi naturalnimi a knihovnimi vlastniky, kdy novy
nabyvatel nesl veSkerou tihu, pfestoze postupoval s nejvétsi moznou obezietnosti a
v dobr¢ vite. Proti sobé se tak dostala do kolize ochrana vlastnického prava a ochrana
dobré viry. Situaci méla mirnit alespon judikatura, kterd by poskytla takovy vyklad
pravni normy, ktery by byl co nejspravedlivéjsi, respektive co nejméné
nespravedlivy vzhledem k G¢astnikim sport. V dusledku odlisného pohledu
Nejvyssiho a Ustavniho soudu na problematiku ochrany dobré viry, oviem vznikl
jesté veétsi zmatek.Jednotlivé spory o urceni vlastnického prava k nemovitosti
slouzily Ustavnimu a Nejvy$§imu soudu k vyméné pravnich nazort a vytek na praci

toho druhého. V disledku toho ani obecné soudy nemély tuSeni, jak vlastné spory o
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nabyti vlastnictvi od nevlastnika rozhodovat. V nasem pravnim fadu vladla po
dlouhé obdobi pravni nejistota. Bylo ziejmé, ze situaci muize vyiesit pouze nova

pravni uprava a Ustavni soud V této souvislosti opakované apeloval na zakonodarce.

Ten se k reformé katastru ptimé&l az v rdmci celkové rekodifikace soukromého
prava. Ta vSak nebyla pfili§ provazena (a z tohoto divodu byla taktéz opakované
kritizovana odbornou veiejnosti) diskuzi v odbornych kruzich. Navic v dusledku
soudobého politického vyvoje nebylo zcela jasné, kdy vlastné novy obcansky
zakonik nabyde Uc¢innosti a zda tato nebude opakovan¢ odkladana. Ve snaze urychlit
zédkonodarny proces a vyuzit piijeti naklonéného uspotadani zakonodarného shoru,
byly i doprovodné pravni ptedpisy sepisovany a piijimany Vv ¢asové tisni. Tak tomu
bylo i s katastralnim zakonem. Pfi schvalovani zakona doslo k fadé nekoncepénich
zmén, Ufednici nebyli proskoleni. Od 1. ledna 2014 nastaly na katastralnich uradech
zmatky, lhiity vkladového tizeni se znasobily. Nejednou se ob¢ané dozveédéli, Ze ani
na pravnim oddéleni katastralniho Gifadu nevi, jak v feSené véci postupovat a cekaji
na metodiku od CUZK. Da se predpokladat, Ze tato situace potrva jesté fadu mésict,
mozna i rokd, zejména proto, ze nékteré pravni instituty se v praxi ke katastralnim
ufadtim dostanou az za mnoho let (napf. pasivni opusténi nemovitosti). Jiz ted’ lze

ovSem nékteré piinosy a vady nové pravni upravy hodnotit.

Obcansky zakonik zakotvil nové zplisoby nabyti vlastnického prava. Vedle
jiz tradi¢nich zpasobl jako je ptfevod, dédictvi, vefejna drazba, vydrzeni ¢i
rozhodnuti organu vetejné moci, vyslovné deklaruje i nabyti vlastnictvi pfirozenym
ptirustkem, piestavkem ¢i pfisvojenim.Piestoze princip nabyti vlastnického prava,
kdy pouze k pievodu vlastnického prava k nemovitosti je vyzadovana intabulace pro
vznik naturdlniho vlastnictvi, ztistal zachovan, zdsadné se zménil zptisob jeho zapisu
do katastru nemovitosti. Nové je Kkatastrdlnim zdkonem vyzadovan vklad
vlastnického prava bez ohledu na jeho zpusob nabyti.U nékterych zplsobi nabyti
vlastnickeho prava k pozemkam vsak neni ziejmé, jak by mél jejich zapis probihat a
jakymi vkladovymi listinami by mél byt podlozen. Nejvétsi problém spatiuji U
pfirozenych piirtstki pozemku, kde pravni tprava nereflektuje samotnou podstatu
jejich vzniku a nefesi ndhrady za odtrzené Casti pozemku. U naplaveniny, strze €i
ostrova je tieba uvazovat, ze tyto situace vznikaji v dusledku Zivelnych udalosti -
povodni a nelze o¢ekavat, ze nové vzniklé pozemky budou mit identifikovatelného

puvodniho vlastnika, aby se situace dala fesit souhlasnym prohlasenim. I kdyby vSak
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byl zndm, z&konodarce jej nijak nemotivuje (napiiklad garanci penézni nahrady za
odtrzeny pozemek) toto souhlasné prohldseni dobrovolné uzavirat. Stejné¢ tak
zékonodarce nepocita s tim, Ze vlastnik pozemku muze byt osoba zcela odlisna od
sousedniho pozemku a tato osoba bude na vymeéie svého pozemku taktéz zkracena a
to rovnéz bez ndhrady. Pravni Uprava vytvaii pudu pro konfliktni situace mezi
sousedy, které budou muset byt feSeny soudné, kdyz vlastniky predmétnych

pozemk nijak nemotivuje ke smirnému feseni veci.

