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Uvod

Zadny zpravnich Fadd kontinentdlni ani angloamerické pravni kultury
nedisponuje takovym systémem vedeni pozemkové evidence, ktery by vylucoval
moznost vzniku nesouladu mezi stavem zapsanym v evidenci a skute¢nym pravnim
stavem. K tomuto rozporu dochazi zejména nedbalosti smluvnich stran, které casto
nedodrzi zdkonem stanoveny postup pro pievod vlastnického prava k nemovité véci.'
Neznamé vsak nejsou ani piipady, kdy je zépisu vlastnického prava dosazeno
nezakonné po predlozeni podvrhu procesni plné moci ¢i faleSného ufedniho ovéifeni
podpisti na vkladové listiné ufadu, ktery evidenci spravuje. Ackoliv se v ramci Ceské
republiky jedné o desitky piipadil ro¢ng,” vzhledem k vyznamu a hodnot& pozemka lze

tato jednani povazovat za mimotradn¢ nebezpecna.

Ma-1i byt v takovych situacich chranén skutecny (ptivodni) vlastnik, anebo spise
dobrovérny nabyvatel neni tolik otazkou prévni jako spiSe otdzkou politickou a
filozofickou, jejiz zodpovézeni zajima jak odbornou, tak laickou vefejnost. Normotvirci
se tak ve vétSin€ pravnich fada kontinentalniho pravniho systému usilovné snazi nalézt
kompromis mezi dvéma protichidnymi zédkladnimi principy soukromého prava, kterymi
je tento stfet z4jmu charakterizovan, — ochranou dobré viry a zadsadou nemo plus iuris
ad alium transferre potest quam ipse habet, tedy zasadou, Ze nikdo nemize pfevést na

jiného vice prav, nez kolik sdm ma (dale takeé jen jako ,,nemo plus iuris*).

Pravni nauka ve vztahu k institutu nabyti od neopravnéného tradicné rozliSuje
mezi nabyvanim véci movitych, které nejsou nikterak neevidovany, a v€ci nemovitych,
jez zéapisu ve statem spravované veifejnopravni evidenci obecné podléhaji. Vzhledem
k pomérné znacné rozvétvenosti obou kapitol civilistiky se piedkladana diplomova
prace cilené zaméfuje pouze na problematiku podminek dobrovérného nabyvani véci

nemovitych, které je umoznéno piisobenim zasady materidlni publicity, jez je ,,jednou

'V geském pravnim tadu dochazi k pievodu vlastnického prava k véci zapsané ve vefejném seznamu
zapisem do této evidence, tzv. intabulaci. K tomu srovnej kapitolu ¢. 1. 1. 3 této prace.

* K tomu srovnej Vysilani Ceské televize ze dne 5. 6. 2013. Pofad Sama doma. Rozhovor s Karlem
Vegefem, predsedou Ceského wfadu zeméméfického a katastralniho, o podvodech souvisejicich
s katastrem nemovitosti. [online]. [cit. 2017-08-23]. Dostupné Z:
http://www.ceskatelevize.cz/ivysilani/1148499747-sama-doma/213562220600086/obsah/265050-
podvody-na-katastru-nemovitosti-ing-karel-vecere-chat-1-cast



ze zakladnich zdsad, na nichz je postavena evidence vécnych prav k nemovitostem,

vvvvvv

Byly to pravé Ceské zemé, které jiz ve 13. stoleti daly vzniku prvni veiejné
evidenci nemovitosti vibec - vieobecnd znamym zemskym deskam.* Jiz v této dobé
obecné platilo, Ze ,,desky nemize nikdo presvédéit, coz lze povazovat za jednoduchou
prvotni formulaci zasady materialni publicity. V tradici vedeni spolehlivé pozemkové
evidence bylo pokratovano i za G&innosti obecného zakoniku ob&anského® (dale také
jako ,,0ZO%) ve spojeni s obecnym knihovnim zdkonem’ (déle také jako ,,OKZ), kdy
byla vefejna vira v pozemkovou knihu uplatiovana ve své klasické podobé¢ tak, jak ji
tradicné pozorujeme u naSich sousedi v Polsku, Rakousku ¢i Némecku. Divéra
v pozemkovou knihu vSak byla roku 1951 v disledku zmény politické orientace zemé
na dlouh4 1éta opusténa.® Po vzniku samostatné Ceské republiky se zésada materialni
publicity uplatiiovala pouze castecn¢ a dobrovérnému nabyvateli nemovitosti u¢innou
ochranu neposkytovala. Kupujici byl proto nucen patrat po neplatnych nabyvacich
titulech pfedchozich vlastnikli nemovitosti, které by jeho vlastnické pravo k nemovitosti
mohly ptfipadné¢ v budoucnu zpochybnit. Dobrovérné nabyti nemovitosti od
neopravnéného bylo vylougeno i po dobu G&innosti obéanského zakoniku z roku 1964°
(déle jen jako ,,0Z 1964), coz zpocatku potvrzovala i1 tehdejsi judikatura Nejvyssiho a
Ustavniho soudu CR (dale téZ zv1ast jako ,,NS* a ,,US%).

Zasadu materidlni publicity se v jeji Uplné, a tudiZz Zadouci podobé podatilo

do ceského pravniho fadu zakotvit az obanskému zékoniku'® (dale téZ jako ,,0Z*) v

vvvvv

3 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentéf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentaie, 2013, s. 35. ISBN 978-80-7400-499-5.

* Tolik Ize viak na zdkladé znamych dosud historickych skutecnosti bezpecné tvrditi, Ze slovutny tistav
knih verejnych v prevalné casti zemi rakouskych nejstarsimi a nejmocnéjsimi koveny svymi nespociva (jak
v dilech pravnickych casto citame) na zakladech prava némeckého, nybrz na staroceském ustavu desek
zemskych.[...] Cit. dle RANDA, Antonin. Prehled vzniku a vyvinu desk cili knih verejnych, hlavné
v Cechdch a na Moravé. Praha, 1870, s. 4.

> SESINA, Martin. Pozemkové kniha v Ceské republice a jeji postupny zanik. Ad Notam. 2013, &. 6, s. 8.

6 Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesammten Deutschen Erblinder der Osterreichischen
Monarchie.

7 Zakon &. 95/1871 . z., 0 zavedeni obecného zikona o pozemkovych knihach.

 Dne 1. 1. 1951 nabyl uginnosti zakon &. 141/1950 Sb., obéansky zakonik, ktery opustil intabulaéni
princip zapist do pozemkovych knih.

? Zakon ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zékonik.

10 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.



problémt polistopadové civilistiky, ktera neustupné Ipéla na zasad€ nemo plus iuris a

striktné odmitala jeji prolomeni.

K tomu navic doslo i zlomovym nalezem US ze dne 17. 4. 2014, sp. zn. 1. US
2219/2012 (tedy n&kolik mésicti po nabyti Géinnosti OZ). Ustavni soud v zajmu ochrany
dobré viry nabyvatelli nemovitosti a k ptekvapeni velké ¢asti pravnické obce formuloval
skutkovou podstatu nabyti nemovitosti od neopravnéného, kdyz konstatoval, ze 1 ,,podle
upravy ucinné do 31. 12. 2013 bylo mozné nabyt vlastnické pravo k nemovitosti
evidované v katastru nemovitosti od nevlastnika, a to na zakladé dobré viry nabyvatele
v zdapis v katastru nemovitosti.* Velice spornym momentem je vSak skuteCnost, Ze
institut nabyti nemovitosti od neopravnéného nemél oporu v zadném ustanoveni
pravniho fadu. Ustavni soud byl proto po uvefejnéni tohoto rozhodnuti mnohokrat
natéen, Ze vybotil z role ,,negativniho zakonodarce,“!! kterou s Zeleznou vytrvalosti ve

své judikatute deklaruje, &imz piekroéil své ustavni kompetence. '?

A¢ by se mohlo zdat, Ze dnem nabyti ¢innosti OZ ziskal kone¢n¢ institut nabyti
nemovitosti od neopravnéného pevny a jasny zdkonny zéiklad, opak je pravdou.
Pfisluina ustanoveni zejména Kkatastralniho zdkona'® (dale také jako ,.KatZ*) jsou
navzdory dob&, po kterou byla rekodifikace soukromého prava pfipravovana,'*
nejednoznacna'® a podminky ptsobeni materialni publicity umoZiiuji v mnoha

ptipadech riizny vyklad. Znovuzavedeni zasady materidlni publicity ma ptfitom podle

divodové zpravy ke KatZ zcela zasadni vyznam pro fungovani realitniho, hypotecniho

""Podle ¢l. 87 odst. 1 pism. a) Ustavy CR rozhoduje US o zruseni zakonii nebo jejich jednotlivych
ustanoveni, jsou-li v rozporu s ustavnim poradkem. Toto ustanoveni zakotvujici ustavni kompetence US
provadi § 70 zakona o Ustavnim soudu.

2 SYTAROVA, Jitka. ZAMECNIKOVA, Marie. Souboj justiénich titind ohledné moznosti nabyti
nemovitoti od ,,nevlastnika“: Je dobojovano? In: epravo.cz [online]. 2016 [cit. 2017-08-25]. Dostupné
z:https://www.epravo.cz/top/clanky/souboj-justicnich-titanu-ohledne-moznosti-nabyti-nemovitosti-od-
nevlastnika-je-dobojovano-102294.html

13 Zakon &. 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

4 Prvni rekodifikacni pokus se uskutecnil jesté za existence Ceskoslovenska pred rokem 1993, kdy byl na
Ufadu vilady CSFR vypracovin pod vedenim profesorii V. Knappa a K. Planka néavrh paragrafového
znéni obcanského zdkoniku. Po rozdéleni federace dalsi prace na tomto projektu v Ceské republice
ustaly. Cit. dle divodové zpravy k OZ, obecna cast. [online]. [cit. 2017-08-18]. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

"> Z komentatové literatury k § 16 KatZ: . Legislativni chaos, ktery prii formulovini vyse uvedeného
ustanoveni v zakonodarném sboru panoval, vedl ktomu, Ze citované ustanoveniv sobé nese radu
nepresnosti a nejasnosti.* Cit. dle BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C.
H. Beck, 2014, s. 38. ISBN 978-80-7400-525-1.



a drazebniho trhu, &mZ plni nezanedbatelnou tlohu v trzni ekonomice.'® JelikoZ se
ustalend rozhodovaci praxe soudl vyssich instanci k této problematice zatim pozvolna
formuje, l1ze jako urcité voditko k interpretaci pouzit i dobovou judikaturu Nejvyssiho
soudu CSR (dale jen jako ,,NS CSR*“) vztahujici se k davéfe v prvorepublikovou
pozemkovou knihu. K dispozici je rovnéz mnozstvi odbornych casopiseckych
piispévki, které spolu s nékolika prednagkami'’ poradanymi na toto téma poukazuji na

mimotadnou aktudlnost této problematiky.

Cilem této diplomové prace je provést podrobny rozbor stavajici pravni Gpravy
zpracovavaného tématu se zaméfenim na jeji nedostatky vcetné uvazeni pouzitelnosti
judikaturnich zavéri podle predchozi Upravy na soucasny pravni stav. Analyza
stavajicich pravnich Uprav je v praci dale doplnéna o nékolik otdzek praktického
charakteru: (1) Lze se pfi koupi nemovitosti spoléhat na udaje zapsané v katastru
nemovitosti, anebo je 1 naddle zadouci provéfovat nabyvaci tituly piedchozich
vlastniki? Jaké skutecnosti dobrou viru nabyvatele zpochybnuji? (2) Jak je pojem dobré
viry vykladan recentni judikaturou a jaky vyznam mé pochybnost kupujiciho o
opravnéni druhé strany vlastnické pravo ptevést? (3) Jsou prosttedky ochrany
puvodniho vlastnika dostatecné ucinné a jaka preventivni opatieni Ize naopak doporudit

nabyvateli nemovitosti, chce-1i nemovitost koupit s jistotou?

V prvni kapitole prace jsou prezentovana teoreticka vychodiska prace a
vymezeny zdkladni pojmy. Zaroven je zdiraznén vyznam pozemkového vlastnictvi,
jeho nabyvani a ochrana. Soucasti kapitoly je i pfedstaveni katastru nemovitosti jako
vetejného seznamu, jeho atributll s diirazem na zasadu vetejnosti a jednotlivych druhti

zapisi do n¢;.

Obsahem druhé kapitoly je obecny tivod do problematiky zasady materialni
publicity, jez je neoddélitelné spjata s institutem nabyvani od neopravnéného. Pozornost
je vénovana téz pravnim zéasadam, které obé vySe uvedené pravni instituty ovladaji.

V potfadi druhd kapitola je doplnéna stru¢nym historickym exkurzem. Deskripce

' Srovnej diivodovou zpravu ke KatZ, sném. tisk ¢. 778/0, 6. volebni obdobi. [online]. [cit. 2014-05-17].
Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=85420

Srovnej napi. SIMACKOVA, Katefina. Piedniska vramci programové platformy
TEDxKromeriz.[online]. [cit. 2017-07-01].
Dostupné z: https://www.youtube.com/watch?v=QDSSW2PokIM
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historického vyvoje pfedmétného pravniho institutu tvoii pouze doprovodnou slozku
prace. Jejim zadkladnim ukolem je upozornit na problematiku rizik nemovitostnich
transakci, prezentovat navrh feseni k jejich eliminaci a analyzovat zakonné podminky,
za jakych lze nemovitost od neopravnéného nabyt. Zevrubny rozbor judikatury
Nejvyssiho a Ustavniho soudu k dané problematice z poslednich let by zcela jisté
prekrocCil rozsah této prace a charakter jejtho zdméru a mohl by byt namétem dalsi
samostatné studie. Nadto je dle mého ndzoru dand problematika dostatecné¢ popsana

v pracich mych kolegi diplomanti a nékolika odbornych publikacich.'®

Tteti, nejrozsahlejsi kapitola tvofi jadro prace a podrobné popisuje jednotlivé
conditiones sine quibus non nabyti nemovitosti od neopravnéného dle aktualni pravni
upravy. Diiraz je kladen zejména na problematiku vymezeni a hodnoceni subjektivni

dobré viry véetné piipadu, kdy je vyloucena.

Ve ctvrté kapitole je veénovana pozornost moznostem ochrany a obrany
puvodniho vlastnika nemovitosti, dozvi-li se, ze je v katastru nemovitosti jako vlastnik
ur¢ité nemovitosti zapsdna jind osoba. Kromé pozndmek rozepte a spornosti jakozto
opatieni vyuzitelnych ex post jsou téZ popisovdna zdkonna opatfeni preventivniho

charakteru, jez maji vzniku nesouladu katastralnich udajt predejit.

Pata kapitola pojednava o moznostech kupujiciho coby nabyvatele nemovitosti.
Vyzdvihnuta je zejména problematika provéfovani nabyvacich tituli ptfed koupi
nemovitosti, pojisténi nabyvaciho titulu a dilema pfi volbé zplsobu realizace

nemovitostni transakce (tzv. share deal a asset deal).

Zakladnim pramenem pro diplomovou praci byla jiz publikovana odborna
literatura domadci 1 zahrani¢ni provenience v konfrontaci s nedavnou i prvorepublikovou
judikaturou soudt vysSich stupnii. DalSi zdroje této prevazné deskriptivné-analytické

prace tvorily odborné ¢asopisecké ¢lanky a diivodové zpravy.

'8 Napt. VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika. Praha:
Leges, 2015, 208 s. ISBN 978-80-87576-91-5.
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1. Pozemkové vlastnictvi a jeho ochrana

1. 1 Pozemkové vlastnictvi

Lidé vstupuji do pozemkovych pravnich vztahii za ucelem uspokojeni svych
nejruznéjSich potfeba z4jmt, jichz lze dosahnout vyhradné prostiednictvim nebo
s pomoci ¢asti zemského povrchu. Konstantnost rozlohy piidy, kterd je lidskou ¢innosti
nezvétsitelnd, nezadrzitelny rist populace a soucasné rostouci naroky kazdého
jednotlivce na uspokojovani svych individudlnich potieb odivodiluje nejen nutnost
regulace vykonu a limitl vlastnického prdva, ale téz garanci ochrany poskytnuté
vlastnickému prévu, bez které si lze fungovani kapitalisticky orientované ekonomiky

jen st&zi predstavit."”
1. 1. 1 Charakter a obsah pozemkového vlastnictvi

Vlastnické pravo je pravni naukou tradiéné chépano jako ,uplnd Ccili
nejsvrchovanéjsi pravni moc nad véci hmotnou nebo spravnéji Feceno: pojmova pravni
moznost piimého a neomezeného nakladani s véci hmotnou.“*® Timto zpasobem se
pojem prava vlastnického jako jeden z prvnich autort pokusil definovat Randa, ktery za
zpisobilé byt pfedmétem vlastnického prava povazoval pouze véci hmotné, nikoliv
nehmotné. ,,Ostatek slusi uvésti, Ze predmétem vlastnictvi, jakoZ i ostatnich prdv
vecnych byti mohou toliko véci hmotné — nikoliv prava. Mluvi-li se o viastnictvi k
praviim (Eigentum an Rechten), jest to bud’ tautologie — bud’ pravnickda nemoznost. |...].
Srov. § 354 ob. z. ob¢., dle kteréhoz viastnictvi jako pravo jest moc, nakladati substanci
i uzitky véci néjaké. Kde jest pri pravich takové substance?*' Pestoze je nesporné, e
se jednd o definici vlastnického prava z dneSniho pohledu jisté¢ piekonanou, podstata
vlastnického prava coby neomezeného pravniho panstvi nad véci zlstava nezménéna.

Zachytit slovy veSkeré aspekty vlastnictvi a podat tak presnou definici vlastnického

' PEKAREK, Milan a kol. Pozemkové pravo, 1. vyd. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta,
2015, s. 79-80. ISBN 978-80-2107-7508.

* RANDA, Antonin. Prdvo viastnické dle rakouského prava v poradiku systematickém. Editor SPACIL,
Jiti. Klasicka pravnicka dila. Praha: ASPI, 2008, s. 1-2, ISBN 978-80-7357-389-8.

2!l RANDA, Antonin. Prdvo viastnické dle rakouského prava v pordadku systematickém. Editor SPACIL,
Jiti. Klasicka pravnicka dila. Praha: ASPI, 2008, s. 22. ISBN 978-80-7357-389-8.
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r . , ¥ v 22 r v . v r r .7
prava je ukolem takika nemoznym.”” Soudobé ucebnice obcanského prava vymezuji
pravo vlastnické jako pravo ovladat véc, tj. zejména ji drzet, uzivat a pozivat, nakladat
s ni, a to svou moci, tzn. moci nezavislou na soucasné existenci moci kohokoli jiného

r v v 23
k téZe véci.

Pozemkové vlastnictvi je charakterizovano jako vlastnictvi, jehoz predmétem je
pozemek,”* resp. puda jako individualizovana &ast zemského povrchu.”> Aby byl
pozemek zptisobily katastralni evidence, musi byt oznagen ve formé parcely.”® Dle §
498 odst. 1 OZ ziistava pozemek véci nemovitou.”” S terminem ,,nemovitost* pracuje
katastralni zakon, ktery jej jako legislativni zkratku uZiva pro véci nemovité.”® Agkoliv

to zakon vyslovné nestanovi, je dle pfevladajiciho nazoru doktriny nutno povazovat

29,30 31

pozemek za véc hmotnou.”” Vlastnické pravo je zakladnim absolutnim pravem,
¢emuz odpovidd 1 systematické zatazeni vlastnického pradva do casti tieti OZ —
absolutnich majetkovych prav. Absolutni majetkova prava ptsobi svymi ucinky vaci

kazdému (erga omnes), nestanovi-li zakon néco jiného, jak pravi § 976 OZ, coz vsak

22 KOCOUREK, Tomas. Omezeni viastnického prava k pozemkiim ve prospéch Zivotiho prosredi. Praha:
Leges, 2012, s. 17. ISBN 978-80-87576-10-6.

2 SVESTKA, Jifi. DVORAK, Jan. ELISCHER, David a kol. Obcanské prdvo hmotné. 1, Dil prvni:
obecna cast, dil druhy: vécnd prava. 5., jubilejni a aktualiz. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, 2009, s.
284. ISBN 978-80-7357-468-0.

** Srovnej § 2 pism. a) KatZ, dle n&hoz je pozemkem ,.édst zemského povrchu oddélend od sousednich
casti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho vzemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou
regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19,
hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prdava stavby, hranici druhii pozemku, popripadé
rozhranim zpusobu vyuZiti pozemkut.*

» Srovnej FRANKOVA, Martina. Uvod do pozemkového prdava. Beroun: Eva Rozkotova, 2014, str. 54.
ISBN 978-80-87488-19-5.

** Viz § 2 pism. b) KatZ, podle kterého je parcelou , pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen,
zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem.

" Srovnej § 498 odst. 1 OZ: ,,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym iicelovym
urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li zdkon, zZe
urcita vec neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji
podstaty, je i tato véc nemovitd.“

¥ Srovnej § 1 odst. 1 KatZ: ,,Katastr nemovitosti (ddle jen , katastr*) je verejny seznam, ktery obsahuje
soubor udajii o nemovitych vécech (dale jen ,,nemovitost)[...].

» PEKAREK, Milan a kol. Pozemkové prdvo, 1. vyd. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta,
2015, s. 76. ISBN 978-80-2107-7508.

% K tomu srovnej § 496 odst. 1 OZ: ,,Hmotnd véc je ovladatelnd cdst vnéjsiho svéta, kterd ma povahu
samostatného predmetu.

3V Absolutnimi pravy jsou takovd prava, kterd — jak se zpravidla, avsak ne zcela presné Fikd — piisobi
proti vSem (erga omnes), to jest takova prdava, u nichz urcitéemu, individudlné urcenému subjektu prav
odpovida povinnost neurciteho poctu blize neurcenych subjektii povinnosti, pricemz se tato povinnost
omezuje na nekonani néceho (neruseni opravnéného v jeho pravech).” Cit. dle KNAPP, Viktor. LUBY
Stefan. Ceskoslovenské obcanské pravo. Svazek I., 2. pieprac. a dopl. vyd. Praha: Orbis, 1974. Pravnicka
edice. Ucebnice, s. 270.
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nelze chépat tak, Zze vykon vlastnického prava je ni¢im a nikym neomezeny, k ¢emuz
samotné piidavné jméno ,,absolutni miize svadét. Pravé vykon vlastnického prava k
pozemkim podléha znaénym omezenim vice nez vykon vlastnického prava ve vztahu
k jinym objektim. Jednd se zejména o limitace zdkonem, uUfednim rozhodnutim

’ . r v owe s s . sy r N 7 2
vydanym na jeho zakladé & omezenimi plynoucimi z dispozi¢nich prav tietich osob.’

Vedle absolutni povahy vlastnického prava patii mezi jeho podstatné rysy také
nezavislost, jednotnost, tplnost, elasticita a trvalost. U¢innosti OZ byly odstranény
nesrovnalosti predchozi pravni upravy tykajici se pojmu vlastnictvi vyplyvajici
znevhodné formulace pfislusnych ustanoveni, ¢imz doslo k ndvratu ke klasické

romanistické vlastnické triadg.>

Nezévislost vyplyva z absolutni povahy vlastnického prava a rozumi se ji
schopnost vlastnika vykonévat jednotliva dil¢i vlastnickd opravnéni ze své moci,
nezavisle na moci kohokoliv jiného. Své vlastnické pravo tak vykonava taktikajic

,absolutné.

Jak zvySe uvedeného vyplyvd, vlastnik je opravnén naklddat se svym
vlastnictvim libovolné. Omezen je pfitom vlastnickym pravem v objektivnim smyslu,
tedy pravnim fadem. Zde mluvi pravni teorie o tzv. pozitivni strance vlastnického prava.
Na druhé stran€ ma vlastnik prdvo v mezich pravniho fadu zabranit jakékoliv tieti osobé
v neopravnéném pusobeni na predmét vlastnictvi. V tomto ptipadé se jedna o tzv.
negativni stranku vlastnického préava. Je-li fe¢ o jednotnosti vlastnického prava, ma se

na mysli vzajemné sepéti stranky negativni a pozitivni.**

> PEKAREK, Milan a kol. Pozemkové pravo, 1. vyd. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta,
2015, s. 78. ISBN 978-80-2107-7508.

3 Hlavni vady platné tipravy jsou tyto: Predné se oddéluje iiprava pozitivni a negativni stranky
viastnického prava (§ 124, 127). To je na ujmu chdpdni jednotnosti viastnického prava. Ddle platny
zakonik vyctem dilcich prav viastnika, navic podanym jako taxativni, jakoby dava najevo, ze se jedna o
uplny seznam jednotlivych opravnéni viastnika a Ze viastnické pravo je souctem téchto dilcich prav, coz
neodporuje jen jednotnosti viastnického prava, ale i jeho uplnosti a elasticité. Konecne, vycet dilcich
viastnickych opravnéni nerespektuje klasickou romanistickou viastnickou triadu (ius possidendi, ius
utendi et fruendi a ius abutendi) charakterizujici typické projevy vlastnikova piisobeni na véc a
respektovanou v evropském civilizacnim okruhu dodnes. Z téchto diivodii se navrhuje opustit pojeti platné
upravy a pri nové formulaci respektovat zavery klasické nauky s prihlédnutim k analogickym upravam
konvencnich obcanskych zakonikii z okruhu kontinentalni pravni kultury.” Cit. dle divodové zpravy k §
1012 OZ. [online]. [cit. 2017-08-02]. Dostupné Z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

3 KINDL, Milan, ROZEHNAL, Ales. Novy obcansky zikonik: viskali véenych prav. Plzeii: Vydavatelstvi
a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2015. Pro praxi, s. 96. ISBN 978-80-7380-5173.
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Uplnosti jako rysem vlastnického prava se rozumi §iroké opravnéni vlastnika na
véc pusobit (dare, facere), resp. t€z nepusobit (omittere, pati). V zasad¢ je vlastnikovi
umoznéno pusobit na véc jakymkoli zpilisobem, a to v souladu se zésadou legélni
licence vtélenou do notoricky zndmého uslovi, ze ,,co meni zdkonem zakdzano, je
dovoleno.“*® 1 zde ptitom tedy plati, 7¢ je vlastnik povinen respektovat omezeni

vyplyvajici z pravniho fadu.

Dalsim defini¢nim znakem vlastnického prava je elasticita, jejiz podstatou je
doCasné omezeni dil¢ich opravnéni, jez v souhrnu tvoifi obsah vlastnického prava.
Odpadne-li proto divod takového omezeni, obnovuje se predmétné dil¢i opravnéni
v plném (ptvodnim) rozsahu. Jako o extrémnim piipadu mluvime o tzv. ,holém
vlastnictvi* (nuda proprietas),’® kdy vlastnik doc¢asné pozbyva veskerych svych dil¢ich

opravnéni.

Vlastnické pravo se v neposledni fadé vyznacuje svou trvalosti (persistenci),
ktera vyplyva ze skuteCnosti, ze toto prdvo muze zaniknout pouze z nékterého
zdkonného ditvodu. Zanika-li na jedné vlastnické pravo osob& za soucasné¢ho vzniku
vlastnického prava osoby jiné, jedna se o relativni zanik vlastnického préva, ktery je
typicky uskute¢novan na zakladé¢ smlouvy. Absolutni zanik vlastnického prava
k pozemku oproti tomu neptichazi diky zvlastni povaze pudy v uvahu, jelikoz pozemek
jako soucast zemského povrchu nelze z jeho povahy znicit takovym zpiisobem, aby jako
véc v pravnim smyslu piestal existovat. Vyslovna uprava zplsobi zaniku vlastnického
prava v pravnim fadu absentuje, 1ze vak fici, Ze relativni zanik vlastnického prava bude

v zasad¢ navazovat na zptsoby jeho vzniku.

OZ v obecné roviné rozliSuje mezi pojmem vlastnictvi a vlastnickym pravem.
Tuto skutecnost je nutno logicky vztdhnout i na vlastnictvi pozemkové. Dlvodova
zprava k OZ k této diferenciaci uvadi nasledujici: ,,Terminem ,,vlastnické pravo* se

oznacuje subjektivni pravo vlastnika k predmétu tohoto prava; tento predmét se

* K tomu srovnej ¢l. 2 odst. 4 Ustavy: ,,Kazdy obcan miiZe cinit, co neni zikonem zakdzdno, a nikdo
nesmi byt nucen cinit, co zakon neuklada.*

% Vlastnické pravo se vétiinou charakterizuje svym obsahem, tedy souhrnem dilcich oprdavnéni
viastnika. Téchto opravneni se miize vilastnik ¢astecne vzdat nebo jich i pozbyt tak, zZe mu zbyde tzv. holé
viastnictvi (nuda proprietas). Vzhledem k tzv. elasticité vlastnického prava jich v§ak mize pozdé&ji zpétné
nabyt, ¢imz se obnovi plné vlastnictvi.“ Cit. dle PETR, Bohuslav. Nabyvdni viastnictvi originarnim
zpusobem. Vyd. 1. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 3. ISBN 978-80-7400-332-5.
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oznacuje ,,vlastnictvi“. Osnova tedy nesmésuje ani nezameénuje pojmy ,,vlastnictvi“ a
wviastnické pravo®, jak to cini platny obcansky zakonik (mySleno OZ 1964 — pozn.
aut.), (napr. v § 125, 132 nebo v § 133) nybrz pojmem ,,vlastnictvi* oznacuje predmét
vlastnického prava, souhrn majetkovych kusi, knimZz wurcita osoba vlastnické
pravo md.«>’ Z toho vyplyva, 7e pod pozemkovym vlastnictvim je nutno rozumét
pozemek. Vlastnické pravo je pak podle Frankové chapéano v objektivnim smyslu jako
soubor pravnich norem regulujicich vlastnické pravo vlastnika pozemku. Ve smyslu
subjektivnim je oproti tomu vlastnické pravo moznosti vlastnika pozemku ve svém
zajmu a na zakladé své vile vykonavat v mezich objektivniho vlastnického prava své

subjektivni vlastnické pravo k pozemku.®

Obsah pozemkového vlastnictvi tvofi prava a povinnosti subjektii urcitého
pravniho poméru. Tak je tomu ostatné€ u kteréhokoliv vlastnického vztahu. Jde zejména
o pravo véc drzet (ius possidendi), pravo véc uzivat a pozivat jeji plody a uzitky (ius
utendi et fruendi), pravo s véci nakladat (ius disponendi) ¢i pravo véc opustit s imyslem
pozbyt k ni vlastnické pravo (derelictio, derilikce). Na rozdil od opusténé véci movité,
kterd se stava véci nici (res nullius), neni nemovitost zplsobild pfivlastnéni ze strany
tfeti osoby, nybrz ptipadd do vlastnictvi statu.® OZ také stanovi vyvratitelnou
domnénku opusténi nemovitosti, nevykonaval-li vlastnik vlastnické pravo k ni po dobu

deseti let.** !

1. 1. 2 Ochrana vlastnického prava k pozemku

Z véenych prav (iura in rem) je pravo vlastnické povaZovano za vibec
nevyznamngj$i. Z tohoto divodu je mu pravnim fadem poskytnuta odpovidajici

ochrana. Ochranu vlastnickému pravu, dle Filipa ptesnéji svobodu a jeho institucionalni

7 Diavodova zprava k § 1012 OZ. [online]. [cit. 2017-08-02]. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

¥ Srovnej FRANKOVA, Martina. Uvod do pozemkového prdva. Beroun: Eva Rozkotova, 2014, s. 55.
ISBN 978-80-87488-19-5.

¥ Viz § 1045 odst. 2 OZ: ,,Opusténd nemovitd véc pripada do viastnictvi statu. *
* K tomu srovnej § 1050 odst. 2 OZ.

*I Ohledn¢ skute¢nosti, ze i nemovitou véc evidovanou v katastru nemovitosti lze platné opustit je
odborna vefejnost vcelku zajedno. Sporné je vsSak, z jakého divodu a jakym zpuisobem tak lze ucinit,
zejména lze-li tak ucinit aktivnim zptisobem, tedy pisemnym prohlasenim adresovanym statu. Podrobnéji
MACHA, Ales. Opusténi nemovitosti — ano, ¢i ne? Pravni rozhledy. Praha: C. H. Beck, 2016, ¢. 2,s. 52.;
FRANKOVA, Martina. Nékolik poznamek k problematice opusténi nemovitosti. Casopis pro pravni védu
a praxi. 2014, €. 2, s. 109.

‘
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zaruku,” v Gstavn&pravni roving poskytuje €. 11 Listiny zékladnich prav a svobod™®
(dale také jen jako ,,LZPS* ¢i ,Listina®), kdyz odst. 1 stanovi, Ze ,,kazdy ma pravo
vlastnit majetek. Vlastnicke pravo vsech viastnikii ma stejny zakonny obsah a ochranu‘.
Systematika fazeni prava vlastnit majetek v Listin¢ (Hlava druha), jakoz i jeho
zakotveni v nejstarsich lidskopravnich dokumentech* napovidaji, 7e se fadi mezi lidska
prava prvni generace, tzv. ,,praprava.” Z judikatury Ustavniho soudu pak vyplyva, Ze se
¢l. 11 LZPS tyka toliko pouze prav vécnych plisobici svymi u¢inky viaci vSem, tedy
erga omnes, a nikoliv na zavazkové pravni vztahy plisobici mezi stranami pravniho
vztahu, inter partes.* Ochrana poskytovana soudni moci naleZi vlastniku jak v piipadé
neopravnénych zasahi pricitatelnym soukromopravnim subjektiim, tak proti zdsahtim ze
strany vefejné moci. Vlastnické pravo se de lege lata nepromléuje*® a je obecnd

nezruSitelné.

Jednou z nejvyznamnéjSich mezinarodnich smluv zarucujicich vlastnické pravo
a poskytujicich mu nalezitou ochranu je Umluva o ochrané lidskych prav a zakladnich
svobod*’ (déle jen jako ,,Umluva“), jez byla ratifikovana a tvoii tak soucast pravniho
fadu CR od 18. 3. 1992. Clanek 1 Dodatkového protokolu k Umluvé uvadi, ze: ,, kazda
fyzicka nebo pravnicka osoba ma pravo pokojné uzivat sviij majetek. Nikdo nemiize byt
zbaven svého majetku s vyjimkou verejného zajmu a za podminek, které stanovi zdakon a
obecné zasady mezindarodniho prava. Predchozi ustanoveni nebradni pravu statii prijimat
zdkony, které povazuji za nezbytné, aby upravily uzivani majetku v souladu s obecnym
zajmem a zajistily placeni dani a jinych poplatkii nebo pokut.” V neposledni fadé¢ je

mezinarodnim pramenem ochrany vlastnického prava téZ Mezindrodni pakt o

*2 FILIP, Jan. Aktualni problémy Gstavni regulace vlastnictvi — ivod a naméty do diskuse. In: Dny prdva
— 2008 — Days of Law. Brno, Masarykova univerzita, 2008 [online]. [cit. 2017-08-01]. Dostupné z:
https://www.law.muni.cz/sborniky/dp08/files/pdf/SBORNIK.pdf

“Piedpis & 2/1993 Sb., usneseni piedsednictva Ceské narodni rady ze dne 16. prosince 1992 o vyhlaseni
LISTINY ZAKLADNICH PRAV A SVOBOD jako sou¢asti Gistavniho potadku Ceské republiky.

# K tomu srovnej ¢l 17. Deklarace prav ¢lovéka a ob&ana (La Déclaration des droits de I’homme et du
citoyen) ze dne 26. 8. 1789, jez prohlasuje vlastnické pravo za nedotknutelné a posvatné. Déle t¢z Magna
charta libertatum z roku 1215 ¢i Bill of Rights z roku 1689.

* K tomu srovnej nalez US ze dne 23. 1. 2001, sp. zn. II. US 77/00.

*Viz § 614 OZ.

7 Umluva o ochrané lidskych pravech a zakladnich svobod (European Convention on Human Rights
nebo drive rovnéz Convention for the Protection of Human Rights and Fundamental Freedoms) ze dne 4.
11. 1950, publikovana ve sbirce zakoni pod ¢. 209/1992 Sb.
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ob&anskych a politickych pravech®® (dale také jako ,Pakt®), jenz vstoupil
v Ceskoslovensku v platnost dne 23. 3. 1976, a dale Listina zakladnich prav Evropské

unie,” ktera se stala platnyma zavaznym dokumentem dne 1. 12. 2009.
1. 1. 3 Nabyvani pozemkového vlastnictvi

Nabyt pozemek do vlastnictvi je v zdsadé mozné na zakladé shodnych préavnich
skutecnosti jako véci ostatni. Nabyvani pozemkového vlastnictvi ma vSak své specifika
odivodnénd zvlaStni povahou pozemkli, zejména pak jejich neznicitelnosti a
nerozmnozitelnosti, nebot’ piedstavuji ¢ast zemského povrchu. Pravni nauka tradi¢né
rozeznava prvotni a druhotny vznik vlastnického prava. Druhotné nabyvani
vlastnického prava k pozemku znamend, Ze se nabyva od pfedchoziho vlastnika nebo
tzv. po ptredchozim vlastniku. To je ovSem mozné pouze za splnéni podminek
stanovenych zakonem, napf. zdkonem vyvlastiiovacim™ nebo zdkonem o pozemkovych
tpravach® apod. Prvotni nabyti vlastnického prava k pozemku (zejm. occupatio,
okupace) neni v CR mozné, jelikoZ v tuzemsku neexistuji pozemky bez vlastnika.
,Piidu nelze vyrabét, prvotni okupace, obsazeni pozemku bez viastnika, neni jiz v CR
mozna. (Okupaci vznika napr. vlastnické pravo k ulovené zvéri vykonem mysliveckého
prava. )’

Z vyse uvedeného plyne, Ze v piipadé nabyvani pozemkového vlastnictvi 1ze
uvazovat pouze o druhotném zpisobu vzniku vlastnického prava k pozemku. Dle platné
pravni Upravy se tak d&je bud’to pfechodem ¢i prevodem vlastnictvi. Prvy jmenovany

zpiisob zahrnuje vSechny zplsoby nabyvani vlastnického prava, jejichZ podstatou neni

* Mezinarodni pakt o ob&anskych a politickych pravech (International Covenant on Civil and Political
Rights) ze dne 19. prosince 1966, publikovan ve sbirce zakont jako vyhlaska &. 120/1976 Sb. Ceska
republika sukcedovala ke dni svého vzniku do vSech mezindrodnich zavazkii Ceské a Slovenské
federativni republiky. Smluvni stranou Paktu je tudiz CR ke dni 1. ledna 1993.

¥ Listina zakladnich prav Evropské unie (Charter of Fundamental Rights of European Union) byla
vyhlaSena jako samostatny nezévazny dokument ve forme politické deklarace Evropského parlamentu,
Rady a Evropské komise, dne 7. 12. 2000. Dne 1. 12. 20009 ziskala diky vstupu Lisabonské smlouvy
v platnost téz pravni zavaznost a dle ¢l. 6 Smlouvy o Evropské unii ma stejnou pravni silu jako
zakladajici smlouvy a tvofi soucast primarniho prava Evropské unie.

%0 Zakon &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zékon o
vyvlastnéni).

>! Zakon €. 139/2002 Sb., 0 pozemkovych tipravach a pozemkovych titadech.

2 FRANKOVA, Martina. Uvod do pozemkového prdva. Beroun: Eva Rozkotova, 2014, s. 69. ISBN 978-
80-87488-19-5.
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bezprostiedni projev viile pfevodce.” Mezi takové zplisoby pravni nauka tradiéné fadi
nabyvani vlastnictvi k pozemku piimo ze zdkona (ex lege), na zakladé uredniho

rozhodnuti,”* d&dénim ¢&i na zakladé jiné pravni skutecnosti.>

Druhym a nutno dodat v praxi castéjSim zplsobem zmény pozemkového
vlastnictvi je jeho pfevod. Za pfevod jsou oznacovana vSechna nabyti vlastnického
prava zaloZzend na pravnim jednani (projevech vile) kontrahentd, tedy dosavadniho
vlastnika (pfevodce) a budouciho vlastnika (nabyvatele). Nutno dodat, Ze i v pfipad¢
pirevodu vlastnik véci své vlastnické pravo odvozuje od vlastnického prava svého
pravniho predchtidce. Typicky se jedna o pfevod na zakladé smlouvy kupni (§ 2079 a
nasl. OZ), darovaci (§ 2055 a nasl. OZ) ¢i smlouvy sménné (§ 2184 a nasl. OZ),
v tvahu ale pfichéazi i smlouva o zaji§tovacim pfevodu prava (§ 2040 a nasl. OZ) ¢i tzv.

. L /e s 56
smlouvy nepojmenované (inominatni).

Ptevod vlastnického prava k vécem je v obCanském pravu postaven v zésad¢ na
principu konsenzudlnim, ktery je vyjadien tak, ze ,vlastnické prdavo k veci urcené
Jjednotlive se prevadi uz samotnou smlouvou k okamZiku jeji ucinnosti, ledaze je jinak

57 y — , .
“>" Perfekce prevodu vlastnického prava nastava

ujednano nebo stanoveno zdkonem.
k okamziku Uc€innosti samotné prevodni smlouvy a je typickd pro véci movité,
nezapsané ve vefejném seznamu. Svou povahou se jednd o ustanoveni dispozitivni,
proto si strany mohou ujednat jiny okamzik relativniho vzniku a zdniku vlastnického

58,59

prava. Zakonnou vyjimku z konsenzudlniho principu pak OZ stanovi vedle pfevodii

véci movitych evidovanych ve vefejném seznamu® (§ 1102) nebo prodeje zbozi

> Blize PEKAREK, Milan a kol. Pozemkové prdvo, 1. vyd. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka
fakulta, 2015, s. 112. ISBN 978-80-2107-7508.

3 Zakonnym zmocn&nim ke zmén& subjektu vlastnictvi disponuje vedle soudu té2 vyvlastiiovaci ufad ¢
pozemkovy ufad.

> Mezi nabyti pozemkového vlastnictvi na zéklad® jinych pravnich skutecnosti se fadi napf. vydrZeni,
opusténi veci, prirozeny piirastek (naplavenina, strz, ostrov) nebo prestavek.

%% Stranam je dle § 1746 odst. 2 OZ ponechéno na vili uzavit i smlouvu, kterd neni jako smluvni typ
v zakoné vyslovné upravena.

T Viz § 1099 OZ.

*% Piikladem mtize byt ujednani o vyhradé vlastnického prava (pactum reservati dominii), ktera zarucuje,
ze se kupujici stane vlastnikem véci az od okamziku, kdy plné zaplati kupni cenu. K tomu srovnej § 2132
a nasl. OZ.

* DOBROVOLNA, Eva. In: SPACIL, Jifi akol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentate, 2013, s. 330. ISBN 978-80-7400-499-5.

60 Vefejnymi seznamy, kam se zapisuji movité véci, jsou napt. letecky rejstiik, rejstiik ochrannych
znamek, priimyslovych vzoru, rejstiik uzitnych vzort, plavebni rejstiik nebo ndmoini rejstiik.
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v obchodé (§ 2160) pravé pro pievody nemovitosti zapsanych ve vefejném seznamu®’
(§ 1105), kdy se vlastnické pravo k nemovitosti nabyva az zapisem (intabulaci) do

takového seznamu (intabula¢ni princip).