Taktéz proces opusténi nemovitosti neni zcela domysleny a postradad oporu
v katastralnich a dalSich vefejnopravnich piedpisech. Vzhledem k tomu, Ze se da
ptedpokladat opousSténi nemovitosti pfevazné zaporné hodnoty, u kterych se jejich
vlastnik bude primarné chtit zbavit svych povinnosti, které v souvislosti s jejich
vlastnictvim ma, je dulezité, aby stat znal okamzik vzniku jeho vlastnického préva a
tedy i pfechodu téchto povinnosti na n¢j. Pfestoze opusténi predstavuje jednostranné
pravni jednani, bude vyzadovdno pro jeho zdpis do katastru bud’ souhlasné
prohlaseni — tedy listinu obsahujici projev vile pivodniho i nového vlastnika ¢i
rozhodnuti soudu, deklarujici vlastnické pravo statu. OpusSténi navic muze byt
provedeno jak aktivnim, tak pasivnim jednanim. S nevykonavanim vlastnického
prava po dobu 10 let je spojena vyvratitelna pravni domnénka opusténi nemovitosti.
Jednou ze slozek vlastnického prava je vSak i pravo jej nevykonavat. Tedy ad
absurdum lze fici, Ze nevykondvanim vlastnického prava je vlastné vykondvano. Stat
st navic u vétSiny povinnosti ukladanych mu vefejnopravnimi predpisy jejich splnéni
vynucuje exekuéni cestou. Bude proto zajimavé sledovat, jak se s problematikou

pravni domnénky nevykondvani prava vyrovnaji soudy.

Problémy ohledné zapisti vlastnického prava do katastru nemovitosti
zplisobuje 1 nesoulad nové soukromopravni upravy se stavajici vefejnopravni
upravou (napiiklad zdkona o vodéch), kdyz ustan. § 1 OZ deklaruje vylouceni
aplikace vefejnopravnich ptedpisi na soukromopravni vztahy. Pravo nemovitosti
vSak predstavuje pravé tu z oblasti, ktera je upravena jako soukromopravnimi, tak
vefejnopravnimi piedpisy, coz vychazi z povahy vlastnického préava, jako jednoho ze
zdkladnich kamenii soukromého prava a katastru nemovitosti jako vefejného
seznamu spravovan¢ho spravnim organem. Navaznost vefejnopravnich a

soukromopravnich ptedpist je tedy nezbytna.
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Jiz pti samotném zahdajeni vkladového fizeni na sebe nenavazuje ustan. § 14
odst. 1 a 2 KatZak se specialnimi zdkony. Ptestoze jsou naptiklad vyvlastiiovaci ¢i
pozemkové ufady povinny zasilat sva rozhodnuti, jimiz dochdzi ke zméné
vlastnickych vztahti v katastru nemovitosti katastralnim ufadim, doruéeni jejich
rozhodnuti nezahdji vkladové fizeni. To ,,doké&zi“ pouze rozhodnuti soudu a
exekutort. Uvedend vyjimka je vSak nekoncep¢ni a je disledkem nedisledného
pozménovaciho navrhu poslanci. Ti své neopodstatnéné obavy z podvodného
jednani na trhu nemovitosti, vtiskli i do dalSich ustanoveni katastralniho zakona
(konkrétné do ustan. § 16 a 18 KatZak), dle kterych musi byt po podani navrhu na
vklad dotcené osoby vyrozumény o provedeni plomby u dané nemovitosti do 5 dni
od jejiho provedeni. Toto vyrozuméni je zaslano posStou ¢i datovou schrankou a od
jejiho odeslani katastralnim Gfadem nesmi byt nadvrh na vklad povolen diive, nez
uplynutim 20 dni. Po provedeni vkladu vlastnického prava katastralni ufad zasila
dalsi vyrozuméni, v némz na provedeni vkladu upozornuje. Informaéni dopisy jsou
zasilany dotéenym osobam i piesto, ze jsou ve vkladovém fizeni zastoupeny a toto
zastoupeni je dolozeno ufedné ovéfenou plnou moci. Lhity pfitom nenavazuji na
hmotnépravni upravu obsazenou v ob¢anském zakoniku a jejich prakticky vyznam je
témet nulovy, kdyz maji katastralni Gfady jen velmi omezené moznosti jak zkoumat
pravost zpochybniované listiny ¢i podpisu.Ve vétSin¢ piipadii bude stejné povinen
vklad provést a tcastniky odkazat na soud. V praxi tedy toto ustanoveni zptisobuje
pouze zbyte¢né protahovani vkladového tizeni, kdyZ castnici tohoto fizeni nemaji
ani moznost se této lhlty vzdat a tim délku fizeni zkratit. Bylo by tedy vhodné tuto
moznost do katastralniho zakona zaclenit, pfipadné lhitu ¢i celé ustanoveni zcela
zru$it. Naklady vynaloZené na realizaci tohoto ustanoveni totiz vyrazn€ prevazuji

jeho uzitek.