Zejména mladSim generacim je namisté pfipomenout, ze Ucinnosti OZ 1950
doslo pfti zapisech do pozemkové knihy ke zruseni do té doby platného intabula¢niho
principu, jenZ byl nahrazen principem deklaratornim (eviden¢nim).®* Tentyz pravni
predpis také zakotvil, na rozdil od soucasné pravni upravy, konsenzualni princip i ve
vztahu k pozemkim. K platnosti smlouvy o pievodu nemovitosti vSak bylo vyzadovano
privoleni vykonného organu okresniho néarodniho vyboru, ¢imz byly prevody
nemovitosti pod &aste¢nou kontrolou statni moci.”> Bylo-li pfivoleni udé&leno, smlouva

byla zapsana v pozemkové knize, avSak zapis byl pouze deklaratorni povahy.64

V souvislosti se smluvnim pfevodem vlastnického prava k nemovitosti mluvime
’ . . . r r 65 ’ v . , vy
o dvoufazovosti vzniku vlastnického prava.”™ ,,Dvoufdzovost prevodu vlastnictvi spociva
v tom, Ze existuje pravni divod (iustus titulus) a pravni zpusob prevodu viastnictvi

«“06 Titul, tedy pravni divod vzniku prava, predstavuje

(modus adquirendi dominii).
smlouva sméfujici k pfevodu vlastnického prava k nemovitosti, ktera vSak sama o sob¢
jesté prevod vlastnického prava k nemovitosti neptisobi. Ma tedy nikoliv pfevodni
(transla¢ni) Uc¢inek, nybrz svymi pravnimi G¢inky pisobi pouze v roviné obliga¢niho
prava, kdyz ,,pouze® zavazuje ptrevodce vlastnické pravo k nemovitosti prevést svym
dal§im pravnim jedndnim na nabyvatele. Pravnim zpiisobem, tedy modem, jenz plisobi
67, 68

véenépravnimi ucinky, je v ceském pravnim tadu zépis (intabulace) vlastnického

prava k nemovité véci do katastru nemovitosti (dale také jen jako ,katastr®), ¢imz je

61 K rezimu nemovitych véci nezapisovanych do vefejného seznamu srovnej nasledujici kapitolu &. 1. 1. 4
této prace.

52 Srovnej § 112 OZ 1950: ,,Prevod viastnictvi k vécem nemovitym, zapsanym v knize pozemkové nebo
Zeleznicni, zapiSe se do téchto knih.

% Srovnej § 1 zak. ze dne 14. 8. 1951, & 65/1951 Sb., o prevodech nemovitosti a o pronijmech
zemédéelske a lesni pady.

% PECHA, Frantisek. Nékolik pripominek k &lanku JUDr. Martina Sesiny ,,Pozemkovd kniha v Ceské
republice a jeji postupny zanik. Ad Notam. 2014. €. 1 s. 22.

5 Doktrina o titulu a modu neni v éeském (Seskoslovenském) pravnim fadu novinkou. Princip intabulace
upravoval jiz § 431 OZO: ,,Ku prrevodu vlastnictvi nemovitych véci musi byti nabyvaci jednani zapsano
do verejnych knih k tomu urcenych. Toto zapsani nazyva se vklad (intabulace).

66 KINDL, Milan, ROZEHNAL, Ales. Novy obcansky zdkonik: tiskali vécnych prav. Plzeii: Vydavatelstvi
a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2015. Pro praxi, s. 99. ISBN 978-80-7380-5173.

67 zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti je s ohledem na § 11 odst. 1 pism. a) provadén ve
formé vkladu.

58 K zapisu vkladem podrobngji kapitola &. 1. 2. 3 této préce.
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vyjadiena intabulaéni zasada.” ,,Soucasné je zfetelné, Ze oboji vicinky nemohou byt
naplnény soucasné vedle sebe. Obligacni ucinky smlouvy proto trvaji pouze do té doby,

«’ Utinky prevodu

dokud nejsou nahrazeny ucinky vécnymi (vécnépravnimi).
vlastnického prava k nemovitosti tak v Ceském pravnim tadu nastdvaji az vkladem do
katastru nemovitosti, a to vzdy zpétné k okamziku, kdy navrh na zapis doSel

s v 7 1.7 ; \ 1
piislusnému katastralnimu tGradu.”

Pro pfevodni smlouvu, jiz se zfizuje nebo pfevadi jakékoliv vécné pravo
k nemovitosti, je dle § 560 OZ vyzadovana pisemna forma. ,,Vedle pisemné formy musi
spliovat smlouva o prevodu nemovitosti idalsi zakonné ndlezitosti. Smlouva musi
jednak obsahovat dostatecnou identifikaci prevadené nemovitosti, jakoz izavazek
prevodce, zZe véc nabyvateli odevzda a umozni mu k ni nabyt viastnické pravo. Smlouva
musi zaroven obsahovat i zavazek nabyvatele, Ze véc prevezme, popripadé za ni zaplati
prevodci kupni cenu — je-li nemovitost prevdadeéna na zdkladé kupni smlouvy.<™ A&koliv
z zadné pravni normy nevyplyva povinnost opatfit smlouvu o pfevodu nemovitosti
ufedné ovéfenymi podpisy ucastniki, je takovy postup vhodné jednoznaéné doporucit.
Pti absenci Ufedné ovéfenych podpist je totiz katastralni ufad povinen zkoumat jejich
pravost,” coz muiZe cely proces pievodu vlastnického prava k nemovitosti znatné

zkomplikovat.”*

% Podrobngji KINDL, Milan, ROZEHNAL, Ales. Novy obcansky zikonik: iiskali vécnych prdv. Plzeii:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cen&k, 2015. Pro praxi, s. 99. ISBN 978-80-7380-5173.

" OBERTOVA, Alica. Dobra vira z pohledu rozhodnuti velkého senatu ob&anskopravniho a obchodniho
kolegia Nejvyssiho soudu. In Cofola international 2011 : sbornik ptispévki z konference. Spisy Pravnické
fakulty Masarykovy univerzity, s. 3.

Dostupné z: https://www.law.muni.cz/sborniky/cofola201 1/files/mravy/Obertova_Alica 5916.pdf

"'Viz § 10 KatZ.

> MATZNER, Jifi. Na co si dat pozor pfi pfevodu nemovitosti. In: pravniprostor.cz [online]. 2016 [cit.
2017-08-02]. Dostupné z: http://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/na-co-si-dat-pozor-pri-
prevodu-nemovitosti

3 Srovnej § 62 odst. 1 vyhlagky &. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska, dale také
jako ,,KatV<).

™ Blize SCHWARZENSTEIN, Filip. Problematika katastru nemovitosti a pozemku jako predmétu prav
ve smluvnich vztazich. In: Dny prdava - 2012 - Days of Law. Pozemek v pravnich vztazich. Sbornik
piispévki z konference. Spisy Pravnické fakulty Masarykovy univerzity, s. 2438.

Dostupné z: https://www.law.muni.cz/sborniky/dny prava 2012/files/pozemek/SchwarzensteinFilip.pdf
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1. 1. 4 Nemovitosti nezapsané ve vefejném seznamu

Existence nemovitosti neevidovanych v katastru nemovitosti je dana tim, ze
KatZ sice obsahuje taxativni vy&et’> nemovitosti zapisovanych do katastru nemovitosti,
ktery je vSak svym rozsahem uZ§i neZ pojem nemovité véci definovany OZ.”°
Vlastnické pravo se pifi pfevodu nemovitosti pievadi jiz samotnou smlouvou
k okamziku jeji ucinnosti, nikoliv vkladem do katastru nemovitosti, jak je tomu
v ptipad¢ nemovitosti zapisovanych do katastru nemovitosti. Dispozitivné se zde tedy

uplatiiuje konsenzualni princip.”’

Na rozdil od nemovitosti evidovanych ve vefejném seznamu se nemuze
nabyvatel v pfipad¢, ze nabyva vlastnické pravo k nemovité véci nezapsané ve vefejném
seznamu od osoby k tomu neopravnéné, odvolavat na svou dobrou viru v zapis
v takovém seznamu, tedy katastru nemovitosti, nebot’ je v tomto ptipad¢ piisobeni
materialni publicity vylouceno. Tyto situace je nutno subsumovat pod ustanoveni §
1109 OZ, jez obsahuje generalni klauzuli nabyvani véci nezapsanych ve vefejném

seznamu od neopravnéného.

Specifickym piipadem je nabyti vlastnického prava k pozemku, na némz stoji
stavba, ktera nepodléha katastralni evidenci.”® Stejn& jako vyse popsané situace ani
v tomto piipad¢ se nelze opfit o zdsadu vetejné divéry v katastr nemovitosti ,,a neni
tedy ani vyloucen pripad, kdy vlastnik pozemku prevede vlastnické pravo k pozemku
a nabyvatel bude vzhledem k okolnostem konkrétniho pripadu v dobré vire, Ze nabyva
viastnické pravo k pozemku i se stavbou. I v téchto pripadech ma dojit, obdobné jako
podle analogické némecké upravy, k pravnimu spojeni stavby s pozemkem a ke vzniku

viastnického prdava nabyvatele. Dosavadni vlastnik stavby vsak musi byt za ztratu

> Srovnej § 3 odst. 1 KatZ.

7% Srovnej § 498 odst. 1 OZ.

Viz § 1099 OZ.

8 Zvlasmi vipravu vyzaduje situace, kdy se prevadi pozemek, na némz je ziizena nékterd ze staveb, které
nepodléhaji zapisu do katastru nemovitosti, jako jsou napr. drobné stavby (typicky stavby s jednim
nadzemnim podlazim o zastaveéné plose do 16 m2 a vysce do 4,5 m), stavby, které nejsou budovami,
nékteré technické stavby a dalsi.* Cit dle divodové zpravy k§§ 3054 az 3061 OZ. [online]. [cit. 2017-08-
10]. Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-
verze.pdf
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viastnického prava odskodnén, a proto se mu zaklada pravo na ndhradu skody vici

e e 71079
zeiziteli.“

1. 2 Katastr nemovitosti jako vefrejny seznam

soubor udaji o nemovitostech vcetné jejich soupisu, popisu, geometrického a
polohového ur&eni a zapist prav k témto nemovitostem.®' Jednim z kli¢ovych Ggeld, ke
kterému je katastr jako vefejnopravni evidence nemovitosti statem veden, je ochrana

2

vlastnictvi a jinych vécnych prav k nemovitostem.* Udaje obsaZené v katastru

nemovitosti jsou tak s ohledem na jeho materidlni publicitu nezbytné pro bezpecné

IS TN . ;e . . 83
nakladani s evidovanymi nemovitostmi.

1. 2. 1 Atributy verejného seznamu

Vychodiskem tupravy vefejnych seznamt jsou ustanoveni §§ 980 — 986 OZ,
které tvoii obecnou pravni upravu, subsididrné aplikovatelnou na vSechny typy
vefejnych seznamii bez ohledu na to, co je predmétem jejich evidence.*® Stanoveni
odchylnych pravidel jinym pravnim ptfedpisem pro konkrétni druh vetejného seznamu
tim tedy neni do budoucna vylouteno.* . Verejny seznam lze obecné vymezit jako
zpuisob evidence zachycujici a poskytujici urcité rozhodné informace (jako informace

. . v o I P . . v . .86 . N
pravdivé) nezbytné pro bezpecné nakladani s evidovanymi veécmi.*”> Za inspiracni

" Srovnej divodovou zpravu k§§ 3054 az 3061 OZ. [online]. [cit. 2017-08-01]. Dostupné
z:http://obcanskyzakonik justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

% KatZ byl v anketd Zakon roku 2013 vyhodnocen podnikateli a odbornou vefejnosti jako ,Nejlepsi
legislativni pocin pro podnikatelské prostiedi®, a to zejména s ohledem na zvySeni pravni jistoty v oblasti
nemovitosti. Anketu pravidelné porada advokatni kancelai Ambruz & Dark Deloitte Legal ve spolupraci
s partnery. Viz Ambruz & Dark Deloitte Legal. Zakonem roku 2013 je zvySeni pravni jistoty v oblasti
nemovitosti a vefejnych rejstiikl. [redakéné upraveno]. Prdavni radce. Praha: E.conomia, a.s., 2014, €. 6,
s. 42.

81 K tomu srovnej § 1 odst. 1 KatZ.

82K tomu srovnej § 1 odst. 2 KatZ.

8 JANKU, Petra. SUSTROVA, Daniela. VRCHA, Pavel. Novy katastrdlni zdkon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou. Praha: Linde Praha, 2014. s. 40. ISBN 978-80-7201-934-2.

¥ Navrh predpokladd moznou budouci existenci dalsich veFejnych evidenci spojenych s majetkovymi
pravy (nap¥. evidenci smluv o manzelském majetkovém rezimu).* Cit. dle TEGL, Petr. Uplatnost nabyti
vécného prava jako podminka fungovani materialni publicity vefejnych seznamii v novém obcanském
zékoniku. Pravni rozhledy. Praha: C. H. Beck, 2013, ¢. 1, str. 28.

% Srovnej divodovou zpravu k § 980 OZ. [online]. [cit. 2017-08-01]. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

vevr

Olomouc. ANAG, 2013, s. 129. ISBN 978-80-7263-819-2.
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zdroje upravy vefejnych seznamil jsou pokladany polsky zdkon o vécnych knihach a
hypotéce,’” némecky BGB a v neposledni fadé rakousky OKZ, ktery v minulosti platil i

na nasem uzemi.

Navzdory obecné upravé vetfejnych seznamu v kodexu soukromého prava se
v mnohych ptipadech nemize shodnout ani odbornd vefejnost, které jednotlivé
vetejnopravni evidence jsou vefejnym seznamem ve smyslu OZ. Urcité voditko nabizi
divodova zprava k OZ, jez rozliSuje mezi pojmy ,,vefejny seznam* a ,,vefejny rejstiik*,
kdyz prvni jmenovany ptedstavuje souhrnné oznaceni evidence véci, zatimco druhy
vefejnou evidenci osob.*® Problematickym je fakt, Ze vétsina zvlastnich piedpist, podle
nichz jsou vetejnopravni evidence vedeny, danou evidenci za vefejny seznam ¢i naopak

za vefejny rejstiik vyslovné neoznacuje.

Dostupna komentafovéa literatura® uvadi tfi zakladni atributy vefejného
seznamu. Za prvé pfedmétem evidence v seznamu jsou véci, coz zmifuje 1 samotna
divodova zprava k OZ. Evidence musi byt déle vetfejna, tedy ptistupna bez omezeni
tak, aby do ni bylo mozné voln¢ nahlizet, aniz by bylo nutné¢ piekonavat formalni
ptekazky (napt. osvédCenim pravniho zdjmu na nahlédnuti).”® Zde mluvime o principu
formalni publicity. Treti podminkou je vedeni evidence na zakladé zédkona organem

vefejné moci nebo jinou osobou, které stat zakonem takovou pravomoc svéfil.

Podle Tégla jsou obligatornimi atributy vetejného seznamu existence principu
formalni a materialni publicity. Tyto podminky musi byt pfitom splnény kumulativné.
Tégl si klade otazku, zda je tfeti aspekt — alesponi prevazna konstitutivnost zapist prav
do seznamu atributem podstatnym ¢i nikoliv. Dochéazi vSak k nazoru, Ze intabulaéni

princip, a¢ je jisté zadouci, aby se uplatnil v co nejSir§i mife, je atributem pouze

87 Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece ze dne 6. Servna 1982.

¥ Typicky se jedna o obchodni rejsttik.

¥ VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jiti akol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prdava (§ 976-1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentare, 2013, s. 10. ISBN 978-80-7400-499-5.

% Volnym pristupem se pak rozumi, Ze Zadatel o poskytnuti iidajii z takové verejnopravni evidence
nemusi spliiovat zadné podminky, zejména nemusi osveédcit pravni zdajem na poskytnuti pozadovanych
informaci. Za prekazku volného pristupu naopak nelze povazovat napr. pozadavek na prokdzani
totoznosti osoby, ktera o poskytnuti udajii zZada. Je otazkou, zda by za omezeni volného pristupu bylo
mozno povazovat to, ze udaje z verejnopravni evidence jsou poskytovany za uplatu, prosté nahlizeni je
viak obvykle bezplatné.“ Cit. dle VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jiii a kol. Obcansky zdkonik III.
Vecna prava (§ 976—1474). Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentate, 2013, s. 11. ISBN
978-80-7400-499-5.
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fakultativnim, nebot’ si Ize jako vefejny seznam piedstavit i evidenci, do které se

e e . . 91
zapisuje i v pfevazné mife deklaratornim zpiisobem.

K jednoznacnému zavéru o povaze vetejné evidence lze dospét tehdy, kdyz
prislusnou evidenci jako vefejny seznam vyslovné oznaci zvlastni zakon. To je ptipad i
katastru nemovitosti,”> ktery navic napliuje i ve§keré doktrindlni atributy vefejného
seznamu — tj. jedna se o evidenci véci vedenou organy statu, zfizenou zékonem, jez je
postavena na principech formalni a materialni publicity. VéEtSina zépisi provadénych do

katastru nemovitosti ma navic konstitutivni charakter.
1. 2. 2 Ke katastralnim zapisim

Jednotlivé formy zépist do katastru nemovitosti a procesni stranku jejich
provadéni upravuje KatZ. Jedna se o vklad, zaznam a poznamku.”> Oproti predchozi
pravni Uprave v zékonu €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem (dale jen jako ,,ZaPrNe‘“) v tomto ohledu nedoslo ke zmén¢ a formy
zapisit zustaly nezménény. Zmén naopak dostaly pravni ucinky jednotlivych forem
zapisi. S povolenim vkladu prava do katastru nemovitosti mohou byt spojeny jak
G¢inky deklaratorni, tak G&inky konstitutivni.** O tom, jaké u¢inky ma vklad prava
v konkrétnim ptipadé€, rozhoduje pfislusSné hmotnépravni ustanoveni OZ nebo jiného
pravniho predpisu.”” Ziznamiim a poznamkam ZaPrNe nepfisuzoval dokonce Zadné
pravni Gginky.”® ,Na rozdil od dosavadni pravni upravy tedy novy katastrdlni
zdkon prisuzuje pozitivni pravni ucinky vsem zapisum bez rozdilu. I kdyz je pravdou, Ze

ne ve viech pripadech jsou tyto pravni ticinky stejné.*”’ Pro viechny formy zapist pak

U Intabulace md v tomto ohledu spise sekunddrni vyznam. Lze si predstavit i fungovini takového
verejného seznamu, do kterého se zapisuje prevazné (popr. teoreticky i vylucné) deklaratornim zpiisobem.
Byt takova koncepce neni prilis praktickd, neni bez dalsiho vyloucena (zndame ji konec koncit i z vilastni
historie evidence nemovitosti). “Cit. dle TEGL, Petr. N&které aspekty upravy vefejnych seznami. In:
pravniprostor.cz [online]. 2014 [cit. 2017-08-04]:

Dostupné z: http://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/nektere-aspekty-upravy-verejnych-seznamu
%2 Viz § 1 odst. 1 KatZ: ,,Katastr nemovitosti (ddle jen , katastr*) je verejny seznam. "|...].

% Viz § 6 KatZ.

* Ustanoveni § 2 odst. 2 ZaPrNe piisuzovalo zépisu vkladem vzdy konstitutivni Gi¢inky.

% Davodova zprava ke KatZ, sném. tisk &. 778/0, 6. volebni obdobi. [online]. [cit. 2017-08-21]. Dostupné
z: http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?1dd=85420

% K tomu srovnej § 14 odst. 2 a 3 Z4PrNe.

7 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 38. ISBN 978-
80-7400-525-1.
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jednotné plati, Ze jejich pravni ucinky nastavaji zpétné k okamziku, kdy navrh na zapis

dogel ptislugnému katastralnimu ufadu.”®

Zjednodusen¢ feceno se vkladem zapisuji vécna prava, ndjem a pacht. Ve forme
zdznamu jsou zapisovana prava odvozena od vlastnického prava. A konecné zapis ve
formé poznamky signalizuje vyznamnou informaci tykajici se nemovitosti, katastralnich
vlastnikGi & jinych opravnénych.”” Piedpokladem provedeni kazdého zapisu je
predlozeni pisemnosti dokladajici zapisovanou skutec¢nost, kterd mize byt v listinné 1
elektronické podob&.'” Original pisemnosti nebo jeji ovéfend kopie se ukladaji do

01

sbirky listin.'”! Vztahuje-li se zapisované pravo pouze &asti pozemku zapsaného

v katastru nemovitosti, tuto relevantni ¢ast pozemku musi vymezovat pfiloZzeny

geometricky plan.'%?

Skute¢nost, ze katastralnimu tfadu byl dorucen navrh na zépis prava do katastru
nemovitosti a ze zapis prava je tudiz dot¢en moznou zménou, musi byt u dotéenych
nemovitosti vyznac¢ena nejpozdéeji nasledujici pracovni den. Pro tuto skutecnost se vzil

103

pojem ,,plomba, ktery dokonce KatV zavadi jako legislativni zkratku. ™ Vyznacenim

plomby je tedy kazdému ziejmé, Ze konkrétni nemovitost je dotéena zménou.'**

1. 2. 3 VKklad

vvvvv

katastralnich zapisti. Vkladem se do katastru nemovitosti zapisuji vSechna ,,vécna prava
a prava (resp. jejich vznik, zména, zanik, promlceni a uznani existence nebo neexistence

téchto prav) ujednand jako vécna prava, pripadné ndajem a pacht bez ohledu na zpusob

% K tomu srovnej § 10 KatZ.