Novy katastralni zdkon taktéZz rozsifil a zpfesnil pfezkumnou pravomocC
katastralnich ufadt. Jednak jsou vkladem zapisovana vSechna vécna prava a jednak
se rozsifuje pocet skutecnosti, jez katastralni Gfad pfezkoumava u navrhu na vklad a
vkladové listiny. Pfezkumnad pravomoc se jiZ nerozliSuje podle zplsobu nabyti
vlastnického prava, ale podle formy vkladové listiny. Omezeny prezkum je u
vetejnych listin a soudnich rozhodnuti. Nespornou vyhodou katastralniho zdkona ve
vztahu K pfezkumného fizeni je zamezeni moznosti vzniku novych duplicitnich

zapist, kdyz nové se vlastnické pravo vzdy zapisuje vkladem a tedy podléha plnému
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ptfezkumu dle ustan. § 17 KatZak. Zde je uveden pozadavek na zkoumani, jak pro
soukromé, tak pro vefejné listiny, zda navrhovany vklad navazuje na dosavadni
zapisy v katastru nemovitosti (ustan. 8 17 odst. 1 pism. g), odst. 2 pism. c) KatZak),
ktery tedy brani moznosti zapsat k nemovitosti nového vlastnika, jehoZ vlastnické

pravo by nenavazovala na ptedchozi zapisy.

Za dalsi pozitivni zménu povazuji odstranéni nestastné formulace uvedené
VvV ustan. § 5 odst. 1 pism. ¢) z.¢. 265/1992 Sb., ktera vedla k rozkolu rozhodovani o
povoleni vkladu vlastnického prava katastralnimi Gfady a soudy. Katastralni zdkon
v ustan. § 17 odst. 1 pism. a) a odst. 2 pism. a), uvadi jednozna¢ny pozadavek na
obsahové nélezitosti vkladové listiny a nespojuje jej s urcitosti ¢i srozumitelnosti této
listiny. Nadale je tedy listina, kterd je sice dostate¢né uréitda a srozumitelna dle
obcanskopravnich predpist, ovSem neobsahuje nalezitosti dle katastralniho zékona,
platna a na jejim zakladé bude vznikat obligacni vztah mezi jejimi ucastniky, ovSem
neni ,,zavkladovatelnd®, nevyvold tak ucinky vécnéprdvni a na jejim podkladé
nedojde k samotnému pievodu vlastnického prava. To plati pro smluvni pievody
vlastnického prava k nemovitosti. V piipadé jinych zpisobl nabyti vlastnického
prava uvedené plati pouze pro vznik knihovniho vlastnictvi, které¢ je vSak nutnym

predpokladem pro dalsi dispozice s nemovitosti.

Katastralni tfady se vSak problematiky wurcitosti a srozumitelnosti
»nezbavily“ zcela. Neurcitost a nesrozumitelnost pravniho jednani totiz zptsobuje
dle ustan. § 553 OZ jeho zdanlivost. A ke zdanlivému pravnimu jednéni se dle ustan.
8 554 OZ neptihlizi. Pokud je tedy katastralnimu tGfadu doru¢ena zdanliva vkladova
listina, mél by, dle mého nazoru, postupovat dle ustan. 8 15 odst. 2 KatZék a
k navrhu nepfihlizet. To nutné vede k pozadavku, aby si katastralni Gfady hodnotily
urCitost a srozumitelnost navrhu pii jeho doruéeni. Tim se opét dostavame k otazce,
zda mohou spravni organy takto hodnotit a ptipadné vykladat pravni jednéani a zda je
toto Zadouci. Témto problémim by bylo mozné piedejit ¢i je alespoil omezit
znovuzavedenim vkladové dolozky, tak jak byla obsazena v knihovnim zakoné, ktera
by byla nutnou nalezitosti prevodni vkladové listiny a obsahovala by jednoduchy
souhlas s prevodem vlastnického prava k nemovitosti. Katastralni ufad by se pak
pouze omezil na zjisStovani urcitosti této vkladové dolozky a nezkoumal jiz existenci
a platnost vkladov¢ listiny. Vkladova dolozka by vSak musela mit zpfisnénou formu

notafského zapisu. Notat by zajistoval, Ze osoby vkladovou dolozku podepisujici

180



byly fadné pouceny o jejich Gcincich, podepsaly ji osobné pii plné svépravnosti.
Vkladova dolozka by méla formu vefejné listiny a katastralni ufady by smlouvu
nemusely pfezkoumavat jako listinu soukromou, ¢imz by odpadly vyse uvedené
problémy s pfiliSnym zasahem spravnich organi do soukromopravnich vztahi.
Zaroven by v zasad¢é odpadly pochybnosti o existenci vétsiny divodt zpisobujicich

absolutni neplatnost pravniho jednani.

Katastralni zdkon také nové jasné¢ definuje moznosti obrany proti rozhodnuti
0 zamitnuti a povoleni vkladu. V ustan. § 18 odst. 5 jednozna¢né uvadi, Ze pouze
proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu je pfipustna Zaloba podle &asti V. OSR.
Domnivam se, ze pfipusténi moznosti podat Zalobu taktéz proti rozhodnuti o
povoleni vkladu osobami, které byly zfizeny za Gcelem ochrany vefejného z4jmu, by
mohlo byt zadouci pojistkou pro zamezeni vzniku vadnych vkladt vlastnického
prava, u nichz ucastnici nebudou mit zdjem na jejich zpochybnéni, jelikoz takto

chybné provedeny vklad poslouzi jejich osobnimu prospéchu.

Ke zmén¢ obsahu katastru nemovitosti taktéz doslo v souvislosti se zménami
samotnych zasad a principl, na nichz stoji novy obcansky zdkonik. Mezi tyto zmény
patii znovuobnovenim superficidlni zdsady. Tam kde je vlastnikem pozemku i
budovy na ném stojici tataz osoba se budova piesouva ze samostatného listu
vlastnictvi na list vlastnictvi tohoto pozemku. Z toho je ziejmé, ze v praxi bude

rozhodujici vlastnictvi knihovni.