% SUSTROVA, Daniela. BOROVICKA, Petr. HOLY, Jaroslav. Katastr nemovitosti. Praha: Wolters
Kluwer, 2016. Pravo prakticky, s. 61. ISBN 978-80-7552-024-1.

0K tomu blize § 7 KatZ.

" K tomu srovnej § 5 odst. 2 pism. d) KatZ.

12 Viz § 7 odst. 3 KatZ.

% Viz § 2 odst. 1 pism. e) KatV.

194 Plomba se na vypisu z katastru nemovitosti vyznaci tim zpiisobem, %e na pocatku vadku, na némz je
uvedena nemovitost dotcend zmenou, je vyznaceno pismeno P. V zavéru vypisu z katastru nemovitosti je
pak uvedeno, jakymi zménami jsou dotceny nemovitosti uvedené na daném vypisu z katastru nemovitosti.
Konkrétné je tam uvedeno, Ze nemovitosti jsou dotceny zménou pravnich vztahu, a daile je uveden odkaz
na cislo Fizent, pod kterym je dotéend zména vdajii v katastru provadéna. Cit. dle BAUDYS, Petr.
Katastralni zakon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 34. ISBN 978-80-7400-525-1.
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vzniku“ [...].""° Konstitutivni &inek mé takovy vklad, kterym se zapisuje vznik, zména
& zanik prava na zakladé smlouvy (intabulaéni princip).'® Deklaratorni uéinek bude
mit vklad napft. v pfipad¢€, Ze o (ne)existenci prava pravomocné rozhodl organ vetejné
moci nebo v pipadé vydrzeni.'”” Tedy viude tam, kde prava vznikaji & zanikaji tzv.
mimoknihovng. Vy&et prav zapisovanych do katastru vkladem udava § 11 KatZ.'”® K
pravnim ucinkiim vkladu jakoz i ostatnich zapisi do katastradlniho operatu dochazi ke

dni, kdy katastralnimu ufadu dosel nadvrh na zapis.

Vklad je mozné provést na zékladé pravomocného rozhodnuti katastralniho
tfadu o jeho povoleni v ramci vkladového Fizeni,'™ které je zvlastnim spravnim fizeni.
Spravni tad (dale jako ,,SR*) se proto na vkladové fizeni pouZije subsidiarngé. Vkladové
fizeni je ovladano predevsim zasadou dispozicni a zadsadou priority. Ve vétSin€ piipadii
dochazi k zahajeni vkladové fizeni z iniciativy jeho G&astnikia''® podanim navrhu na
vklad, ktery je nutné podat na stanoveném formulafi, ktery musi obsahovat veSkeré
predepsané nalezitosti.''! | Ndvrh na vklad je transparentem ville ticastnikii Fizeni, pro
katastralni urad vyznamnym dokumentem, prostiednictvim kterého ucastnici rizeni
katastralnimu uradu sdeluji, co pozZaduji, tedy co ma byt do katastru zapsano, nebo

Ve ’ ’ ;o . ’ % 770 rr 112
naopak z néj vymazano. Katastralni urad je navrhem ucastnikii vazan.*

Podany navrh
muze vzit navrhovatel zpét. Vkladové fizeni je ovSem zastaveno pouze tehdy, pokud
s tim souhlasi 1 vSichni ostatni ucastnici vkladového ftizeni. Obdobné se postupuje

v piipad¢ zOzeni podaného navrhu. Nesouhlasi-li sjeho zizenim vSichni Ucastnici,

105 FRANKOVA, Martina. Uvod do pozemkového prava. Beroun: Eva Rozkotova, 2014, s. 177. ISBN
978-80-87488-19-5.

1% K tomu srovnej kapitolu &. 1. 1. 3 této prace.

"7 PEKAREK, Milan a kol. Pozemkové pravo, 1. vyd. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta,
2015, s. 287. ISBN 978-80-2107-7508.

1% ykladem se zapisuji pravo vlastnické, pravo stavby, vécné biemeno, zastavni pravo, budouci zastavni
pravo, podzastavni pravo, piedkupni pravo, budouci vymének, pfidatné spoluvlastnictvi, sprava
sveétenského fondu, vyhrada vlastnického prava, vyhrada prava zpétné koupée, vyhrada prava zpétného
prodeje, zdkaz zcizeni nebo zatizeni, vyhrada prava lepsiho kupce, ujednani o koupi na zkousku, najem,
pozada-li o to vlastnik nebo najemce se souhlasem vlastnika, pacht, pozada-li o to vlastnik nebo pachtyt
se souhlasem vlastnika, vzdani se prava na nahradu Skody na pozemku, rozdé€leni prava k nemovitosti na
vlastnické pravo k jednotkam.

% viz § 12 KatZ.

"% K tomu srovnej § 14 odst. 2 KatZ: ,,Vkladové Fizeni je zahdjeno také tehdy, pokud prislusnému
katastralnimu uradu doslo od soudu nebo soudniho exekutora jeho rozhodnuti nebo potvrzeni o pravu,
které se do katastru zapisuje vkladem.*

" K tomu srovnej § 14 odst. 1 KatZ.

12 SUSTROVA, Daniela. BOROVICKA, Petr. HOLY, Jaroslav. Katastr nemovitosti. Praha: Wolters
Kluwer, 2016. Pravo prakticky, s. 72. ISBN 978-80-7552-024-1.
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rozhodne se o pivodni navrhu.'"® Ugastniky vkladového Fizeni jsou ti, jejichz prava
vznikaji, rozsifuji se, méni se, zanikaji anebo se omezuji.''* Zasada priority upravena v
§ 982 OZ tika, Zze o urceni poradi vécnych prav k cizi véci rozhoduje doba podani
navrhu na zépis prava a nikoliv doba, kdy jsou do katastru skutecné zapsana. Navazujici
ustanoveni § 9 odst. 2 KatZ nadto dodava, Zze je pro potadi zdpisi do katastru

. ’ sr oy v “ o r 11
nemovitosti rozhodujici okamzik dorueni navrhu na vklad prava.'"”

Katastralni ufad povoli vklad, jsou-li splnény podminky pro jeho povoleni.
Nestane se tak ale diive nez po uplynuti dvaceti dnii od odeslani vyrozuméni podle § 16
odst. 1 KatZ vlastniku nemovitosti nebo jinému opravnénému.''® V ramci prezkumné
¢innosti katastralniho ufadu jsou zkoumany nalezitosti vkladové listiny, ktera mize byt
jak listinou soukromou, tak vefejnou. Povaha listiny m4 vliv na rozsah pfezkumu.''’
Proti rozhodnuti o povoleni vkladu nejsou ptipustné zZadné opravni prostfedky,118 a to
ani mimotadné, v¢etné zaloby podle ¢asti paté obcanského soudniho fadu (dale jen jako
,LOSR®), (fizeni ve vécech, o nichz bylo rozhodnuto jinym organem). Tato Zaloba je
naopak pfipustna proti rozhodnuti, jimz byl vklad zamitnut. Zalobu je nutné podat ve

1hiité 30 dnii ode dne dorudeni zamitavého rozhodnuti.!"”

1. 2.4 Zaznam

Zapis zaznamem zustal podle KatZ vyhrazen pro pomérné uzkou skupinu
pravnich vztaht, jejichZ spole¢nym jmenovatelem je souvislost s pravem vlastnickym u
specifickych subjektl. Zaznam nemad vliv na vznik, zménu a zanik vlastnického préva
k nemovitosti. Mé tedy pouze deklaratorni G&inky.'?’,,Md-li byt disledné uplatnéna
zasada materialni publicity, je nezbytné, aby i zapisy tykajici se téchto prav byly uplné a

pravdivé, a toho lze dosahnout jedine tak, Ze kazdy, kterého se takové pravo tykd, si je

"3 Viz § 16 odst. 2 a 3 KatZ.

""" FRANKOVA, Martina. Uvod do pozemkového prdva. Beroun: Eva Rozkotova, 2014, s. 180. ISBN
978-80-87488-19-5.

S FRANKOVA, Martina. Uvod do pozemkového prdva. Beroun: Eva Rozkotova, 2014, s. 179. ISBN
978-80-87488-19-5.

" K tomu vyrozuméni dle KatZ podrobnéji v kapitole ¢. 4. 2. 1 této prace.

"7 K prezkumné &innosti katastralniho titadu srovnej kapitolu ¢. 4. 2. 3 této prace.

"8 Viz § 5 odst. 3 KatZ.

"9 PEKAREK, Milan a kol. Pozemkové pravo, 1. vyd. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta,
2015, s. 293. ISBN 978-80-2107-7508.

120 FRANKOVA, Martina. Uvod do pozemkového prdva. Beroun: Eva Rozkotovéa, 2014, s. 182. ISBN
978-80-87488-19-5.
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nechd zapsat do katastru. Zaznamendanim odvozeného prava v katastru bude chranéna
dobrd vira viech, kteri se na zdpis v katastru spoléhaji a kteri mu diveruji.«'*' Vy&et
prav zapisovanych do katastru ve form& zdznamu obsahuje § 19 KatZ.'?* Zapis se
provadi na zaklad¢ navrhu na zaznam, ktery miize podat ten, kdo ma na jeho provedeni
pravni zadjem nebo organ vefejné moci nebo uzemni samospravny celek, ktery o pravu
zapisovaném zdznamem rozhodl nebo jej osvédcil. Spolu s navrhem na zdznam je nutné
predlozit listinu dokladajici zapisované pravo.'” Postup katastralniho Gfadu je po

doruceni navrhu na zdznam obdobny jako v pfipad¢ zapisu vkladem.
1. 2. 5 Poznamka

Poznamka je vyhrazena vyznamnym informacim vztahujicim se k evidovanym
nemovitostem nebo katastrdlnim vlastnikiim a jinym oprdvnénym osobam zapsanym
v katastru. V tomto ohledu rozliSujeme poznamky k osobé¢, poznamky k nemovitosti a
poznamky spornosti.'** Poznamky maji upozornit na pravné relevantni skute¢nosti
tykajici se osob, nemovitosti anebo vécnych prav zapsanym v katastru. ,,0d okamziku,
kdy je poznamka v katastru zapsana, nikdo se nemiize vymlouvat na neznalost takového
zdpisu, nebot’ mél moznost se sezndmit se zdpisem poznamky a jeho obsahem a mohl si
tak vyhodnotit, zda by mu mohla byt na prekazku a zda by na zaklade skutecnosti, pro
které byla pozndmka vyznacena, zménil své rozhodnuti.“'*> Obvykle tedy poznamky
informuji o omezenich tykajicich se smluvni volnosti, jejichZ u¢inkem je téz vylouceni
dobré viry ve spravnost a Uplnost katastralnich zapisti. Poznamku zapise katastralni trad
na zakladé€ rozhodnuti nebo ozndmeni soudu, spravce danég, spravce obchodniho zavodu,
vyvlastiovaciho ufadu, pozemkového tufadu, soudniho exekutora, drazebnika,

insolven¢niho spravce ¢i k dolozenému navrhu toho, v jehoz prospéch ma byt

12 JANKU, Petra. SUSTROVA, Daniela. VRCHA, Pavel. Novy katastrdlni zikon: pozndmkové vydani s
vybranou judikaturou. Praha: Linde Praha, 2014. s. 255. ISBN 978-80-7201-934-2.

122 Jedn4 se o piislusnost organizacnich slozek statu a statnich organizaci hospodafit s majetkem statu,
pravo hospodarit s majetkem statu, sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu, majetek hlavniho mésta Prahy
sveéfeny mestskym ¢astem hlavniho mésta Prahy, majetek statutarniho mésta svéfeny méstskym obvodim
nebo méstskym castem statutarnich mést, majetek ve vlastnictvi izemniho samospravného celku piedany
organizacni slozce do spravy k jejimu vlastnimu hospodarskému vyuziti, majetek ve vlastnictvi izemniho
samospravného celku pfedany ptispévkové organizaci k hospodateni.

'3 Viz § 20 odst. 1 a 2 KatZ.

' SUSTROVA, Daniela. BOROVICKA, Petr. HOLY, Jaroslav. Katastr nemovitosti. Praha: Wolters
Kluwer, 2016. Pravo prakticky, s. 181. ISBN 978-80-7552-024-1.

125 JANKU, Petra. SUSTROVA, Daniela. VRCHA, Pavel. Novy katastrdlni zdkon: pozndmkové vyddni s
vybranou judikaturou. Praha: Linde Praha, 2014. s. 260. ISBN 978-80-7201-934-2.
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poznamka zapsana.'*® Siroky vy&et zapisovanych poznamek k nemovitostem upravuje §
23 KatZ, poznamky zapisované k osobam pak § 25 KatZ. Prub¢h fizeni o zéapisu
poznamky se pfimé&fend ¥idi ustanovenimi o zapisu a vymazu zdznamem.'?’ Ustanoveni
§ 24 KatZ o poznamce spornosti zapisu je ustanovenim navazujicim na § 985

(poznamka rozepie) a § 986 OZ (poznamka spornosti).'*®

1. 2. 6 Publicita katastru nemovitosti

»Ma-li jakykoli verejny seznam plnit své zakladni poslani (ochrana bezpecnosti
a plynulosti pravniho styku), je treba zajistit jeho radné fungovani. To se pravidelné
déje prostiednictvim zdsad, na nichz je verejny seznam vybudovdn.“'* Zasady spojené
s vefejnosti vefejnopravnich evidenci navic dle nazoru mnoha autort plati za ty viibec
seznam je mj. jeho vetejnost. ,,Zdsada publicity vychadzi z toho, Ze jest ucelem knih
verejnych, uvadeti na verejnou, vSeobecnou znamost knihovni prdava na predmétech
v nich zapsanych.“"" Pravni nauka jiz tradién& rozeznava mezi principem formalni

publicity a publicity materidlni.

Formalni publicita katastru nemovitosti znamena, Ze udaje v katastru obsazené

132 7adatel o

jsou pfistupné kazdému a kazdy méa moznost se s jeho obsahem sezndmit.
poskytnuti informace pfitom nemusi spliiovat zadné podminky, zejména osvédCovat
pravni zdjem na poskytnuti informaci. PoZadavek prokazéani totoZnosti za piekazku
volného pfistupu obecné povaZovan neni. Pfirozenym disledkem volného pfistupu
k tdajiim zapsanym v katastru nemovitosti je to, Ze nikdo neni vyloucen z objektivni

moznosti sezndmit se s nimi a ze [...] kazdy ma pravo do néj nahliZet, porizovat si

zného pro svou potrebu opisy, vypisy nebo nacrty a ziskavat z néj dalsi zdakonem

126 iz § 22 odst. 1 KatZ.

127 Srovnej § 26 KatZ.

128 O pravnich ugincich poznamek rozepie a spornosti pojednava kapitola &. 4. 1 této prace.

12 TEGL, Petr. Uplatnost nabyti vécného prava jako podminka fungovani materialni publicity vefejnych
seznamtl v novém obcanském zakoniku. Pravni rozhledy. Praha: C. H. Beck, 2013, ¢. 1, str. 28.

B0 DROBNIK, Jaroslav. Zdklady pozemkového prava. Beroun: Eva Rozkotova, 2010, s. 137. ISBN 978-
80-904209-8-4.

B ROUCEK, Frantisek. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zékoniku obcanskému a obcanské
pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: Pravnické knihkupectvi a nakladatelstvi V.
Linhart, 1936, s. 537.

32 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 3. ISBN 978-
80-7400-525-1.
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stanovené udaje[...].">> O &irokych moZnostech pristupu osob k udajim zapsanym v
katastru nemovitosti sv&déi i webova aplikace Nahlizeni do katastru nemovitosti,'** jez
umoziuje sice omezené, ale snadné a rychlé seznameni se s jeho udaji. Dilezité je fici,
ze princip formalni publicity je praktickym piedpokladem pro plisobeni publicity

cr1..r1 r1.z ¥ ’ o , . . ;1
materialni'® a tyka se viech Gidaji zapsanych na listu vlastnictvi.'*®

Jelikoz by samotnd pristupnost udajii zapsanych v katastru nemovitosti
potfebnou miru pravni jistoty ucastnikim soukromopravniho styku na né se
spoléhajicim nezajistila, zavadi OZ v ustanoveni § 980 konstrukt dvou vyvratitelnych
pravnich domnének,"’ jez zasadnim zptsobem posiluji uZiti principu materialni
publicity.”*® Tyto pravni domnénky vyjadiuji pozitivni a negativni stranku vefejné

publicity katastru nemovitosti (a krom n¢j samoziejmée i ostatnich vetfejnych seznamtl).

Pozitivni stranka vefejné publicity je vyjadiena § 980 odst. 2 OZ, véta prvni:
wJe-li pravo k veéci zapsdano do verejného seznamu, md se za to, ze bylo zapsano v
souladu se skutecnym pravnim stavem.“ O tom, co je zapsano v katastru nemovitosti, se
ma za to, ze to také opravdu existuje. Negativni stranku upravuje véta druha téhoz
ustanoveni. ,,Bylo-li prdvo k véci z verejného seznamu vymazdano, md se za to, Ze
neexistuje.” Pokud tedy né&jaka skuteCnost v katastru nemovitosti zapsdna neni,
presumuje se, ze neexistuje.'”” ,,Zdkonoddrce prostiednictvim domnénky presumuje
spravnost v katastru publikovanych udajii, které mohou byt v konkrétnim pripadé

«140

Vyvrdceny. Lze tedy shrnout, ,,Ze ten, kdo vychdzi z udaju katastru, nemusi zapsana

33 KRAFT, Martin. Pravo nemovitosti po rekodifikaci — materialni publicita zapisi v katastru
nemovitosti. Pravni rozhledy. Praha: C. H. Beck, 2014, ¢. 15-16, s. 546.

13 Viz webova aplikace Nahlizeni do katastru nemovitosti. Dostupna z: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/

33 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi akol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentéf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentate, 2013, s. 11. ISBN 978-80-7400-499-5.

13 SUSTROVA, Daniela. Katastr nemovitosti: Nové zasady jeho vedeni od 1. ledna 2014. Praha: Ceska
advokétni komora v Praze. In: bulletin-advokacie.cz [online]. 2014 [cit. 2017-08-06]. Dostupné
z:http://www.bulletin-advokacie.cz/katastr-nemovitosti-nove-zasady-jeho-vedeni-od-1.-ledna-
2014?browser=mobi

37 ELIAS, Karel, a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zprévou a rejstiikem.
Ostrava: Sagit, 2012. s. 428. ISBN 978-80-7208-922-2.

B8 SPACIL, Jifi, VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava
(s 976—1474). Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentafe, 2013, s. 12. ISBN 978-80-
7400-499-5.

9 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 39. ISBN
978-80-7400-525-1.

40 VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika. Praha: Leges.
2015, s. 95. ISBN 978-80-87576-91-5.
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prava dokazovat. Nemusi dokazovat ani to, Ze neexistuji prava, kterd v katastru nejsou
zapsana, protoze byla z katastru vymazana. Ve vsech téchto pripadech nese tedy
povinnost tvrzeni a povinnost tato tvrzeni prokdzat ten, kdo tvrdi, Ze udaje katastru
neodpovidaji skutecnosti.“*" Tyto dvé stranky vefejné publicity zapist v katastru
nemovitosti pusobi neoddélitelné a poskytuji tak ochranu publikovanému stavu a
osobam, které se na spravnost a uplnost udaji katastru nemovitosti v dobré viie
spoléhaji.'** Osobami, které mohou mit na prokdzani opaku pravni zdjem a kterym OZ
dava prostiedky k ochran¢ jejich prav, jsou bud’to stavajici vlastnik, jehoz nemovitost
byla neopravnéné zcizena, anebo novy nabyvatel, vi¢i kterému uplatnil sva prava

vlastnik byvaly.'*’

Tégl v navaznosti na vyse popsané domnénky upozoriiuje na konflikt domnélého
prava vyplyvajiciho ze zdpisu ve vefejném seznamu a domnénky existence prava
postavené na faktu drzby,'** nebot’ OZ presumuje, Ze drzba je mj. fadn4, &ili zalozena
na platném pravnim titulu. Je-li proto osoba drzitelem vlastnického prava, ma se za to,
ze je drzba opiena o platny pravni titul. V daném ptipadé mize dojit ke stfetu dvou
domnének, znichz jedna vychazi ze zadpisu ve vefejném seznamu, druhd z faktické
drzby (osoba A je skute¢nym vlastnikem nemovitosti, osoba B je vlastnikem knihovnim
a osoba C vykonava ve vztahu k pozemku drzbu). Zde neni tedy jasno, kterd z téchto
domnének ma byt uptfednostnéna. Jelikoz OZ odpovéd’ v podobé vyslovného ustanoveni
nenabizi, dochazi Tégl sohledem na polskou upravu'® (ktera byla predlohou pro
¢eskou upravu) k zaveru, ze pii stfetu popsanych domnének bude nutné dat prednost
domnénce plynouci z vefejného seznamu.'*® Domnivam se, Ze v této situaci je vhodné
pristoupit ke komparativnimu vykladu a tento problém fesit obdobnym zplsobem.

V opacném piipadé by doslo k neZadoucimu oslabeni principu materialni publicity.

"I BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 158. ISBN
978-80-7400-525-1.

2 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 39. ISBN
978-80-7400-525-1.

' NEVECERALOVA, Anna. Zasada materidlni publicity dle nové upravy katastru nemovitosti. In:
epravo.cz [online]. 2013 [cit. 2017-08-06]. Dostupné z:https://www.epravo.cz/top/clanky/zasada-
materialni-publicity-dle-nove-upravy-katastru-nemovitosti-91714.html

14 Srovnej § 994 OZ: ,Ma se za to, Ze drzba je Fadnd, poctivd a prava.”

143 7 ¢l. 4 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece vyplyva, Ze proti domnénce prava plynouciho ze
zapisu ve vécné knize neni mozno dovolavat se domnénky prava vyplyvajiciho z drzby.

¢ TEGL, Petr. Uplatnost nabyti vécného prava jako podminka fungovani materialni publicity vefejnych
seznaml v novém obcanském zakoniku. Pravni rozhledy. Praha: C. H. Beck, 2013, ¢. 1, str. 28.
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Velmi dilezitym ptfedpokladem pro poskytnuti dostatecné ochrany osoby
jednajici v divere v zapis v katastru nemovitosti, a tudiz zddouci funk¢nosti principu
materialni publicity je i ,,povinnost* kazdého seznamit se s obsahem katastru.'*” Tato
zasada vychazi zejména z teze, ze nelze pfipustit, aby ten, kdo jednal in bona fide
v Zapis ve vefejném seznamu, byl ve své divéfe zklaman.'*® Dle § 980 odst. 1 OZ véty
prvni: ,,Je-li do verejného seznamu zapsano pravo k véci, neomlouva nikoho neznalost
zapsaného udaje.”“ Z toho plyne, ,,Ze pri kazdém pravnim jednani je kazdy povinen
seznamit se s udaji katastru o zapsanych pravech, a pokud tak nékdo neucini, a zpiisobi
tim sobé nebo jinym Skodu nebo jinou vjmu, miZe si za to sam.“'** Uginky materialni
publicity jsou vztazeny nejen k idajim o vlastnikovi ¢i v katastru zapsanym vécnym
pravim, nybrz ke vSem Udajim uvadénym na vypisu z katastru nemovitosti, tedy i
k pozndmkém spornosti a rozepie ¢i poznamkam potfadi a pfednosti. Osoby jsou tak
povinny seznamit se v zdsadd se viemi Gdaji publikovanymi v katastru nemovitosti."*’
Plati tedy, ze kdo se spoléha na udaje zapsané v katastru nemovitosti, nemusi tato prava
dokazovat a naopak nemusi dokazovat, Ze neexistuji prava, kterd byla vymazéna.
Povinnost tvrzeni a dikazni nese tedy ve vSech ptipadech ten, kdo tvrdi, Ze udaje

, N F “ - 151
zapsané v katastru nemovitosti neodpovidaji skute¢nosti.'’

Formalni publicita vefejnych seznami, tedy moznost kazdého seznamit se
s udaji, jez jsou obsahem vetejného seznamu, tvoii spolu se systémem vyvratitelnych
pravnich domnének presumujicich spravnost a Gplnost zapsanych udaji conditiones sine
quibus non 0CinkG materidlni publicity, kterd chrani dobrou viru osob jednajicich

o vy s ros Mo 152
duvétujice v zapis ve vefejném seznamu.

147 Stejnou povinnost ukladal jiz § 443 véta druha OZO: ,,Kdo do téchto knih nenahlédne, ponese ve viech
pripadech Skodu za svou nedbalost.*

148 SVADLENA, Petr, EPPPICH, Lukés. Nabyti vlastnického prava od nevlastnika v novém obc¢anském
zéakoniku. In: epravo.cz[online]. 2013 [cit. 2017-08-05]. Dostupné Z:
https://www.epravo.cz/top/clanky/nabyti-vlastnickeho-prava-od-nevlastnika-v-novem-obcanskem-
zakoniku-91846.html

' BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 157. ISBN
978-80-7400-525-1.

30 ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zékonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstitkem.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 428. ISBN 978-80-7208-922-2.

UBAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 158. ISBN
978-80-7400-525-1.

152 HURDIK, Jan. Obcanské prdvo hmotné: obecnd cdst, absolutni majetkovd prava. 2., aktualiz. vyd.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2014, s. 202. ISBN 9788073804954,
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2. Zasada materialni publicity jako zpisob nabyvani od

neopravnéného

Prestoze se zasada materialni publicity (vefejné dobré viry) vztahuje jen k vécem
zapsanym Vv evidenci a tvofi tak pouze vyse¢ piipadii, ve kterych k nabyvani od
neopravnéného dochézi, je povazovano za dulezit¢ vénovat nékolik nasledujicich
podkapitol S$irSim obecnym souvislostem tohoto pravnimu institutu, které usnadni

orientaci v popisované problematice.

Nezbytné je téz na tomto misté ucinit poznamku k terminologii uzivané v této
praci. Ackoli doktrina bézn¢ uzivd pojmy ,nabyti od nevlastnika®“ a ,nabyti od
neopravnéné¢ho* promiscue, pro ucely této prace byla zvolena varianta druha v potadi
jmenovand, nebot odpovida preferenci zakonodarce vtextu OZ. Argumentem,
vyjadfenym v divodové zpravé k OZ, pro opusténi v Ceské pravni nauce znaéné
zazitého pojmu ,,nabyti od nevlastnika® je skutecnost, Ze vlastnické pravo miize byt

platng prevedeno i osobou odlisnou od vlastnika.'>
2.1 Obecné k nabyti od neopravnéného

Pti pfevodu vlastnického prava se obecné vychazi ze staré fimskopravni zésady
nemo plus iuris, ¢ili Ze nikdo nemlZe pfevést na jiného vice prav nezZ kolik sam ma. Na
druhé stran¢ vSak v soukromopravnim styku vznikd potfeba ochrany dobrovérného
nabyvatele, ktery se in bona fide domnival, Ze véc ziskal od osoby opravnéné vlastnické
pravo k véci prevést, tedy zpravidla vlastnika véci. Pravni fady tak obvykle upravuji
vyjimky ze zésady nemo plus iuris, nebot’ jeji absolutni uplatnéni by znamenalo
naruSeni pravni jistoty ucastnikii vztahi soukromého prava. Takovy stav by byl
v podminkach trzni ekonomiky nepfijatelny.'>* Stiedobodem problematiky nabyvani od
neopravnéného je tak stiet zasady nemo plus iuris s nékolika dal§imi pravnimi principy.

Jde zejména o princip pravni jistoty a legitimniho ocekavani, princip ochrany

'3 Divodové zprava k § 1109 OZ pak vyslovné zmifuje situaci, kdy komisionat mize vlastnické pravo
k véci prevést vlastnim jménem na nabyvatele, piestoze vlastnikem véci neni. Srovnej divodovou zpravu
k OZ. [online]. [cit. 2014-04-01]. Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-
zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf.

134 SPACIL, Ondfej. Nabyvani od neopravnéného. Bulletin advokacie. Praha: Ceské advokatni komora v
Praze, 2014, ¢. 3, s. 38.
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vlastnického prava a prav nabytych v dobré vife. Pravni institut nabyvani od
55

neopravnéného je tak pfimym projevem prolomeni zasady nemo plus iuris."

Problematika nabyvani od neopravnéného byla v polistopadové civilistice
vniména jako jeden z nejvétSich problémil. Absence generalni klauzule nabyvani véci
od neopravnéného v Ceském pravnim fadu, existence rozdilné pravni regulace v OZ
1964 a v zakoné ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik (dale také jen ,,ObchZ®) vcetné
nedokonalého uplatnéni materidlni publicity katastru nemovitosti byly dlouhodobé
kritizovany jak zakonodarcem v ditvodové zpraveé k OZ a soudy vyssich instanci, tak ze

7 v - 1
strany odborné vefejnosti.'®

K ndpravé tohoto neudrzitelného stavu doslo az vramci rekodifikace
soukromého prava zejména pfijetim OZ, ktery upravuje problematiku nabyvani od
neopravnéného obecné pro veskeré soukromopravni vztahy. Dle divodové zpravy k OZ
1ze za hlavni diivod tohoto pocinu povazovat zejména neodiivodnény nepomér ochrany
dobré viry v podnikatelském a nepodnikatelském styku, kdyz pravé spotiebitel takovou
ochranu potiebuje nejvice. Byla tak ,,odstranéna dualita, ktera casto vedla k uicelovému
sjedndvani obchodnépravniho rezimu i pro vztahy ryze nepodnikatelské.“">’ Dohoda o
volb¢ prava byla Casto zneuzivana ve styku mezi nepodnikateli k ,,zajisténi* nabyvatele
pro ptipad, Ze by pfevodce nebyl opravnén vlastnické pravo prevést. Pritom jiZ tato

praxe sama o sobé dle judikatury US'® vyluGuje dobrou viru nabyvatele.

Obcansky zakonik upravuje otdzku nabyvani od neopravnéného zvlast’ pro véci
zapsané ve vefejném seznamu a véci nezapsané ve vefejném seznamu, pro které zavadi

tzv. generalni klauzuli'® véetn& dvou privilegovanych zpiasobii nabyti vlastnictvi od

3K jednotlivym pravnim zasadam podrobngji v kapitole &. 2. 5 této prace.

1% Srovnej napt. ELIAS, Karel. Mobilia non habent sequelam (O nabyti vlastnického prava od
neopravnéného), Obchodnépravni revue. 2009, ro€. 1, €. 3, str. 65.

7 NEVRKLA, Lubo$. Zmé&ny v Gpravé nabyvani vlastnictvi od neopravnéného. In: epravo.cz[online].
2013 [cit. 2017-08-03]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/zmeny-v-uprave-nabyvani-
vlastnictvi-od-neopravneneho-92968.html

138 Srovnej usneseni US ze dne 28. 8. 2001, sp. zn. IV. US 112/01: ,,Jif samotnd existence takové dohody
muize v urcitych jednotlivych pripadech vyvolavat pochybnosti o jejim ucelu a ditvodech jejiho uzavrend.
Takova dohoda nikdy nesmi slouzit k jakémusi ,,jisteni kupujiciho pro pripad, Ze by prodavajici nebyl
opravneén vilastnické pravo k predmetné veci prevést, nebot jiz tato skutecnost sama o sobé by vylucovala
existenci dobré viry na strané kupujiciho® [...].

159 Srovnej§ 1111 OZ: , Ziskal-li nékdo movitou véc za jinych okolnosti, nez které stanovi § 1109 nebo
1110, stane se vilastnikem véci, pokud prokadze dobrou viru v oprdavnéni prevodce prevést viastnické pravo
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neopravnéného.'®® Tyto se vztahuji pouze k vécem movitym. Nabyti véci zapsané ve
vefejném seznamu, tedy i nemovitosti, je umoznéno plsobenim materiadlni publicity
katastru nemovitosti,'®" které je tato prace vénovéana.'®® Hlavnim diivodem, pro¢ je
nabyvani od neopravnéného ve vztahu k nemovitostem tradi¢né feSeno zvlastni pravni
Gpravou, a to nejen u nds, ale téZ napf. v Rakousku, Svycarsku & Némecku,'® je
skuteCnost, ze se v tomto piipadé lze opfit o stitem ziizené anebo alesponl spravované
pozemkové evidence, do kterych je kazdému umoznén volny pfistup, a lze si tak

pomérné snadno ov&Fit majetkové vztahy k jakémukoli pozemku.'®

Zakonodarce se pfi formulaci institutu nabyti od neopravnéného inspiroval
prevazné velkymi kodexy 19. stoleti, a to konkrétné ABGB, Code Civil nebo BGB a
v piipad¢ ustanoveni § 984 OZ vymezujiciho podminky piisobeni materidlni publicity

polskou Ustawou o ksiegach wieczystych i hipotece.

2. 2 Povaha nabyti od neopravnéného

Elementarnim rozliSenim zplisobl nabyti vlastnického prava kvéci je
diferenciace na ptivodni (originarni) a odvozené (derivativni) nabyti vlastnického prava.
K odvozenym zplsobim byvaji pravni naukou fazena zejm. smluvni nabyti
vlastnického prava a dédéni. Originarné se oproti tomu nabyva vlastnické pravo napf.
rozhodnutim orgdnu vefejné moci, vydrzenim, nalezem, pfiristkem nebo ze zdkona (ex
lege). V piipadé originarnitho nabyti se vlastnické pravo nabyvatele neodvozuje od
vlastnického prava jeho predchidce, ani od jiné osoby. U nabyti derivativniho je tomu

naopak.'®’

k véci. To neplati, pokud viastnik prokaze, ze véc pozbyl ztratou nebo cinem povahy umyslného trestného
cinu.*

10 K tomu srovnej § 1109 a § 1110 OZ.

! Srovnej § 984 odst. 1 OZ.

12 Uvod k problematice zasady materialni publicity tvo¥i nasledujici kapitola &. 2. 4 této préace.

' Mnichovsky komentat k BGB k tomu s ohledem na rozsudek Risského nejvyssiho soudu ze dne 15.
06. 1927, Rep. V. 347/26 uvadi, ze absence § 892, jez zakotvuje zdsadu materidlni publicity, by byla
autorita statem vedeného registru kviili moznému uvedeni v omyl osob ohrozena a katastr nemovitosti
jako takovy zdiskreditovan. K tomu srovnej GAIER, Reinhard. BALDUS, Christian. COMMICHAU,
Michael a kol. Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch: BGB, Band 6: Sachenrecht (§§
854-1296), str. 292. ISBN 978 3 406 61466 8.

' PETR, Bohuslav. Zasada ,,nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet* a problematika
nabyvani od nevlastnika. Pravni rozhledy. 2012, ¢. 20, s. 695.

15 PETR, Bohuslav. Nabyvdni viastictvi origindrnim zpiisobem. Vyd. 1. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 14.
ISBN 978-80-7400-332-5.
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O povaze institutu nabyti od neopravnéného se v Ceské civilistice nevedou veétsi
spory. Jiz Randa v této véci zaujal nasledujici stanovisko: ,,7radici nabyva prijemce
viastnictvi vitbec jen tehda, kdyz odevzdavajici viastnikem véci byl. [...] Vyjimkou nevadi
vSak nedostatek viastnictvi predchiidcova (dominii auctoris) nabyti viastnictvi. Jen
v tom vezi uchylka z pravidla (z pravidla o derivativnim nabyvani od vlastnika — pozn.
aut.), — a tu vyznati dluzno, ze se potkavame se zpiisobem nabyvacim, ktery jen na oko
Jest derivativnim (sukcesi), v skutku pivodnim.<'®® Prvorepublikovy Rouckiv a
Sedlackiiv komentat podava obdobny vyklad: .Za urcitych podminek |...] jest dano
privilegium, Ze prevodem se nabyva vlastnictvi, i kdyz prevodce nebyl viastnikem véci,
o kterou jde (tedy jest dana vyjimka ze zdsady ,nemo plus iuris‘). Tudiz privilegium
dané § 367 spociva v tom, Ze se nepozaduje ,dominium auctoris‘. To znamend, Ze za
urcitych podminek se nabyva vlastnictvi prevodem i nevlastnikovym. Sprdavné nutno rici,
Ze pak — diisledkem Feceného privilegia — nejde tu o prevod (tFebas jde o odevzdani),
nybrz jde o vznik viastnictvi u nabyvatele, ac vlastnictvi nebylo u prevodce, jinymi slovy
jde o nabyti originarni, nikoli derivativni. To vysvitd z toho, Ze chybi oba podstatné
znaky nabyvani derivativniho: novy viastnik nenabyva vlastnictvi proto, Ze je pred nim
mél nékdo jiny, ajeho viastnické pravo jest nezavislé na viastnickém pravu
predchidcove.“'®” Do tietice shrnuje Luby, ze atkoliv se zda, Ze nabyti od nevlastnika
je svou povahou nabytim derivativnim, nelze takovy zavér piijmout, nebot’ vlastnické
pravo nabyvatele se neodvozuje ani od ptiivodniho vlastnika, ani od zcizitele. ,,4j ked’ je
toto nadobudnutie origindrne, ma masku derivatneho nadobudnutia, lebo aj ked' sa pri
nom nepredpokladad danost viastnictva prevodcu, Ziada sa nan prevod sledujuci pravny

vikon, tradicia (pokial’ je potrebnd) atd’*'®®

Nabyti od nevlastnika je ¢eskou pravni naukou povazZovano za originarni zptsob

nabyti vlastnictvi, a to jak véci evidovanych ve vefejném seznamu, tak véci

' RANDA, Antonin. Prdvo viastnické dle rakouského prava v pordadku systematickém. Editor SPACIL,
Jiti. Klasicka pravnicka dila. Praha: ASPI, 2008, s. 148. ISBN 978-80-7357-389-8.

7 ROUCEK, Frantisek, SEDLACEK, Jaromir. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému, dil I, § 285-530. Praha: CODEX Bohemia, s.r.0. 1998, s. 319.

' LUBY, Stefan. Nadobudnutie viastnictva od nevlastnika. In LUBY, Stefan. Vyber z diela a myslienok.
Sestavili BLAHO, Peter a kol. Bratislava: Wolters Kluwer. IURA EDITION, 1998, s. 449. ISBN 80-
88715-31-8.
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neevidovanych, na zakladé zvlastniho nabyvaciho titulu.'® Tomuto zavéru odpovida
odborn4 literatura'”® i bohat4 judikatura NS a US. Kuptikladu viz rozsudek NS ze dne
20. 4. 2016, sp. zn. 30 Cdo 4872/2015: ,Ustavni soud konecné v uvedeném ndlezu
wilozil, Ze dobrovérné nabyti vlastnického prava a vydrzeni predstavuji dva rizné
zpuisoby originarniho nabyti vlastnického prava, zalozené celkové na odlisnych

’ ’ e e ev v o ’ v o7 v 171
podminkdch, mezi nimiz se ale v obou pripadech nachdzi opravnénd drzba.”"

2.3 Pravni nasledky nabyti od neopravnéného

Klasifikace zpiisobli nabyvani vlastnického prava na originarni a derivativni ma
mimotadny prakticky vyznam, nebot’ s kazdym ze zplsobt nabyti jsou spojeny odlisné
pravni nésledky. Pfi nabyti vlastnického prava originarnim zplisobem totiz v zasadé
dochdzi k zaniku vsSech pravnich vad na nemovitosti vaznoucich, a to jak vécnépravnich
(zejm. iura in re aliena), tak obligacnich. Naopak ,,v pripadech, kdy nabyvatel ziskava
vec od jejiho pravého vlastnika (s jeho souhlasem), nabyva s véci zasadné i pravni vady
na ni vaznouci.“'”* Jedna se o pravidlo vyplyvajici z tradi¢ni pravni nauky, které je viak
mnoha autory z dnesSniho pohledu povazovano za piekonané. Rozhodujicim faktem je

73" skute¢nost, jsou-li pravni vady dobrovérnému

podle Spacila,’” Petra'™ i Tégla
nabyvateli zndmy ¢i nikoliv, pficemz tyto udaje jsou zjistitelné z vetejného seznamu.

Jedna se typicky o zastavni prava ¢i vécna biemena.

Nabyva-li tak dobrovérny nabyvatel nemovitost, na které vaznou prava tretich
osob a jsou-li tato prava zjistitelna z katastru nemovitosti, vyluCuje tato skutecnost

nabyvatelovu bona fidei ve vztahu k zapsanym pravnim vadadm vaznoucim na konkrétni

1% K tomu srovnej argumentaci polské a némecké civilistiky, kterou, stejn& jako zavéry star$i Seské
pravni nauky, piehledné zpracoval Tégl. TEGL, Petr. Né&které teoretické problémy nabyvani od
neopravnéného. Prdavni rozhledy. Praha: C. H. Beck. 2009, ¢. 10, s. 343.

' Srovnej napt. VANEK, Jakub. Nabyti vlastnického prava od neopravnéného podle nového ob&anského
zakoniku. Pravni rozhledy. Praha: C. H. Beck. 2014, €. 2, s. 44.

7' K tomu srovnej téZ napt. Rozsudek NS ze dne 12. 11. 2014, sp. zn. 31 Cdo 1168/2013; rozsudek NS
ze dne 20. 4. 2016, sp. zn. 30 Cdo 4872/2015; rozsudek NS ze dne 25. 3. 2015, sp. zn. 30 Cdo 5357/2014;
rozsudek NS ze dne 24. 2. 2015, sp. zn. 22 Cdo 2178/2013 nebo nilez US ze 17.4.2014, sp.
zn. 1. US 2219/12.

"2 TEGL, Petr. N&které teoretické problémy nabyvani od neopravnéného. Prdavni rozhledy. Praha: C. H.
Beck. 2009, ¢. 10, s. 343.

' SPACIL, Ondtej. Nabyvani od neopravnéného. Bulletin advokacie. Praha: Ceska advokatni komora v
Praze, 2014, ¢. 3, s. 38.

"4 PETR, Bohuslav. Zasada ,,nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet* a problematika
nabyvani od nevlastnika. Pravni rozhledy. 2012, €. 20, s. 695.

'3 TEGL, Petr. N&které teoretické problémy nabyvani od neopravnéného. Prdvni rozhledy. Praha: C. H.
Beck. 2009, ¢. 10, s. 343.
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nemovitosti. Rozhodujici neni, zda nabyvatel o téchto pravech skute¢né védél, nybrz
objektivni moznost se s nimi seznamit, nebot’ plati, Ze neznalost udajii zapsanych ve

vefejném seznamu nikoho neomlouva.'”®

Nejsou-li vSak pravni vady z vetejného seznamu zjistitelné¢ a nevédél-li o nich
v dobré vife ani nabyvatel, zanikaji takové pravni vady s vyuzitim argumentu a majori
ad minus a spolu s nemovitosti se dale nepfevadi. Dobrovérny nabyvatel totiz nemél
objektivni moznost se s nimi pfed uzavienim pfevodni smlouvy sezndmit. Takovy zanik
postihne piedevsim skupinu vécnych bfemen, které jsou oznacovany jako tzv. ,stard
vécna biemena.” K jejich vzniku dochazelo od 1. 1. 1951, kdy OZ 1950 opustil
intabula¢ni princip a vsSechny zdpisy ve vefejné evidenci mély pouze evidenéni,
deklaratorni charakter. Prava zapisovana do pozemkové knihy tak vznikala, ménila se a
zanikala zcela nezavisle na tom, zda byl o téchto skute¢nostech proveden v pozemkové
knize piisluny zéapis.'”” Vécna biemena a dalsi vécna prava piedevsim vefejnopravni
povahy, kterd vznikla v minulosti ex lege bez zfetele na stav zapisi ve vefejném
seznamu naopak v dusledku pfevodu vlastnického prava k nemovitosti nezanikaji, a to
s ohledem na existenci vyluky z ochrany materidlni publicity upravené v § 984 odst. 2

OZ.178

Pravni néasledky vyvolané v disledku nabyti vécného prava od osoby
neopravnéné se nabizi kategorizovat s ohledem nazijmy jednotlivych osob
vystupujicich v fetézci pfevodi nemovitosti, tedy piivodniho vlastnika nemovitosti,

jejiho zcizitele a dobrovérného nabyvatele.