Nové se do naseho pravniho fadu navratila také zdsada materidlni publicity.
Tento navrat je jisté vice nez zadouci s ohledem na vyse nastinéné problémy vzniklé
v disledku jeji absence. Je vsSak otazkou, zda je zvolen vhodné jeji rozsah.
Domnivam se, ze zakonodarce V dusledku obav zreakce vefejnosti, tuto zasadu
oklestil natolik, Ze je ochrana vyplyvajici z materialni publicity poskytovéna jen
velmi omezenému okruhu nabyvateli. Autofi sice odkazuji na knihovni zakon, jako
inspiracni zdroj, ovSem vyslednd pravni uprava je té obsazené v knihovnim zakoné
velmi vzdalena. Na rozdil od ni se totiZz ochrana vztahuje pouze na lukrativni pravni
jednani. V praxi tedy bude chranén pouze nabyvatel C, ktery nabyl na zaklad€kupni
¢i sménné smlouvy od B a to, s naprostou jistotou, teprve po 3 letech od nabyti svého
prava. Navic se objevuji spory ohledné toho, zda jednani mezi osobami B a C musi

byt platné a existujici. Tuto otazku bude muset ziejmé s definitivni platnosti vyfesit
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judikatura vysSich soudil. Za nedostatek pravni upravy povazuji i skutecnost, ze
zakon nijak nefes$i vztah mezi osobami A a B (respektive vztah ptimych nabyvateli),
kdyz B neni nijak chranén po celou vydrzeci dobu, vyjma relativni neplatnosti, ktera
se promlcuje v obecné 3leté¢ promlceci lhut€. Domnivam se, ze po vzoru OZO a
knihovniho zdkona by se méla obecnd promlceci lhiita vztahovat i na napadnuti
absolutn¢ neplatného pravniho jednani mezi A a B, kdyz divody absolutni
neplatnosti s velkou pravdépodobnosti v pribéhu 3 let vyjdou najevo.S ohledem na
zasadu, Ze pravo patii bd€lym, nevidim divod, pro¢ by méla byt poskytovana

ochrana osob¢ A po celych 10 let.

Jak jiz bylo uvedeno, veSkeré zapisy vlastnického préva nové podléhaji
prezkumu v ramci vkladového tizeni. Teprve zapisem do katastru nemovitosti pfitom
vlastnik nabyva taktéz vlastnictvi knihovni. Pouze u pievodu vlastnického prava
nabyti naturdlniho a knihovniho vlastnictvi splyva v jeden c¢asovy okamzik.
V ostatnich ptipadech muze trvat delsi dobu, nez dojde ke vkladu jiz vzniklého
vlastnictvi a naturdlni vlastnik miize byt odliSny od knihovniho vlastnika, coz vede
K nesouladu skute¢ného a zapsaného stavu. Naturdlnimu vlastnikovi, ktery neni
zapsan V katastru nemovitosti, zlstavaji zachovany vSechny prostiedky ochrany
skrze vlastnické zaloby, nemlZe vSak s nemovitosti smluvné disponovat. Knihovni
vlastnik ovSem za podminek uvedenych v ustan. § 984 OZ muZe poZzivat ochrany i
proti vlastniku naturalnimu, a to pokud doslo k uplynuti lhit uvedenych v ustan. §
986 OZ (tedy jednomésicni subjektivni a 3leté objektivni lhlity). Nova pravni Gprava
obsahuje pomérné slozitou Upravu feSeni nesouladu skuteéného a zapsaného stavu je
vzdy nutné rozliSovat, jak a kdy uvedeny nesoulad vznikl, kdy byl namitan a podle
toho zvazovat aplikaci ustan. §§ 984, 985 a 986 OZ a ustan. § 24 odst. 1 KatZak.

Nakonec se domnivam, Ze nebyl v nové pravni upraveé zcela vyuzit potencial
zdznamu. Zakonodarce se v roce 1993 sice inspiroval knihovnim zakonem ohledné
vyctu druhti zépisu, byl vSak nediisledny ohledné zachovani jejich smyslu a podstaty.
To se podepsalo zejména na z&znamu, ktery se stal, s ohledem na jeho ucinky
prakticky rovnocennym vkladu, ovSem bez jakéhokoliv pozadavku na piezkum
(respektive byl pfezkum velmi omezeny). To sice odpovidalo pozadavku na

nalezitosti listin pro zapis zaznamu dle knihovniho zékona, ovSem takovyto zapis
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m¢él jen doc¢asnou povahu. Musel byt tedy bud’ nalezité¢ doplnén listinami potfebnymi
pro vklad, poté byl zaznam spraven a mél stejné uéinky jako vklad, v opaéném
piipadé byl vymazan. Zaznam tedy nem¢l slouzit k ulehceni prace knihovnich soudi,
kter¢ nemusely vést prezkumné fizeni, slouzil ucastnikiim pravnich vztahi,
k zachovani pofadi v situacich, kdy bylo vysoce pravdépodobné, Ze pravo nabydou.
Pravni tprava obsazena v z.C. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych
vécenych prav k nemovitostem tedy pievzala snizené naroky na listiny, ovSem
nepfidala ten druhy, zésadni pozadavek na pozd€jsi doplnéni téchto nalezitosti. To
vedlo ke vzniku duplicitnich zapist ¢i zjevné chybnym zépisim. Katastralni ufady
vSak toto nemély moznost jakkoliv ovlivnit, nebyly k tomu opravnény. To bylo
zdivodnovano skutecnosti, ze spravni orgdny nemohou zkoumat soudni rozhodnuti
¢i rozhodnuti jinych organi vetejné moci, ktera tato rozhodnuti vydala v rdmci své

svétené pravomoci.