Pro pivodniho vlastnika nemovitosti maji u¢inky materidlni publicity chrénici
dobrovérného nabyvatele vyznamné negativni disledky. Neuplatni-li skutecny vlastnik
pravni prostiedky k ochran€ svého vlastnického prava ve lhiitach § 985 a § 986 OZ,
ztraci moznost domahat se s uspéchem navraceni nemovitosti reivindikacni zalobou,
resp. Zalobou na urceni vlastnictvi k nemovitosti. Ztraci tak své vlastnické pravo
k ptedmétné nemovitosti. Ackoliv mu nalezi pravo pozadovat za ni nihradu, nema

jistotu, ze se ji domulizZe, zejména stal-li se ob&ti podvodu a z katastru nemovitosti byl

17° K publicité katastru nemovitosti podrobngji kapitola &. 1. 2. 6 této prace.
"TBAUDYS, Petr. Stara vécné biemena. Ad Notam. 2003, &. 2, s. 26.
178 K tomu srovnej kapitolu &. 3. 6 této prace.
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jako vlastnik vymazan neopravnéné. Pokud je vSak nemovitost odnata pavodnimu
vlastniku neopravnénég, zejména v duisledku podvodného jednani, a piivodni vlastnik se
svého vlastnického prava v soudnim sporu domiize, nalezi nabyvateli pravo pozadovat
to, co za nemovitost nepoctivému zciziteli plnil, popt. nahradu Skody, kterd mu

v souvislosti s tim vznikla.

Nabyvatel vécného prava k nemovitosti je za podminek § 984 OZ chranén
principem ochrany dobré viry. Nabyva-li tedy nemovitost v dobré vife od knihovniho
vlastnika na zéklad¢ tuplatného pravniho jednani a nevyuzije-li plvodni vlastnik
ptislusné pravni prostiedky ochrany, stane se dobrovérny nabyvatel nejen vlastnikem

knihovnim, ale téz skuteCnym.

Pravni nasledky postihujici toho, kdo dosahl zépisu své osoby v katastru
nemovitosti ohledné¢ nemovitosti, kterou dale pievadi na tfeti osobu odliSnou od
puvodniho vlastnika, se odviji od jeji dobré resp. zlé viry. V ptipadé malae fidei je
vylou¢eno nabyti vlastnického prava, nebot’ s ohledem na § 6 odst. 2 OZ ,,Nikdo nesmi
tezit ze svého nepoctiveho nebo protipravniho cinu. Nikdo nesmi tézZit ani z
protipravniho  stavu, ktery vyvolal nebo nad kterym mad kontrolu.” Vedle
soukromopravni roviny, v niz se tato osoba vlastnikem nemovitosti nestane, ji mohou
stihnout téZ nasledky trestndpravni.'” Ujala-li se tato osoba ve zI¢ vife sou¢asné drZby,
jedna se o nepoctivého drzitele, ktery je povinen vlastniku véci vydat veskery drzbou
nabyty uZitek (zejm. plody a uZitky) a nahradit $kodu vzniklou v souvislosti s drzbou.'*
I nepoctivému drZiteli pak naleZi ndhrada nutnych nakladi vynaloZenych na zachovani
podstaty véci.'®' Poctivy drzitel ,,smi v mezich pravniho Fadu véc drzet a uzivat ji, ba ji i
znicit nebo s ni i jinak naklidat, a neni z toho nikomu odpovédny.“'** Oproti

nepoctivému drZiteli si mizZe ponechat oddélené plody a uzitky, aniz by byl povinen

7% K tomu podrobngji &lanek ,,KradeZ nemovitosti za bilého dne. Konstrukce podvodu je vzdy stejna.
Publikace: 17. 12. 2014. idnes.cz[online]. 2014 [cit. 2017-08-27]. Dostupné
z:http://bydleni.idnes.cz/kradez-nemovitosti-katastr-nemovitosti-ffr-
/stavba.aspx?c=A141209 173254 stavba web anebo clanek ,,Dalsi podvodnik zfalSoval tidaje v katastru,
obét’ malem prisla o dim.“ Publikace: 26. 1. 2015. Idnes.cz[online]. 2015 [cit. 2017-08-27]. Dostupné
z:http://liberec.idnes.cz/podvodnik-oklamal-v-liberci-katastr-nemovitosti-f61-/liberec-
zpravy.aspx?c=A150126 084110 liberec-zpravy tm

%0 K tomu srovnej § 1000 OZ.

81K tomu srovnej § 1001 OZ.

82 Viz § 996 odst. 1 OZ.
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k jejich ndhradé¢. Muze téz pozadovat nahradu ndkladd vynalozenych na zachovani

podstaty véci, véetné naklad zvysujicich uZite¢nost véci nebo jeji hodnotu.'®
2. 4 Pojeti zasady materialni publicity de lege lata

Pfed nabytim ucinnosti OZ dochazelo pomérné Casto k situacim, kdy si kupujici
koupil nemovitost a posléze se objevila tfeti osoba s tvrzenim, ze je vlastnikem
pfedmétné nemovitosti, jelikoz tato nikdy nepatfila prodejci. V nasledném sporu pak
soudy této tfeti osob¢, tedy skutecnému vlastniku, jeho vlastnické pravo k nemovitosti
zpravidla potvrdily, ackoliv kupujici jednal v dobré vife, ze nabyva nemovitost od
skute¢ného vlastnika. Skute¢ny pravni stav mél tak az do 31. 12. 2013 ptevahu nad
stavem zapsanym Vv katastru nemovitosti. Pfi¢inou shora uvedeného modelového
ptikladu bylo nedusledné (,,polovic¢até*) uplatnéni zasady materialni publicity v § 11
Z4aPrNe,'™ ktery byl teréem silné kritiky nejen ze strany zahrani¢nich investord, jenz se
obavali zmateni svych investic, soudni moci, ale i samotnym zadkonodarcem. Nutnost
zavedeni principu materialni publicity do pravniho ¥fadu do CR odtivodnil US ve svém
nalezu takto: ,,Osoby, jimz dobrd vira svédci, totiz nenesou Zadny dil odpovédnosti za
neplatnost smlouvy uzaviené mezi pravnimi predchiidci a s ohledem na svou dobrou
viru mohly v mezidobi nemalym zpiisobem zhodnotit inkriminované nemovitosti. Osobé,
ktera ucinila urcity pravni ukon s ditvérou v urcity, ji druhou stranou prezentovany
skutkovy stav, navic potvrzeny udaji z verejné, statem vedené evidence musi byt v

o T . 185
materidlnim prdavnim staté poskytovana ochrana.*

Pti nabyvani véci at uz zapsanych ¢i nezapsanych ve vefejném seznamu od
neopravnéného dochazi ke stfetu dvou protichtidnych ustavnépravnich principt. Jde o
princip ochrany vlastnického prava, jeZ obvykle stoji na strané¢ plivodniho vlastnika
véci, a princip ochrany dobré viry a ochrany prav nabytych v dobré vite, ktery plisobi ve

prospeéch dobrovérného nabyvatele.

. Jelikoz princip ochrany dobré viry nového nabyvatele pusobi proti principu
ochrany vlastnického prava pitvodniho viastnika, je nutno najit praktickou konkordanci

mezi obéma protikladné piuisobicimi principy tak, aby ziistalo zachovano maximum z

'8 K tomu srovnej § 997 odst. 1 OZ.
184 K ptedchozi pravni upravé materialni publicity srovnej kapitolu &. 2. 6 této prace.
185 Nalez US ze dne 11. 5. 2011, sp. zn. II. US 165/11.
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obou, a neni-li to mozné, pak tak, aby vysledek byl slucitelny s obecnou predstavou
spravedinosti.“'*® Kompromisnim feSenim je pravé zasada materialni publicity, které
sice poskytuje ochranu osobam jednajicim v dobré viie ve spravnost a tplnost zapisu ve
vefejném seznamu, ale nikoliv bezmezné. K nabyti nemovitosti od neopravnéného je
nutné splnit podminky obsazené v § 984 OZ. Tim dochazi k prolomeni dalsi staré
timské zasady, a to nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet, tedy ze
nikdo nemiize pievést na jiného vice prav, nez kolik sam ma. Jelikoz jsou principy
ochrany vlastnického prava stojici na strané ptivodniho vlastnika a princip ochrany
dobré viry pusobici ve prospéch dobrovérného nabyvatele ve vzajemné se vylucujicim
stietu, plati mezi nimi vztah nepfimé¢ umérnosti. Jinymi slovy, posilime-li ochranu
dobrovérného nabyvatele, dojde zakonité ke snizeni ochrany ptivodniho vlastnika, na
jehoz bedra dopadd jina, avSak neméné vyznamna zasada soukromého prava, a to, Ze

prava nalezeji bdélym - vigilantibus iura scripta sunt.

Na otazku, zda se materialni publicita zakotvena v § 984 odst. 1 OZ vztahuje
vyluéné k pravu vlastnickému, je nutno odpovédét zaporné. Jiz pouhym gramatickym
vykladem tohoto ustanoveni, které mluvi o vécném pradvu obecné, nelze jinak, nez
dospét k zavéru, ze se materidlni publicita vztahuje téz na ostatni druhy vécnych prav.
Nabyt je tak za stanovenych podminek mozné vedle prava vlastnického napt. pravo
zéstavni, vécné biemeno, pravo stavby a dalsi.'®’

Lze shrnout, Ze podle zdsady materidlni publicity ma tedy stav zapsany
v katastru nemovitosti prednost pred stavem skutenym.'®® Jinymi slovy formalni
pravda mé piednost pred pravdou materidlni. ,,Zapsany a zverejnény stav je smérodatny
pro kazdého, zejména pak pro toho, kdo se jej chce dovolavat. Tim neni nutné jen osoba
odvozujici ze zapisu své prdavo, nybrz i organ verejné moci spravujici verejny seznam
(napr. katastralni urad) — i pro néj je zapis zavazny, a to i kdyby pripadné vedeél o jeho
neslucitelnosti se skutecnym pravnim stavem. Podle uvedeného principu kazdy, kdo

jedna v ditvere v pravdivost a uplnost zapisu ve verejné evidenci, je chranén tak, jako

"% Tamtéz.

8T BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 158. ISBN
978-80-7400-525-1.

'8 GURLICH, Richard, SVECOVA, Jana. Prdvni iiprava nemovitosti po rekodifikaci. 2. upravené
vydani. Praha: Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky, 2014, s. 55. ISBN 978-80-905736-0-4.
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kdyby zapsany stav odpovidal skutecnosti, tedy jako kdyby zapis byl v souladu se

v . . . . ;189
skutecnym pravnim stavem, i kdyz tomu tak in concreto neni.*

2.5 K pravnim zasadam

Ackoliv byl vzajemny vztah mezi pravnimi principy souvisejicimi
s problematikou nabyvéani od neopravnéného a zésady materialni publicity popsan jiz v
predchozich kapitolach, domnivam se, ze je vhodné pfipojit téz podrobnéjsi vyklad k
jednotlivym zasadam. To Ctenaii umozni zamyslet se, jaky z prosazujicich se principtl
by mél byt de lege ferenda v konkrétnich situacich upiednostnén, nebot’ davat prednost
ochran¢ dobré viry kupujiciho nelze pausalné a vzniklou kolizi vlastnickych prav je

nutné posuzovat vzdy objektivné, vzhledem k okolnostem konkrétniho piipadu.'®

Subkapitola &. 2. 5. 4 této prace pak zprostfedkovava navod Ustavniho soudu
publikovany v nalezu ze dne 11. 5. 2011, sp. zn. IL. US 165/11, ktery formuluje obecna

meéfitka, dle kterych maji obecné soudy pfi rozhodovani obdobnych piipadt postupovat.
2.5.1 Ochrana dobré viry

Jak jiz bylo uvedeno vySe, princip ochrany dobré viry je ustfednim projevem
pravniho statu. Tento zavér potvrzuje i US kuptikladu ve svém nélezu ze dne 17. 4.
2014, sp. zn. 1. US 2219/12: ,,0becné je mozno uvést, Ze princip dobré viry (chranici
ucastniky soukromopravnich vztahii) je mozno chapat jako jeden z klicovych projevii
principu pravni jistoty, ktery je odvoditelny z normativniho principu pravniho statu (Cl.
1 odst. 1 Ustavy).“ Podstatou principu ochrany dobré viry je ochrana osob, které pii
svém jednani nevédély, pifip. nemohly védét o wurcitych pravné vyznamnych
souvislostech svého jednani.'' Ochrana je poskytovana dobré vife ve smyslu vnitiniho

presvédceni pouze metaforicky, ve skuteCnosti se poskytuje ochrana dusledku, na

"% TEGL, Petr. Uplatnost nabyti vécného prava jako podminka fungovani materialni publicity vefejnych
seznaml v novém obcanském zakoniku. Pravni rozhledy. Praha: C. H. Beck, 2013, ¢. 1, str. 28.

%0 K tomu srovnej DAVID, Ludvik. O dobré vife pfi nabyti nemovitosti od (eventudlniho) nevlastnika.
Pravni rozhledy. Praha: C. H. Beck. 2013, ¢. 2, s. 62.

91 Princip ochrany dobré viry v soukromopravnich vztazich spociva na ochrané téch subjektii, které pri
svem jednani nevédely o urcitych pravné vyznammych souvislostech tohoto jednani, pripadné o nich
nebyly povinny vedet.“ Cit. dle rozsudku NS ze dne 15. 7. 2010, sp. zn. 28 Cdo 2419/2009.
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kterém se dobré vira podili, tedy pravu nabytému v dobré vife.'”> Ochrana dobré viry
téZ nepochybng piispiva k celkové stabilits spole¢nosti.'” Podléha-li totiz urdity pravni
fad ptfekotnym zménam spocivajicim v pfijimani velkého mnoZstvi novych pravnich
norem, predstavuji praveé pravni zéasady ,,urcity stabilni bod, opirajici se o uznavané

o 194
hodnoty, nepodléhajici castym zmeéndam.*

2. 5.2 Nemo plus iuris

Regule nemo plus iuris ad alium transferre potest, quam ipse habet nikdo
nemize na druhého prevést vice prav neZ sam mad, obsaZena jiz v dile Digesta'”’
fimského pravnika Domitia Ulpiana, je divérné zndma vSem Clenim pravnické obce.
Tato zasada ve starofimském pravu dopliovala jinou, jesté star$i zasadu caveat emptor
(pozor si ma dat kupec) vazici se k odpoveédnosti nabyvatele ve vztahu k dominium
auctoris prodavajicitho. Pozd¢jsi modifikaci vznikla zadsada emptor curiosus esse
debet'® (kupec ma byt zvédavy a véc si dobfe prohlédnout, nebot’ za jeji zjevné vady
prodavajici neodpovidd). Z pohledu dnesniho pojeti spotiebitelskych smluv se tedy
jednd o pojeti zcela opacné, jelikoz v zdjmu ochrany spotiebitele plati zdsada caveat
venditor (necht je na pozoru prodavajici, ktery odpovida za vady véci). 197

Ackoliv se zasada nemo plus iuris pivodné tykala vyhradné prava dédického,
konkrétng zcizeni dédictvi, postupnym zobeciiovanim si ziskala vieobecnou platnost.'”™
1 Ani timské pravo viak neuplatiiovalo zasadu nemo plus iuris bezvyjimeéng. Kupujici
tak nabyl vlastnické pravo k predmétu zastavy pii koupi zboZi od zéastavniho véfitele,

0

ktery byl pouhym  detentorem.*’ Ochrana  dobrovérnych  nabyvatelt

192 BORSIK, Daniel. Nadobudnutie vlastnictva od neopravneného ako prejav ochrany dobrej viery v
komparativnom stikromnom prave. Pravni rozhledy. 2013, €. 7, s. 239.

193 HURDIK, Jan. FIALA, Josef. HRUSAKOVA, Milena. Uvod do soukromého prava. 3. nezménéné
vyd. Brno: Masarykova univerzita, 2006, s. 93. ISBN 80-210-4112-9.

19 ZAPLETAL, Jiti. Zasada dobré viry a jeji uplatnéni v soukromém pravu. Prdvai rozhledy. 2006. &. 2,
s. 60.

195 K tomu srovnej Digesta, 50. kniha, 17, 54.

19 K tomu srovnej Digesta, 15. kniha, 3, 3, 9.

"7 PETR, Bohuslav. Zasada ,,nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet* a problematika
nabyvani od nevlastnika. Pravni rozhledy. 2012, ¢. 20, s. 695.

19 SKREJPEK, Michal. Pravidla, réeni, zasady a definice fimského prava. Pravni rozhledy. 1999, ¢. 7, s.
363.

1% Anglosaské common law prevzalo tuto zasadu v obecnéjsi podobé jako ,,Nemo dat quod non habet*
(Nikdo nemuize dat, co nema).

2% K tomu podrobngji SKREJPEK, Michal. Maxima: nemo plus iuris ad alium transferre potest, quam
ipse haberet. Soudce. 2008, €. 11, s. 40.
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v soukromopravnim styku byla v fimském pravu ale pfesto zajisStovdna zejména
prostiednictvim institutu vydrZeni a nikoliv nabytim od neopravnéného.”®' Ustanoveni
prolamujici zasadu nemo plus iuris bychom v souCasnosti nasli v pravnich fadech

v&tsiny statd postavenych na systému trzni ekonomiky."

2. 5. 3 Vigilantibus iura scripta sunt

Zasada materidlni publicity a obecné institut nabyti od neopravnéného vychazi
ze zéasady vigilantibus iura scripta sunt, tedy ze zakony jsou psany pro bdélé (rovnéz
také, ze prava nalezeji bdélym ¢i kazdy necht si stfezi sva prava). Tato zéasada
wvyjadiuje vyzvu, aby kazdy ve svém viastnim zdjmu hdjil své pravni postaveni <>
Vedle nabyti od neopravnéného se tato stard fimskopravni zasada projevuje téz
v institutu promlceni a prekluze jako néasledcich nevymahani prava, ale také u vydrzeni.
Ten, komu nalezi subjektivni obcanské pravo se ma tedy v prvé fad¢ sam starat o sva
prava. Jednou z fundamentalnich povinnosti statu je zajistit ochranu soukromym
pravum jednotlivcl. Ochrany ze strany vetejné moci je vSak hoden pouze ten, kdo o sva
prava sam fadn& petuje, piipadné je svéii pouze divéryhodnym osobam.?** Kazdy tak

F 1 o oy . . 205
odpovida za nalezitou miru predvidavosti a opatrnosti.

Kdo tak necini, musi pocitat
s negativnimi nasledky. Takovym nasledkem je i ztrata vlastnického (a jiného vécného)
prava k véci v souvislosti s materidlni publicitou vefejnych seznamili. Aby vlastnik (a
jiny opravnény) o sva subjektivni prava nepiiSel, musi je aktivné branit postupem a ve
lhiitdch stanovenych § 985 a § 986 0z7.2% Skute¢ny vlastnik je tak de facto nucen, aby

obranu svého subjektivniho obCanského prava neodkladal a jednal co nejrychleji.

2 DOBROVOLNA, Eva. Nabyti vlastnického prava od neopravnéného ve srovnani s rakouskym

pravem. Pravni rozhledy. 2013, ¢. 10, s 348.

2 K tomu podrobngji ELIAS, Karel. Mobilia non habent sequelam (O nabyti vlastnického prava od
neopravnéného). Obchodnépravni revue. 2009, €. 3, s. 61.

% HURDIK, Jan. Obcanské pravo hmotné: obecnd cast, absolutni majetkovd préva. 2., aktualiz. vyd.
Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2014, s. 74. ISBN 978-80-7380-4954.

2 DVORAK, Jan. SVESTKA, Jiti. ZUKLINOVA, Michaela a kol. Obcanské pravo hmotné 1. 2.,
aktualizované a dopInéné vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2016. s. 54. ISBN 978-80-7552-187-3.

2% ELIAS, Karel. Obcansky zikonik: velky akademicky komentdr: uplny text zdkona s komentdiem,
Judikaturou a literaturou podle stavu k 1. 4. 2008. Praha: Linde, 2008. Edice zakony — komentafe, s. 57.
ISBN 978-80-7201-687-7.

296 K tomu podrobné&ji v kapitole &. 4 této prace.
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2. 5. 4 ReSeni konfliktu pravnich zasad z pohledu US

Kazdy pravni tad stoji pted nelehkou otazkou, a to jaky zdjem ma byt ve sporech
o urceni vlastnického prava k nemovitostem, nabyva-li se od neopravnéného,
uptfednostnén? StézZejni pro feSeni této otazky je nalezeni hranice, ,,kde je jesté mozné
chranit poctivého nabyvatele a jeho prdava nabytd v dobré vire [...], a kde tato ochrana
jiZ neprimérené postihuje predchoziho (byt nedbalého) viastnika.“*™" V tomto pripadé
proti sobé stoji zajmy dvou ,,nevinnych subjektd,” ptiCemz ,jeden z nich musi per

definitionem utrpét vjmu na vikor toho druhého.***

Klicovy zavér US se poprvé objevil vndlezu ze dne 11.5.2011, sp.
zn. IL. US 165/11, pticemz cela fada pozdgjsich rozhodnuti US na n&j odkazuje.
Fundamentalni teze nalezu jsou formulovany nésledovné: .. Jelikoz princip ochrany
dobré viry nového nabyvatele piisobi proti principu ochrany vlastnického prava
puvodniho vlastnika, je nutno najit praktickou konkordanci mezi obéma protikladné
pusobicimi principy tak, aby ziistalo zachovano maximum z obou, a neni-li to mozné,
pak tak, aby vysledek byl slucitelny s obecnou predstavou spravedinosti “** PH stietu
dvou zakladnich prav je tedy nejprve nutné identifikovat kolidujici prava a nasledné se
snazit o to, aby bylo zachovano maximum. Pokud to mozné neni, ma byt dana ptednost

r . v v v v ;o - 21
tomu pravu, v jehoZ prosp&ch svédéi obecnd idea spravedinosti.*'

Pfi rozhodovéani kazdého piipadu bude vzdy nutné zohlednit jak obecné
skutecnosti, jez dopadaji na vSechny druhové podobné piipady, tak okolnosti
individudlni. Podle Vrchy je ve vztahu k obecnym okolnostem nezbytné vzit v iivahu, Ze
na stran¢ nabyvatele in bona fide ,stoji Sirsi zajem na zachovani a nesnizeni diivery
Jjednotliveu v akty verejné moci (rozhodnuti katastrdalniho uradu o povoleni vkladu
viastnického prava k nemovitosti ve prospéch dobroverného nabyvatele a z toho

pramenici princip presumpce sprdvnosti aktii verejné moci, smysl vedeni katastru

27 TEGL, Petr. Ochrana poctivého nabyvatele pfi nabyvani vlastnického prava od nevlastnika k movitym
vécem nezapsanym ve vetejnych seznamech. Ad Notam. Praha: C. H. Beck. 2007, €. 2, s. 43.

*% Tamtéz.

% Obdobné nalez US ze dne 20. 11. 2013, sp. zn. IV. US 4684/12, nalez US ze dne 27. 8. 2015, sp. zn.
I1. US 415/15 nebo nélez US ze dne 17. 4. 2014, sp. zn. I. US 2219/2012.

219 VITOVA, Blanka. Nabyti vlastnického prava k nemovitosti od neopravnéného dobrovérnym
nabyvatelem. In: epravo.cz [online]. 2015 [cit. 2017-08-24]. Dostupné
z:https://www.epravo.cz/top/clanky/nabyti-vlastnickeho-prava-k-nemovitosti-od-neopravneneho-
dobrovernym-nabyvatelem-100020.htmlIF.
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nemovitosti, nedostatecnost a polovicatost pravni upravy zasady materialni pravdy
versus principy prdvnai jistoty a ochrany nabytych prav, konstitutivnost charakteru
zdpisu prdav k nemovitostem, nepripustnost, aby v demokratickém pravnim staté nesl
Jjednotlivec jednajici v dobré vire v akt statu zasadni riziko nespravnosti, respektive
chybovosti tohoto aktu, zdjem na zachovani divvéry jednotliveii v akty verejné moci).«*"!
Mimoto vyplyvd z judikatury NS i nutnost zohlednit zdjem statu na ochrané€ osob,

jejichz svépravnost byla omezena.?'

Pti posuzovani individuélnich souvislosti je nutné zvazit napi. délku doby, ktera
uplynula od provedeni nespravného zapis do katastru nemovitosti, okolnosti, za nichz
doslo k absolutné neplatnému pravnimu jednéani (zejm. jednéni povahy trestného ¢inu ¢i
investice jiz vlozena do nemovitosti nabyvatelem), investice, které dobrovérny
nabyvatel na danou nemovitost jiz vynalozil,”® a v neposledni fadé je nutné piisné

hodnotit existenci subjektivni dobré viry na stran& nabyvatele.?'* !

2. 6 Historicky exkurs

V nésledujicim vykladu je popsan vyvoj institutu nabyti od neopravnéného a
principu ochrany vetejné viry. Zarazeni této podkapitoly je dilezité z diivodu pouziti
celé fady soudnich rozhodnuti vydanych podle ptedchozich pravnich uprav, z nichz
nékteré jsou relevantni i za U€innosti upravy souc¢asné. Ambici nasledujiciho vykladu je
tak alespont povrchné zprostfedkovat pravni stav, na zakladé které¢ho byly judikaty

vydany.

2I' VRCHA, Pavel. Online blog. Spory o nabyti nemovitosti od nevlastnika zahajené do 31. 12. 2013.

Prispévek ze dne 27. 3 2016: [online]. [cit. 2017-08-24]. Dostupné
z: http://vrcha.webnode.cz/news/spory-o-nabyti-nemovitosti-od-nevlastnika-zahajene-do-31-12-2013/
212K tomu srovnej rozsudek NS ze dne 25. 3. 2015, sp. zn. 30 Cdo 5357/2014.

1> VOTRELOVA, Simona. Posuzovani dobré viry ve vztahu k nabyti nemovité véci od nevlastnika. In:
epravo.cz [online]. 2016 [cit. 2017-08-27]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/posuzovani-
dobre-viry-ve-vztahu-k-nabyti-nemovite-veci-od-nevlastnika-103992.html

1 K hodnoceni subjektivni dobré viry viz kapitola ¢. 3. 2. 5.

*1> VRCHA, Pavel. Online blog. Spory o nabyti nemovitosti od nevlastnika zahajené do 31. 12. 2013.
Ptispévek ze dne 27. 3 2016: [online]. [cit. 2017-08-24]. Dostupné
z: http://vrcha.webnode.cz/news/spory-o-nabyti-nemovitosti-od-nevlastnika-zahajene-do-31-12-2013/
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2. 6. 1 Rany vyvoj

Institut nabyti od neopravnéného se pravdépodobné poprvé objevil jiz ve
starovékém Rimé. Velkolepé pravnické dilo Digesta Fimského pravnika Domitia
Ulpiana poprvé popsalo zasadu nemo plus iuris predstavujici jednu z fundamentalnich
zasad soukromého prava vibec. AvSak i1 v fimském pravu ztéto zdsady existovala

vyjimka vztahujici se ke zcizeni dédictvi.

Kofeny institutu nabyti od neopravnéného v podob¢, jakou zname dnes, je vSak
nutno hledat ve staronémeckém pravu. V tzv. Saském zrcadle (Sachsenspiegel) bylo
zformulovéno pravidlo, wo du deinen Glauben gelassen hast, dort sollst du ihn suchen‘
(,,tam, kde jsi svou viru zanechal, musis ji hledat®). Toto pravidlo dopadalo na situace,
kdy vlastnik véc vydal, resp. ji své&fil jiné osob& dobrovolné. ,,Sveri-li viastnik vec
dobrovolné treti osobé, kterou si sam vybral, dava ji tim svoji diveru. Je-li jeho diivéra
nasledné porusena (treti osoba véc zcizi), mizZe se tato skutecnost projevit pouze ve
sfére pivodniho vlastnika, nikoli nabyvatele v dobré vire.“*'® K uznani nabyti od
neopravnéného sice nedoSlo, avSak vlastnikovi véci nebylo umoznéno podani
reivindikaéni Zaloby.?'” Nabyti véci movitych od neopravnéného upravoval téZ navrh
Codexu Theresianu z roku 1766 i francouzsky Code Civil z roku 1804. Ten obsahoval 1

zédsadu materialni publicity, ktera je jadrem nabyti nemovitosti od neopravnéného.*'®

Prvopocatky principu materidlni publicity jsou spojeny se zapisy v zemskych
deskéch, které byly ufednimi knihami Zemského soudu. Prvni zminka o zemskych
deskach pochazi jiz z roku 1278, tedy z doby vlady krale Pfemysla Otakara I1. V této
dobé byl do zemskych desek zapisovan pribéh a vysledky soudnich ftizeni, v nichz
vystupovali zastupci z fad Slechty. AZ pozdéji byla do desek zapisovana téZ majetkova
prava a dal$i privilegia Slechty vcetné usneseni zemského snému. K rozvoji zemskych
desek pfispélo neustile se zvySujici bohatstvi Slechty a rozmach obchodu. Vyvstala

tudiz potieba své vlastnictvi si né¢jakym zpusobem zabezpecit a mit o jeho existenci

18 TEGL, Petr, ZAJIC, Jaromir. Zpiisob, jakym véc opustila sféru vlivu vlastnika, jako kritérium dilezité
pro ochranu nabyvatele pfi nabyvani od neopravnéného. Prdvni rozhledy. 2016, ¢. 4, s. 120.

*'” DOBROVOLNA, Eva. Nabyti vlastnického priva od neopravnéného ve srovnani s rakouskym
pravem. Pravni rozhledy. 2013, ¢. 10, s 348.

¥ SPACIL, Ondiej. Nabyvéani od neopravnéného. Bulletin advokacie. Praha: Ceskéa advokatni komora v
Praze, 2014, ¢. 3, s. 38.

48



pisemny doklad. Zemské desky byly i ve své dobé postaveny na urCitych zasadéch,
vSeobecné znamo, zZe ,,desky nemtize nikdo presveédcit,” tedy Ze to, co bylo do desek
zapsano, nemohlo byt nikym zpochybnéno a svymi uc¢inky plsobilo vici vSem. Kazdy
m¢él tedy zdjem na tom, aby byl jeho majetek v deskéch zapsan, a on jako vlastnik tudiz
chranén proti pfipadnému zpochybnéni svého vlastnictvi. Do desek mohl navic jiz v té
dobé& kazdy nahliZet a nechat si z nich pofizovat vypisy.”'’ Mizeme byt tedy nalezité
hrdi na to, ze Ceské zemé¢ daly vzniku tak vyznamnému institutu, ktery se nasledné
roz$ifil do celé Evropy a v dneSni dobé tvoii ve vétSiné zemi svéta zaklad vSech

vefejnopravnich evidenci.**’
2. 6. 2 Ditvéra v pozemkovou knihu

V tradici zemskych desek bylo na nasem tGzemi pokraovano také za ucinnosti
0ZO a OKZ. Podle tehdejsi literatury [...] ,,zdsadou verejné viry v pozemkovou knihu
rozumime zasadu, ze kdo v poctivé ditvére nahlédne do pozemkové knihy — jak mu to
uklada § 443 o. z. —nesmi byti v této duvere zklaman, tj. nesmi proti nému zdsadné
platiti pravni stav, ktery snad trva mimoknihovne, ale ktery z knihy pozemkové neni
patrny, ac jde o knihovni prava. [...] Obtiz, ktera ma byti reSenim zasady verejné viry
v pozemkovou knihu prekonana jest, Ze tu soutézi na jedné strané zdjem toho, kdo nabyl
v poctivé divére v obsah knihy pozemkové knihovnich prav, jez se opiraji o pritomny
stav knihovni, a na druhé strané toho, kdo mimoknihovnée nabyl prav, tvoricich podle
zdkona predmét knihovnich zdpisu nebo kdo byl mimoknihovnimi skutecnostmi
osvobozen od knihovni zavady, anebo toho, proti néemuz se uskutecnil v pozemkové knize

«221

zapis, od pocatku neplatny. Jinymi slovy, kdo v poctivé diveéfe nahlédl do

pozemkové knihy, nesmél byt v této své davéie zklaman.**> *** Obecné tedy platilo, Ze

219 SESINA, Martin. Pozemkova kniha v Ceské republice a jeji postupny zanik. Ad Notam. 2013, &. 6, s.
8.

20 TEGL, Petr. Veiejné seznamy a ochrana dobré viry. Struény pohled na &eskou a polskou pravni
upravu a jejich srovnani. Ad Notam. 2007, €. 5, s. 142.

! SVOBODA, Emil. Privo obcanské. Cast zvlasmi, pravo knihovni. 2. vyd. Praha: Ceskoslovensky
Kompas, 1947. Pravnickd a hospodafskd knihovna Ceskoslovenského Kompasu. Uéebnice o pravu a
hospodafstvi, s. 49 a nasl.

2 PECHA, Franti$ek. Princip materialni publicity v pozemkové knize a v dne$nim katastru nemovitosti.
Ad Notam. 2006, ¢. 1,s. 11.

22 K tomu srovnej znéni § 443 OZO: .S viastnictvim nemovitych véci piejimana jsou také biemena na
nich vdznouci, ve verejnych knihach zaznamenand. Kdo do téchto knih nenahlédne, ponese ve vsech
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[...] ,.pro toho, kdo o rozporu mezi obsahem pozemkové knihy a skutecnym pravnim
stavem nevédel a védeti nemusil, knihovni pravo, jez nalezl v pozemkové knize, trva, ac
snad mimoknihovné zaniklo; a knihovni pravo, které v pozemkové knize neni, ac snad
mimoknihovné vzniklo, neexistuje.“*** Podoba a ginky materialni publicity zakotvené
v OZO0, ktery pozbyl své platnosti k 31. 12. 1965, kdy byl nahrazen OZ 1964, jsou
souasn¢ pravni Upravé velmi podobné, nebot OZO byl jednim z
nejvyznamnéjsSich inspira¢nich zdroji pii tvorbé OZ. OZO (resp. ABGB) stejné jako
OKZ jsou v sousednim Rakousku platné dodnes. Koncepce nabyti od neopravnéného
véetné¢ zasady materidlni publicity doznala v rakouském pravu doposud pouze

nepatrnych zmén.**

OZ 1950 nejen Ze opustil po staleti osvédcenou zasadu ftimského prava
superficies solo cedit (stavba je soucasti pozemku), ale definitivné téz zavrhl intabulaéni
princip zapistt do pozemkovych knih, ¢imz doslo k naprostému upadku spolehlivosti
daji v evidenci pidy a davéry v ni. V podminkach socialistického Ceskoslovenska
bylo smérodatné znat toho, kdo plidu obdélava, a nikoliv, kdo ji vlastni. Tim doSlo ke
ztraté z4ymu na evidovani soukromych prav k nemovitostem obecné. Soukroma prava
k nemovitostem tedy v letech 1951 az 1964 nepodléhala zadné uplné a systematické
evidenci.”” Institut nabyti od neopravnéného pak OZ 1950 znal, aviak pouze
v souvislosti s nabytim ve prospéch socialistické pravnické osoby a v obecném

o227
zajmu.

2. 6. 3 Dualismus soukromého prava a nemozZnost nabyti nemovitosti od

nevlastnika

NemoZnost nabyti vlastnického prava od nevlastnika byla v duchu ptisného

prosazovani zasady nemo plus iuris vrezimu OZ 1964 zachovéana. Jak obcansky

pripadech Skodu za svou nedbalost. Jiné pohledavky a ndaroky, které ma nékdo wici predeslému viastniku,
neprechdzeji na nového nabyvatele.*

24 SVOBODA, Emil. Pravo obcanské. Cdst zvldstni, pravo knihovni. 2. vyd. Praha: Ceskoslovensky
Kompas, 1947. Pravnickd a hospodafskd knihovna Ceskoslovenského Kompasu. Uéebnice o pravu a
hospodafstvi. s. 51.

> SPACIL, Ondiej. Nabyvani od neopravnéného. Bulletin advokacie. Praha: Ceska advokétni komora v
Praze, 2014, ¢. 3, s. 38.

226 Statni sprava zem&méFidstvi a katastru. Stru¢na historie pozemkovych evidenci. [online]. [cit. 2017-
08-09]. Dostupné z http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-
pozemkovych-evidenci.aspx

7K tomu srovnej § 154 OZ 1950.
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zakonik, tak zdkonik obchodni ale znaly n€kolik vyjimek z tohoto pravidla. OZ 1964
obsahoval do 31.12. 1991 ustanoveni § 228 chranici zdkaznika (spotiebitele), jinak
feCeno adresata poskytovanych sluzeb, pii nabyvani vlastnického pravo k véci od
organizace (tj. pravnické osoby). Obdobn¢ pak chréanil spottebitele pii nabyvani od
osoby fyzické v § 489a.*® Krom toho upravoval OZ 1964 moZnost nabyti vlastnického
prava od nepravého dédice dle § 486,”% prodej nezyzvednuté véci zhotovitelem dle §
656 nebo prodej nevyzvednuté zasilky dle § 773 OZ 1964. Pro tplnost je nutno dodat,
ze § 161 umozioval i1 zastaveni cizi movité véci. Ackoliv se toto ustanoveni tyka
vyhradné nabyti zastavniho prava, stoji na stejnych principech jako nabyti prava

. ’ 2
vlastnického.?*°

V disledku dualistické koncepce soukromého prava upravoval vyjimky ze
zasady nemo plus iuris ObchZ. Podle § 446 ObchZ nabyl kupujici vlastnické pravo ke
zbozi od nevlastnika, ledaze védelnebo védét mél amohl, ze proddvajici neni
vlastnikem zbozi.>*' Skute¢nost, Ze podle ObchZ bylo mozné nabyt vlastnické pravo od
nevlastnika a podle OZ 1964 nikoli, vedla v mnohych ptipadech k ucelovému

sjednédvani obchodnépravniho rezimu pro kupni smlouvy, které svym obsahem

232

(materidln€) podléhaly spiSe rezimu obcCanského prava.”” Nabyti od nevlastnika

Y Lo ’ ’ 2 . r.r234
umozioval ale také zdkon o cennych papirech®> nebo zakon o konkursu a vyrovnani,”

roos v 7 e 2 ;oo s . row v . ,
resp. také insolvendni zékon,™ ktery jej nahradil. K zavéru o moZnosti nabyti

vlastnického prava udélenim piiklepu v ptipadé nucenych drazeb dospéla judikatura.”*®

228 KINDL, Milan. Peripetie nabyvani vlastnictvi (od nevlastnikii). Prdvni rozhledy. 1998, &. 5, s. 236.

2 Viz § 486 OZ 1964: ,Kdo v dobré vife néco nabyl od nepravého dédice, jemuz bylo dédictvi
potvrzeno, je chranén tak, jako by to nabyl od opravnéného deédice.*

2% PETR, Bohuslav. Nabyvdni viastnictvi origindrnim zpiisobem. Vyd. 1. Praha: C. H. Beck, 2011, s.
161. ISBN 978-80-7400-332-5.

31 K tomu srovnej § 446 ObchZ: ,.Kupujici nabyva viastnické pravo iv pripadé, kdy proddvajici neni
viastnikem prodavaného zbozi, ledaze v dobé, kdy kupujici mél viastnické pravo nabyt, vedel nebo védet
mél a mohl, zZe prodavajici neni vlastnikem a Ze neni ani opravnén zbozim nakladat za ucelem jeho
prodeje.*

2 NEVRKLA, Lubo§. Zmény v tpravé nabyvani vlastnictvi od neopravnéného. In: epravo.cz [online].
2013 [cit. 2017-08-03]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/zmeny-v-uprave-nabyvani-
vlastnictvi-od-neopravneneho-92968.html

23 74kon &. 591/1992 Sb., o cennych papirech.

24 Zakon €. 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani.

235 74kon &. 182/2006 Sb., o tpadku a zptisobech jeho feseni (insolvenéni zakon).

36K tomu srovnej rozsudek NS ze dne 27. 1. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1229/2003.
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2. 6. 4 ,,Polovicaté“ uplatnéni zasady materialni publicity

OZ 1964 spolu se Z4PrNe a tehdejsim katastralnim zdkonem®’ nezarucovaly
soulad mezi stavem katastralnich zapist a skute¢nym pravnim stavem. Soudy tak pii
nesouladu mezi stavem evidovanym v katastru nemovitosti a skute¢nym pravnim
stavem dévaly prednost stavu skutecnému a vychazely tak ze zdsady, ze nikdo nemuze
na jin¢ho pfevést vice prav, nez sam ma, nebot ochrana dobré viry nabyvatele
nemovitosti nedosahovala takové intenzity, aby zabranila vlastniku nemovitosti u¢inné

o e 238
uplatnit své vlastnické pravo.”

Nedostatek spocivajici v nedostatecné ochrané¢ dobrovérného nabyvatele byl
dlouhodobé kritizovana nejen ze strany vyssich soudt CR, ale téZ paradoxnd samotnym
zdkonodarcem.”*’ US ve svém nalezu ze dne 1. 8.2006, sp. zn. II. US 349/03 shrnuje, ze
Jkatastr nemovitosti Ceské republiky neni zaloZen na takovych zdsaddch, které by
umoznovaly jednat s plnou ditverou v jeho obsah, a neni tak naplnéna jedna z jeho
zakladnich funkci, jez od néj obcanée pravem ocekavaji. Informace ze zapisu v katastru
nemovitosti miize ve spolecenskych a pravnich vztazich splnit ocekdavany vyznam jediné
tehdy, je-li nadana pravdivosti. Neobsahuje-li katastr nemovitosti udaje, jez by bylo Ize
takto oznacit, jsou pravni subjekty pri jedndni s ditvérou ve spravnost zapisu vystaveny

o v oy . . v Voo . ’ ’ v ’ 240
neodiivodnénému riziku, coz povazuje Ustavni soud za zdvazny problem.*

Jadro problému piedstavoval § 11 ZaPrNe,”*! dle kterého platilo, Ze ,.ten, kdo

vychazi z udajii katastru, je v dobré vire, Ze stav katastru odpovida skutecnému stavu

242

veci, ledaze by musel védet, ze tomu tak neni. Zékon tedy predpokladal dobrou viru

u osob jednajicich v diivéte, ze zéapis v katastru odpovida skutecnosti, avSak pouze pod

27 7akon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zdkon).