Nova prévni Uprava tento stav napravuje a to tak, ze se ze zdznamu stava
druhotny zapis, ktery slouzi pouze k zapisu vedlejsich prav. Zakonodarce tedy
nevyuzil potencialu, ktery zaznam v ndvaznosti na knihovni zdkon nabizi, a to
prestoze na né¢j v divodové zpravé opakované odkazuje jako na inspiracni zdroj.
Domnivam se, Ze prava, kterd maji byt zapisovana zdznamem, mohou byt do katastru
zapisovana i poznadmkou piipadné vkladem. Nic tedy nebrani tomu, aby zaznam
navazal na svou prvorepublikovou tradici a stal se zatimnim zapisem, ktery méa po
spraveni U¢inky vkladu, ov§em po dobu jeho nespraveni zajist'uje jeho navrhovateli

prednostni potadi.

Je nesporné, ze po piijeti nové rekodifikace soukromého prava jiz nejsou na

misté uvahy o zavedeni konsenzualniho principu ¢i pfeneseni piezkumu na soudy.

Zakonodarce jasn¢ naznacil smeér, kterym se Uprava katastru nemovitosti bude

dlouhodob¢ ubirat. Presto je tfeba diskutovat prakticky dopad nové pravni uUpravy na

bézny zivot obcant, kdyz jej v mnoha ptipadech pouze bezdiivodné komplikuje. Novy

obcansky zdkonik a katastralni zdkon sice do naSeho pravniho fadu pfinesly celou fadu

zadoucich zmén, nékteré instituty vSak uchopily takovym zptisobem, Ze z nich zbylo jen

jakési ,,pravni torzo®, jiné zase nesmyslné neimérné zatézuji spravni aparat i samotné

obc¢any. Katastralni pfedpisy navic v mnohém nenavazuji jak na novou soukromopravni
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Upravu, tak na starsi vefejnopravni predpisy, které musi byt, ptes existenci ustanoveni 1
odst. 2 OZ, brany v potaz. Naméti na zménu je tedy celd fada a cilem této prace bylo

alespon nékteré z nich nastinit.
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Seznam poutZitych zkratek

A - osoba ptivodniho naturalniho i knihovniho vlastnika
B - pfimy nabyvatel od piivodniho vlastnika A
C — tfeti osoba nabyvajici nemovitost

Ustava — Ustavni zakon &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, ve znéni
pozdéjsich predpist

LZPS — Ustavni zakon ¢. 2/1993 Sb., Listina zakladnich prav a svobod

SOZ nebo stary obcansky zakonik — Zakon ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zékonik, ve
znéni pozdéjsich predpist

OZ nebo ob¢. zak. nebo obCansky zdkonik— z.¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik
KatZak nebo katastralni zakon — z.¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti

SKatzZak — Zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, ve
znéni pozdéjsich predpist

ZZ&PrNe — Zakon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem, ve znéni pozdé&jsich piedpist

ZKatOrg - Zakona ¢. 359/1992 Sh., 0 zemémétickych a katastralnich organech

OSR nebo o.s.f.- Zakona &. 99/1963 Sb., obéansky soudni fad, ve znéni
pozdé&jsich predpisi

SR — Zakon &. 500/2004 Sb., spravni ¥ad, ve znéni pozd&jsich predpist
SRS nebo s.t.s. — zakon &. 150/2002 Sb., soudni fad spravni

ZZRS - Zakon &. 293/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich

PosUKat - Vyhlaska &. 358/2013 Sb., o poskytovéni tidajii z katastru nemovitosti

katastralni vyhlaska — vyhlasky €. 357/2013 Sb., katastralni vyhlasky

IZ ¢i insolvenéni zakon — Zakon €. 182/2006 Sb. o upadku a zptisobech jeho
feSeni, ve znéni pozdé¢jSich predpisii

SZ nebo stavebni z&kon - Zakon ¢. 183/2006 Sb, o izemnim planovani a
stavebnim fadu

TR — Zakon &. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim, ve znéni pozd&jsich
predpist
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exekucni fad — Zakon €. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni
¢innosti a o zméné dalSich zakond, ve znéni pozdéjsich predpist

horni zakon - Zakon ¢. 44/1988 Sb., o ochrané a vyuziti nerostného bohatstvi, ve
znéni pozd¢jsich predpist

lazensky zékon — Zakon ¢. 164/2001 Sb., o ptirodnich 1é¢ivych zdrojich,
zdrojich ptirodnich mineralnich vod, ptirodnich 1é€ebnych laznich a lazeniskych
mistech a 0 zméné nekterych souvisejicich zékont, ve znéni pozdéjsich predpist

vodni zakon — Zakon ¢. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zakonii, ve
znéni pozdéjsich predpist

zéakon o ptid¢ — Zakon ¢. 229/1991 Sb., o uprave vlastnickych vztahti k pid¢ a
jinému zemédé€lskému majetku, ve znéni pozdé&jsich predpist

zakon o pozemnich komunikacich - Zakon ¢. 361/2000 Sb., o provozu na
pozemnich komunikacich a o zménach nékterych zékont, ve znéni pozd¢jsich
predpist

zakon o vodovodech a kanalizacich — Zakon ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a
kanalizacich pro vefejnou potiebu a 0 zmén¢ nékterych zakont, ve znéni
pozd¢jsich predpisii

ZPozUpr — zakon &. 139/2002 Sb. o pozemkovych tpravach a pozemkovych
ufadech a 0 zmén¢ zakona ¢. 229/1991 Sh.,o Gpravé vlastnickych vztahi k pudé
a jinému zemédélskému majetku.

VyvIZ nebo zakon o vyvlastnéni — zakon €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo
omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zdkon o vyvlastnéni)

0ZO0O - Zéakon ¢. 946/1811 t. z., obecny obcansky zakonik ze dne 1. Cervna 1811,
ve znéni predpist jej meénicich a dopliujicich

Knihzak nebo knihovni z&dkon - Obecny knihovni zakon ze dne 25. ¢ervence
1871,¢.95 t.z.

Z0SN - z.¢. 95/1963 Sb.,zakon o Statnim notarstvi

Evropské imluva - Evropska Umluva o ochrang lidskych prav a zakladnich
svobod

SIM — spolecné jméni manzela

SOB - smlouva o smlouvé budouci
SPI — soubor popisnych informaci
SGI - soubor geodetickych informaci
JEP — jednotna evidence pldy

EN- evidence nemovitosti
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nalez Ustavniho soudu ze dne 21. zafi 1998, sp. zn. IV. US 298/98
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nalez US z 29. 10. 2001, sp. zn. IV. US 702/2000

rozsudek Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky, ze dne 6.2. 1923, sp.zn.Rv |

813/22

rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 31. 1. 1990, sp. zn. 3 Cz 3/90
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rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10.5. 2007, sp.zn. 28 Cdo 11/2007
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 12. 2010, sp. zn. 28 Cdo 537/2010
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19.12. 2011, sp.zn. 22 Cdo 1000/2010
rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 766/2011, ze dne 17. 10. 2012
rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. 8. 2010, sp. zn. 22 Cdo2597/2010
rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 11. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2653/2011
rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1414/1997
rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 13. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 737/2002
rozsudek Nejvyssiho soudu CR z 26. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1414/97
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17.9. 2002 , sp.zn. 22 Cdo 2918/2000
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 20.5. 2003, sp.zn. 22 Cdo 1181/2002
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rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17.10. 2012, sp.zn. 22 Cdo 731/2011
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne ze dne 17.11.1999, sp.zn. Cdo 837/1998
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27.6. 2007, sp.zn. Cdo 2271/2006
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17.11. 1999, sp.zn. 22 Cdo 837/1998
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.1. 2001, sp.zn. 20 Cdo 20/99

rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23.10. 2013, sp.zn. 30 Cdo 2433/2013
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8.10. 2013 sp.zn. 30 Cdo 2017/2013
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23.10. 2013 sp.zn. 30 Cdo 2433/2013
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16.9. 2010, sp.zn. 30 Cdo 250/2009
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usneseni Nejvyssiho soudu, ze dne 26.9. 2005, sp.zn. 30 Cdo 2191/2005
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21.12. 2010, sp.zn. 30 Cdo 1551/2009
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. cervence 2005, sp. zn. 29 Odo 318/2003
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23.9. 2003, sp.zn. 7 Tdo 1071/2003

rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.11. 2000, sp.zn. 28 Cdo 17/2000

rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9.10. 2000, sp.zn. 22 Cdo 617/99

rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. listopadu 2007, sp. zn. 21 Cdo 1332/2006
rozhodnuti ze 7.5. 1895, ¢. 5095, ZBl. 604/95

rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 28. 11. 1997, sp.zn. 33 Ca 109/97
rozh. Z 10.10. 1890, ¢. 10.230, G1. U.13.932

rozhodnuti ze dne 13.9. 1881, ¢. 10.182, not. Z. 1882

rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 16. 11. 2004, sp. zn. 22 Cdo
356/2004

usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 11. listopadu 2008, sp. zn. 30 Cdo 3382/2007
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21.12. 2010, sp.zn. 30 Cdo 1551/2009
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22.12. 2004, sp.zn. 30 Cdo 2180/2003
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26.1. 2010, sp.zn. 30 Cdo 4817/2008
rozsudek M¢stského soudu v Praze ze dne 28. 11. 1997, sp.zn. 33 Ca 109/97
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14.12. 1999, sp.zn. 22 Cdo 114/99

rozsudek Nejvyssiho soudu z 27.5. 2010, sp.zn. 30 Cdo 1244/2009

rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16.9. 2009, sp.zn. 30 Cdo 833/2008

rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23.1. 2007, sp.zn. 30 Cdo 2105/2006
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 8. 2009, sp.zn. 22 Cdo 555/2008

Rc 15/1964

Rc 21/1972

NS 1Cz93/71

usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky z 25. 9. 2012, sp. zn. 22 Cdo 4688/2010
usneseni Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 26.3. 1996, sp.zn. 9 Co 74/96
usneseni Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 26.6. 2013, sp.zn. 1 Co 172/2013
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24.11. 2011, sp.zn. 30 Cdo 1433/20011
usneseni Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 18.6, sp.zn. 10 Co 354/2002
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24.3. 2010, sp.zn. 30 Cdo 3321/2008

Gl. U. 11.916, Komentai OZO, dil IV., str. 63

rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29.11. 1977, sp.zn. 4 Cz 31/77

rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem z 30.1. 2001, sp.zn. 15 Ca 522/2000
rozsudek Méstského soudu v Praze, ze dne 28.9. 1998, sp.zn. 33 Ca 86/98-10
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 8. 2012, sp. zn. 30 Cdo 1960/2012
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 2. 2012, sp. zn. 30 Cdo 2418/2011
rozsudek Nejvyssiho soudu, ze dne 23.4. 2003 22 Cdo 1875/2002

rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27.8. 2003, sp.zn. 4 As 21/2003
R. 31. fijna 1911, R 11 854/10, Gl. U. n. F. 5619

rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 26.11. 1993, sp.zn. 4 Cz 124/92
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 4. 2011, sp. zn. 21 Cdo 3546/2010
rozsudek Nejvyssiho soudu 30 Cdon 652/2006 z 18. 4. 2006 nebo ze dne 22. 2. 2005 sp.
zn. 30 Cdo 85/2005

rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 11.7. 2006, sp.zn. 47 C 7/2006
usneseni Nejvyssiho spravniho soudu, ze dne 2.12. 2003, ¢.j. 7 A 56/2002-54

193


https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembrgjpwgxzrgmytsna
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembrgjpwgxzrga4temi
file:///C:\Users\Katerina\Dropbox\rigo\document-view.seam%3fdocumentId=njptcojzgrpxa4s7gnpxg5dsl44tk
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembrgfpwgxzzgy2da
file:///C:\Users\Katerina\Dropbox\rigo\document-view.seam%3fdocumentId=njptembqgvpxm6lcmvzf63ttl43dsmy

rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 9. 2009, sp. zn. 28 Cdo 4319/2007

usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 7.3. 2007, sp.zn. 11 Cmo 279/2006
usneseni Krajského soudu v Brn¢ ze dne 23.1. 2004, sp.zn. 35 C 46/2003

usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18.12. 2012, sp.zn. 28 Cdo 3402/2012

usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26.1. 2005, sp.zn. 30 Cdo 2908/2004

rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21.9. 2000, sp.zn. 22 Cdo 411/98

rozsudek VS v Praze ze dne 29.12. 2006, sp.zn. 11 Cmo 309/2006,

rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne.... sp.zn. 30 Cdo 588/2004

rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 17.7. 2006, sp.zn. 47 C 5/2005
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29.4. 2011, sp.zn. 21 Cdo 3546/2010

Konf 53/2011-25

rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem sp.zn. 47 C 16/2003

rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 27.5. 1994, sp.zn. 13 Ca 190/94
rozsudekNejvyssiho soudu, 31.3. 2004, sp.zn. 28 Cdo 1254/2003

rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 27.4. 2006, sp.zn.22 Cdo 850/2005
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 25. tinora 1937, R 1 125/37

rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 27.4. 2006, sp.zn.22 Cdo 850/2005

usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18. 3. 2009, sp. zn. 20 Cdo 3963/2008
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29.7. 1999, sp.zn. 2 Cdon 1034/97.
rozhodnuti NS CR ze dne 6. 12. 2007, sp. zn. 21 Cdo 930/2007

rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 10. 2007, sp. zn. 21 Cdo 2690/2006

usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18. 3. 2009, sp. zn. 20 Cdo 3963/2008
rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 13. 8. 2009, sp. zn. 22 Cdo 5207/2007
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 4.2. 2005, sp.zn. 21 Cdo 1691/2004

Rc 15/06

rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 3.1. 2005, sp.zn. 22 Cdo 1840/2003

rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 1. 2002, sp. zn. 22 Cdo 812/2000

rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11.12. 2006, sp. zn. 22 Cdo 3148/2005
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 10.4. 2007, sp. zn. 30 Cdo 2541/2006 a dale
rozsudek velkého senatu Nejvyssiho soudu ze dne 11. 12. 2013, sp. zn. 31 Cdo
2060/2010

rozsudek velkého senatu NS z 11. 12. 2013, sp. zn. 31 Cdo 2060/2010

usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 21. 8. 2000 sp. zn. 22 Cdo 455/99
usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 21. 8. 2000 sp. zn. 22 Cdo 455/99
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17.11. 1999, sp.zn. 22 Cdo 837/1998

rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26.2. 1999, sp.zn. 2 Cdon 1231/96

rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17.11. 1999, sp.zn. 22 Cdo 837/98

rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 6. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1513/2012

rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 9. 2012, sp. zn. 30 Cdo 1587/2011

usneseni Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 22. 3. 2001 sp. zn. 12 Co 429/2000
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8.8. 2007, sp.zn. 30 Cdo 2552/2006
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Abstrakt

Po rekodifikace soukromého prava v roce 2014 dostala Gprava zapist vlastnického
prava do katastru nemovitosti velkych zmén. Byly zakotveny nové zptisoby vzniku
vlastnictvi (pfestavek, naplavenina, strz...), byly obnoveny nékteré neuzivané zasady
soukromého prava (napt. superficidlni zdsada) a fungovani katastru nemovitosti. Byl
zménén také systém zapist do katastru, kdyz doslo k opusténi dvoukolejnosti zapisu
vlastnického prava podle zplisobu jeho nabyti (zdznamem ¢i vkladem). Tyto zadsadni
zmeény vSak ¢asto nemaji oporu v katastralnich ptedpisech a jejich zapis je
problematicky. Jiné instituty (napt zdsada materidlni publicity) jsou zase natolik

oklestény, ze je jejich samotna podstata potlacena.

Abstract

Following re-codification of private law in 2014 ownership right entries in cadastral
register have changed substantially. New ways of ownership establishment have been
enacted (rebuilt, alluvium, ravine...), certain unused private law principles have been
renewed (for example the superficial principle) and principles of land registry
functioning have been laid down. Also the system of land register entries has been
changed by abandoning the two methods of ownership right entry according to the type
of acquisition (by record or by entry). These substantial changes however often lack
support in land registry regulations which makes land register entries problematic.
Other institutes (such as the material publicity principle) have been restricted to the

extent of suppression of their very essence.
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Summary

Land plot has always been one of the most important and most valuable
commodities, being the basis of private and corporate property on the one hand and
forming state territory on the other. The state guarantees private property protection as
one of the fundamental human rights. Reliable record of real estate property and
property-related legal relations is therefore desirable to provide legal certainty in
business transactions with this property. Unfortunately, as a consequence of the past
regime where private ownership was suppressed and ownership relation records were
not kept the new land register building had no basis to start from. That is why
provisional legislation was passed allowing the new republic to cope with past injustice
when land or buildings were confiscated without legal ground. This provisional
legislation, however, remained effective for 20 years and its recoding only came with
recoding of private law. Regrettably, the new legislation has generated a number of

issues.

The Civic Code lays down new ways of ownership right acquisition for which
there is no method of recording in the cadastral register, or the record requires
commencement of a long and costly court proceeding, unless the parties are willing to
come to amicable agreement without court intervention. However, neither the Civic
Code nor the Cadastral Registry Act motivate the parties to such agreements, not laying
down any right to compensation of the original owners or neighbours deprived of part
of their land. In addition some of the legislative constructs are not based on real life,

which makes things even more complicated.

The new legislation also reinstates protection based on the principles of material
publicity, which is however very limited and lacks agreement on the conditions required
for its launch. The act also lays down a relatively complex system of addressing
discrepancies between the actual and the recorded legal status. On the other hand its
provisions neglect relations of direct acquirers where prescription deadlines still apply

instead of the more appropriate forfeiture deadlines.

The Cadastral Registry Act also changes the status of land register entries where
ownership right is newly recorded by simple entry without other appurtenances and the

record is only used for recording derived rights. The land register entry proceeding is
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further complicated by extension with a number of redundant measures unnecessarily
extending its duration and not allowing for any speed up. The Cadastral Registry Act
however at least refines the formulation of the review provisions, thus rectifying the
formerly established double method of decision-making by administrative and judicial
authorities. Comprehensibility and certainty of legal action will have to continue to be
investigated, though. Doubt about the review option of decisions about permit or
rejection of ownership right entry in land register is eliminated and the possibility of

duplicate records is excluded.

The new legislation concerning ownership right entry in cadastral register
therefore brings a number of positive changes but still certain legal institutes will need
future amendment or rectification and some unnecessary provisions will have to be
deleted.

202



Seznam klicovych slov

pozemek
katastr nemovitosti

vlastnické pravo

land
Land Register

ownership

203



	highlightHit_30
	highlightHit_31
	highlightHit_32
	highlightHit_33
	highlightHit_34
	highlightHit_7
	highlightHit_102
	highlightHit_0
	highlightHit_240
	highlightHit_36
	highlightHit_86
	highlightHit_87
	highlightHit_88
	highlightHit_93
	highlightHit_21
	highlightHit_22
	highlightHit_23
	highlightHit_24
	highlightHit_123
	highlightHit_58
	highlightHit_85
	highlightHit_197
	highlightHit_198
	highlightHit_199
	highlightHit_200
	highlightHit_201
	highlightHit_202
	highlightHit_203
	highlightHit_204
	highlightHit_205
	highlightHit_206
	highlightHit_207
	highlightHit_208
	highlightHit_209
	highlightHit_210
	highlightHit_211
	highlightHit_212
	highlightHit_213
	highlightHit_214
	highlightHit_215
	highlightHit_216
	highlightHit_217
	highlightHit_218
	highlightHit_219
	highlightHit_220
	highlightHit_221
	highlightHit_222
	highlightHit_14
	highlightHit_4
	highlightHit_5
	highlightHit_6
	highlightHit_120
	highlightHit_121
	highlightHit_122
	highlightHit_150
	highlightHit_151
	highlightHit_152
	highlightHit_153
	highlightHit_154
	highlightHit_155
	highlightHit_116
	highlightHit_117
	highlightHit_118
	highlightHit_119
	highlightHit_148
	highlightHit_38
	highlightHit_277