28 VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika. Praha: Leges.
2015, s. 13. ISBN 978-80-87576-91-5.

39 Diavodova  zprava k  OZ.  [online].  [cit.  2017-08-23].  Dostupné  z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

9 Obdobné téz nalez US ze dne 23. 1. 2001, sp. zn. II. US 77/2000, nalez US ze dne 13. 6. 2006, sp. zn.
P1. US 75/04, nebo nalez US ze dne 16. 10. 2007, sp. zn. P1. US 78/06.

! Srovnej § 11 ZaPrNe: ,,Ten, kdo vychdzi ze zdpisu v katastru ucinéného po 1. lednu 1993, je v dobré
vire, Ze stav katastru odpovida skutecnému stavu véci, ledaze musel védet, ze stav zapisii v katastru
neodpovida skutecnosti.*

2 KINDL, Tomas. In: SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky zdkonik:
komentar. Svazek II1. (§ 976 - 1474). 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 16. ISBN 978-80-7478-546-
7.

52



vyvratitelnou domnénkou, Ze zapis v katastru je v souladu se stavem skute¢nym.**’
Podle rozsudku Vrchniho soudu v Praze: [...] ,,vlastnim smyslem vedeni katastru
nemovitosti je pravé to, aby bez dalsiho poskytoval verejnosti potrebnou informaci
o vlastnickych a dalsich pravech k jednotlivym nemovitostem. Proto nelze po Zadném
zdjemci pozadovat, aby vedl ohledné téchto prav dalsi Setreni. Pokud ovsem zapisy
v katastru neodpovidaji skutecnosti, ma skutecnost prevahu nad katastrem. V tom jisté
riziko téchto zdjemcii je.“*** US mnohokrat ve své rozhodovaci praxi konstatoval, Ze
neni ,, akceptovatelné, aby po dobu cca deseti let zakonodarce v dané veéci nejednal
a v pravnim 7tadu ponechaval polovicatou pravni upravu, v konecném dusledku
neslucitelnou s ustavnépravnimi maximami, nebot' v rozporu s ustavnimi principy
pravni jistoty a ochrany nabytych prdav v dobré vire neposkytuje ochranu viastnickému
pravu dalsich nabyvatelii. Dlouhodoba necinnost Parlamentu, ktera brani uplatnéni
zdkladnich prav, je pritom Ustavnim soudem povazovina za protivistavni. Z tohoto
ditvodu musi obecné soudy samy v diisledku dlouhodobé necinnosti zdakonoddrce

245 by .
““™ Presto si

poskytovat ochranu vlastnickému pravu v dobré vire jednajicim osobam.
US pomémé dlouhou dobu netroufl nedisledné (,,polovi¢até™) uplatnénim zasady
materidlni publicity zplsobené absenci vhodné pravni upravy svym judikaturnim
vykladem pteklenout. Tento fatalni pravni stav objevujici se z evropskych zemi kromé

Ceska pouze na Slovensku byl siln& kritizovan i ze strany odborné vefejnosti.**°

Zavér o nemoznosti nabyti vlastnického prava k nemovitosti na zékladé¢ pouhé
dobré viry nabyvatele v zapis v katastru nemovitosti zastdval jak NS, tak sdm
zdkonodarce.”*’” Obdobnou rozhodovaci praxi bylo mozné spatiit i u Ustavniho soudu

SR.** US nejprve sdilel nazor, ze zasadu nemo plus iuris nelze bez vyslovného

3 SPACIL, Ondiej. Nabyvani od neopravnéného. Bulletin advokacie. Praha: Ceské advokétni komora v
Praze, 2014, ¢. 3, s. 38.

2 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 11. 1998, sp. zn. 5 Cmo 646/97.

% Nalez US ze dne 11. 5. 2011, sp. zn. IL. US 165/11.

26 Viz napt. ELIAS, Karel. Mobilia non habent sequelam (O nabyti vlastnického prava od
neopravnéného), Obchodnépravni revue. 2009, ro€. 1, €. 3, str. 65; BAUDYS, Petr. Katastr a nemovitosti,
2. vydani, Praha, nakladatelstvi C. H. Beck, 2010, str. 22, 23.

**7 Srovnej ditvodovou zpravu ke KatZ: ,,Dosavadni pravni iprava umoziugje skutecnému vlastnikovi
nemovitosti, aby se domohl viastnického prava i na osobé, ktera nabyla viastnické pravo od osoby, kterd
byla v katastru zapsana jako viastnik.“ [online]. [cit. 2017-07-25]. Dostupné z:
https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O0O=6&CT=778&CT 1=0#prilohy

% Srovnej napt. usneseni Ustavniho soudu SR ze dne 10. 2. 2010, sp. zn. I. US 50/2010, nalez ze dne 28.
3.2012, sp. zn. I1I. US 48/2012 nebo rozsudek Nejvyssiho soudu SR ze dne 30. 3. 2011, sp. zn. 3 Cdon
144/2010.
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zdakonného ustanoveni zddnym zplUsobem prolomit a ,pokud zapis v katastru
nemovitosti neodpovidd skutecnosti, ma tato prevahu nad katastrem.“**° Postupem ¢asu
vsak US opustil tento zavér a zacal ve stale vétSi mife pfiznavat ochranu i dobrovérnym

nabyvatelim.?’

2. 6. 5 Nazorovy stiet US a NS

Ackoli byl a¢innosti OZ a KatZ dualismus soukromého prava odstranén, nova
pravni uprava byla pouzitelna az na pievody nemovitosti, ke kterym doslo po 1. 1.
2014. T po tomto datu vSak naddle probihala cela tfada soudnich sporti o urceni
vlastnictvi k nemovitosti, ve kterych byla feSena otdzka nabyti od neopravnéného.
Zatimco NS konstantné ve své rozhodovaci praxi disledné vychazel ze zasady, ze nikdo
nemiize na druhého prevést vice prav, nez sdm ma, resp. ze nabyti od nevlastnika lze
pfipustit pouze na zakladé diivodi stanovenych zdkonem (napf. vydrzeni), US pfiznaval
stale ve vétsi mife ochranu osob jednajicich v dobré vife, Zze nabyvaji nemovitost od
nevlastnika, az doglo nélezem ze dne 17. 4. 2014 sp. zn. I. US 2219/2012 k vymezeni
znakli skutkové podstaty nabyti nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti od
nevlastnika. Vyvoj ptfedchdzejici vydani tohoto pielomového ndlezu popisuje Vrcha
nasledovné: ,,0d prvnich judikatornich kriicku stroze poukazujicich na princip pravni
Jjistoty a ochrany nabytych prav se tyto soudcovské ivahy u nékterych sendtii Ustavnich
soudu postupné pretavily v jednoznacny zaver, ze i pres absenci pravni upravy, kterd by
pripoustéla nabyti vlastnického prdava k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti, je
mozné takové vlastnické pravo nabyt od nevlastnika. A to na zakladé dobré viry

.. 251
nabyvatele v zapis v katastru nemovitosti.*

Tento nalez mj. konstatuje, ze [...] ,i
podle upravy ucinné do 31. 12. 2013 bylo mozné nabyt viastnické pravo k nemovitosti
evidované v katastru nemovitosti od nevlastnika, a to na zakladeé dobré viry nabyvatele
v zapis v katastru nemovitosti (respektive v opravnéni prevodce-neviastnika prevést
viastnické pravo k dané nemovitosti). Tato dobrd vira nabyvatele totiz musi obecné

pozZivat totozné ustavni ochrany jako vlastnické pravo puvodniho viastnika, nebot

vychazi z fundamentalnich principii pravni jistoty a ochrany nabytych prav a souvisi téz

% Nalez US ze dne 1. 8. 2006, sp. zn. I1. US 349/03.

9 K tomu srovnej nalez US ze dne 16. 10. 2007, sp. zn. P1. US 78/06, nilez US ze dne 29. 11. 2007, sp.
zn. I1. US 1747/07 nebo nélez US ze dne 25. 2. 2009, sp. zn. 1. US 143/07.

21 VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika. Praha: Leges,
2015, str. 9.
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s nezbytnou ditvérou jednotliveii v akty verejné moci*. Tento zavér Ustavniho soudu byl
dlouhou dobu ze strany Nejvyssiho soudu striktné odmitan, coz vedlo k nékolik let

252 . PR , .
,Odtud pramenila pravni nejistota v soudni praxi,

trvajici judikaturni nestabilité.
nebot’ soudy nizZsich stupnu zcédsti pri svem rozhodovani v reSeni dané problematiky
preferovaly judikaturu Ustavniho soudu, zatimco jiné soudy zase vychdzely z judikatury
Nejvyssiho soudu, ktera zaujimala pravni ndzor, Ze se zde nemohou uplatnit
precedencni ucinky judikatury Ustavniho soudu, nebot pravni argumenty Nejvyssiho
soudu nebyly ceskym organem ochrany ustavnosti v jeho rozhodnutich preklenuty,
pripadné na né vitbec nebylo ve vydanych ndlezech reagovano. A tak nastal stav, kdy
Ustavni soud ve svych ndlezech rusicich rozhodnuti Nejvyssiho soudu v této materii
odkazoval na svou judikaturu a s nékterymi pravnimi argumenty Nejvyssiho soudu se
nevyporadal, zatimco Nejvyssi soud ve své judikature naopak zaujimal svij konstantni
pravni ndzor se zdiraznénim, Ze jeho pravni argumenty Ustavnim soudem nebyly

preklenuty, takze se jeho judikaturou neciti byt vazan.“*>

2. 6. 6 Judikaturni soulad v otazce nabyti nemovitosti od neopravnéného

Judikaturni spor o (ne)moznost nabyti nemovitosti zapsané v katastru
nemovitosti od nevlastnika byl s konecnou platnosti ukoncen az rozsudkem velkého
senatu NS ze dne 9. 3. 2016, sp. zn. 31 Cdo 353/2016. NS shrnul, Ze za situace, kdy
viechny senaty US ve svych nalezech shodné zaujimaji pravni nazor o moznosti nabyti
vlastnického prava od nevlastnika z divodu dobré viry nabyvatele v zépis do katastru
nemovitosti, nezbyva NS za této judikaturné nejednotné situace, ,,nez ucinit zaver, Ze je
tieba respektovat Ustavnim soudem ustdlené zaujimany pravni ndzor o moznosti nabyti
nemovitosti od nevlastnika podle dosavadni pravni upravy tak, jak je co do skutkové
podstaty vymezen v odivodnéni ndlezu US ze 17. 4. 2014, sp. zn. I. US 2219/2012.% NS
oviem v pfedmétném rozhodnuti zdiraznil, Ze se US ve svych rozhodnutich
nevypotadal s pravni argumentaci NS zejména tim, ze ,,dostatecné jasne nevysvétlil, jak
mohou vedle sebe koexistovat pravni (zakonem predvidany) institut vydrieni od

(Ustavnim soudem) fakticky zavedené skutkové podstaty nabyti nemovitosti od

22K tomu srovnej napt. rozsudek NS ze dne 12. 11. 2014, sp. zn. 31 Cdo 1168/2013, usneseni NS ze dne
21.6.2011, sp. zn. 30 Cdo 2010/2011 nebo rozsudek NS ze dne 18. 8. 2011, sp. zn 29 Cdo 2015/2011.
3 Podrobngji napt. VRCHA, Pavel. Online blog. Spory o nabyti nemovitosti od nevlastnika zahajené do
31. 12. 2013. Prispévek ze dne 27. 3 2016: J[online]. [cit. 2017-08-23]. Dostupné
z: http://vrcha.webnode.cz/news/spory-o-nabyti-nemovitosti-od-nevlastnika-zahajene-do-31-12-2013/
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nevlastnika na zdakladé pouhé dobré viry nabyvatele v zapis v katastru nemovitosti, to
vSe v situaci, kdy zakonoddrce napr. v ditvodové zprave k novému katastralnimu zakonu

v

¢. 256/2013 Sb. zcela jasné uvedl, Ze podle dosavadni pravni upravy nabyti od

nevlastnika — mimo zdkonem stanovené zpiisoby — mozné nebylo.“*>*

2.7 Odklad ¢asové pusobnosti

Obcansky zadkonik nabyl uc¢innosti dne 1. 1. 2014. K témuz dni pozbyl platnosti
0Z 1964 stejné jako celd tfada dalSich do té¢ doby platnych piedpisti soukromého prava.
PIné Gc¢inky materialni publicity se ve vztahu ke katastru nemovitosti vSak projevily az

od 1. 1. 2015.

Pravni nauka rozliSuje celkem tii metody feSeni intertemporality. Prvnim z nich
je zachovani ucinkll dosavadni pradvni Gipravy na pravni poméry vzniklé pfed G€innosti
upravy nové, coz plné odpovida principu ochrany nabytych prav (iura quaesita). Princip
tzv. ,plné neretroaktivity” je zpravidla volen ve vztahu ke kratkodobym pravnim
pomé&rim, zejm. obligacim. Protipdlem této metody je obecné nepiipustny princip pravé

retroaktivity.?>

wZakaz zpétného pouziti prava (retroaktivity) patii k elementarnim
prdavnim zdsadam wuznavanym v ustavaim i mezindrodnim prdvu, nebot se tykd
pozadavku pravni jistoty a ochrany nabytych prav, bez nichz nemuzZe byt spolecenské
divery v pravo.“*° 1 tento piistup je vSak i v souasnosti mozno za mimotadnych
okolnosti vyjimecné aplikovat. Kompromisnim feSenim je metoda nepravé retroaktivity,
kterd se uziva ve vztahu k pomérim dlouhodobého trvani, zejm. k pomé&rim osobnim,
rodinnym a vécnym. Tyto se fidi novou pravni upravou, vyjma jejich vzniku a prav a

povinnosti z nich vzniklych.>’

Odklad casové pusobnosti ucinkd ochrany vetfejné viry upravuje § 3064 OZ:
»Ohledné prav zapsanych do katastru nemovitosti prede dnem nabyti ucinnosti tohoto

zdkona a ohledné prav zapsanych do katastru nemovitosti v dobé jednoho roku ode dne

% VRCHA, Pavel. Online blog. Spory o nabyti nemovitosti od nevlastnika zahajené do 31. 12. 2013.
Prispévek ze dne 27. 3 2016: [online]. [cit. 2017-08-23]. Dostupné
z: http://vrcha.webnode.cz/news/spory-o-nabyti-nemovitosti-od-nevlastnika-zahajene-do-31-12-2013/

> PRAZAK, Pavel. K vykladu piechodnych ustanoveni nového ob&anského zakoniku. Pravni rozhledy.
2014, ¢. 18, s 633.

»® KORBEL, Frantiek. Pfechodna ustanoveni hmotného prava v souvislosti s novym ob&anskym
zakonikem. Rekodifikacni novinky. 2014, €. 7, s. 3-6.

7 Srovnej § 3028 odst. 2 OZ.
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nabyti ucinnosti tohoto zakona nastanou ucinky podle § 980 az 986 uplynutim jednoho
roku ode dne nabyti ucinnosti tohoto zakona. Lhiity stanovené v § 983 a 986 pocnou
bezet po uplynuti jednoho roku ode dne nabyti ucinnosti tohoto zdkona.”“ Divodem
jednoletého piechodného obdobi byla dle zakonodarce potieba ,.poskytnout dotéenym
osobam primeérenou dobu k tomu, aby se postaraly o uvedeni stavu zapsaného do
katastru do souladu se zapisem skutecnym. Ackoli se u nového obcanskeho zakoniku
pocita s pomerné dlouhou vakacni dobou, prece jen se jevi jako umérné stanovit pro
plny ndstup pravnich ucinkit plynoucich z § 980 a nasledujicich alespon rocni
odklad.“** Zejména ve sd&lovacich prostiedcich®’ a na internetu®® bylo masivné
upozornovano, aby si kazdy vlastnik nemovitosti v katastru nemovitosti ovétil, zda je
jako vlastnik ohledné svych nemovitosti i zapsan, a to zejména proto, ze od 1. 1. 2015

zacaly bézet 1 lhlity pro poznamenani rozepie a spornosti podle § 985 a § 986 OZ.

Nicméné nékteré tinky ochrany vefejné viry nastoupily jiz od 1. 1. 2014, zejm.
§ 980 odst. 1 OZ. Jiz od 1. 1. 2014 tedy nikdo nebyl omluven neznalosti udaji
zapsanych v katastru nemovitost, nebot’ toto ustanoveni se ,,Zadnym zpiisobem nevaze
na uvedent tidajii katastru nemovitosti do souladu se skutecnym pravnim stavem,**®' coz
bylo nepochybné jeho smyslem a ucelem. Naopak odst. 2 upravujici domnénky
spravnosti a Uplnosti tdaju katastru nemovitosti se naplno uplatnil az od 1. 1. 2015. Od
tohoto data je také chranén dobrovérny nabyvatel, ovSem pouze ve vtahu k pfevodim,
ke kterym doslo rovnéz po 1. 1. 2015 a které spliiuji podminky § 984 odst. 1. Pokud by

se totiz ochrana materialni publicitou tykala i pfevodii uskutecnénych pted 1. 1. 2015,

jednalo by se o pravou retroaktivitu.

28 Divodovd  zprava k§ 3064 OZ. [online].  [cit.  2017-08-10].  Dostupné
z:http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

29 Vysilani Ceské televize ze dne 4. 1. 2012. Potad Ekonomika 24. Rozhovor s Karlem Stencelem o
novinkach v katastralnim zékong. [online]. [cit. 2017-08-10].
http://www.ceskatelevize.cz/ct24/ekonomika/1199900-katastralni-zakon-dozna-velkych-zmen-rozhodla-
vlada

20 Napt. Realite.cz - Ve o realitach. 2014 Nova pravni uprava nemovitosti. [online]. [cit. 2017-08-10].
Dostupné z: http://www.realite.cz/clanky/2014-nova-pravni-uprava-nemovitosti.html nebo Frank Bold
Advokati. Nové pravidlo v katastru nemovitosti. [online]. [cit. 2017-08-10]. Dostupné z:
http://www.fbadvokati.cz/novinky/verejne-pravo/nove-pravidlo-v-katastru-nemovitosti-materialni-
publicita

261 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentate, 2013, s. 1241. ISBN 978-80-7400-499-5.
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3. Podminky ptisobeni materialni publicity

Jak vyplyvé z ptfedchozich kapitol této prace, se zdsadou materidlni publicity je
neodd¢litelné spjat stiet nékolika kolidujicich Gstavnich princip. Na jedné strané tak
stoji princip ochrany vlastnického prava vyplyvajici z ¢l. 11 LZPS. Druhym, neméné
dilezitym principem je princip pravni jistoty a ochrany dobré viry, ktery Ize chapat jako

262

soudast materialniho pravniho statu dle ¢l. 1 Ustavy.*®” Povaha t&chto pravnich principt

jim v zésad¢ nedovoluje prosadit se souCasn¢. Vzdy musi byt tedy vice ¢i méné dana

y - . 1 263
pfednost jednomu z nich.

Jakési kompromisni feSeni pfedstavuje princip materialni publicity, ktery sice
v duchu préavni jistoty a ochrany dobré viry chrani dobrovérného a umoziiuje mu tak
nabyt nemovitost od neopravnéného, avSak déje se tak jen pifi splnéni zdkonem
formulovanych podminek.”** | Jde viastné o jakysi zdkonoddrcem reglementovany
prisectk mezi ochranou vlastnického prava, principem pravni jistoty a ochranou dobré

, o, . s 265
viry jednajictho v zapis do katastru nemovitosti.*

VétSina podminek pilisobeni materidlni publicity je explicite stanovena
obcanskym zakonikem. Dle dikce ustanoveni § 984 odst. 1 OZ se jedna o rozpor mezi
udaji zapsanymi v katastru nemovitosti a pravni realitou, dobrou viru na strané
nabyvatele nemovitosti, nabyti prava na zaklad¢ pravniho jednani, za Uplatu a od osoby

k tomu opravnéné podle zapsaného stavu.”®® Odstavec 2 pak taxativng vymezuje okruh

262 Ustavni zakon ¢&. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich predpisi.

29 K tomu se v minulosti nékolikrat vyjadtil i Ustavni soud: ,.Jelikoz princip ochrany dobry viry nového
nabyvatele piisobi proti principu ochrany viastnického prdava piivodniho vlastnika, je nutno najit
praktickou konkordanci mezi obéma protikladné pisobicimi principy tak, aby zistalo zachovino
maximum z obou, a neni-li to mozné, pak tak, aby vysledek byl slucitelny s obecnou predstavou
spravedinosti.“ Cit. dle nalezu US ze dne 11. 5. 2011, sp. zn. II. US 165/11.

% VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentéf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentate, 2013, s. 35. ISBN 978-80-7400-499-5.

% VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika. Praha: Leges,
2015, str. 96. ISBN 978-80-87576-91-5.

%6 K tomu srovnej § 984 odst. 1 OZ: ,,Neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se skutecnym
pravnim stavem, svedci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vire
od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu.*
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véenych prav, pro které se odstavec 1 nepouzije. Na tyto pfipady se tedy materialni

publicita nevztahuje.*®’

Zasada materialni publicity tedy chrani dobrovérného nabyvatele pfi splnéni
vyse uvedenych podminek. Zakon vSak soucCasné¢ plvodnimu vlastniku poskytuje
nékolik pravnich néstroji k ochrané jeho prav. Jedna se zejména o pozndmku rozepte a
poznamku spornosti, jejichz ucinné uplatnéni je limitovano zvlastnimi lhlitami. Z tohoto
divodu povazuje autor za jednu z conditiones sine quibus nonpiisobeni materialni
publicity téz pasivitu ptvodniho vlastnika v té podobé, Zze v€as nevyuzije nastroje
k obran¢ svych prav. Tato problematika je vSak s ohledem na sviij rozsah a vyznam

zatazena do samostatné kapitoly ¢. 4 této prace.

V porovnani s nabyvanim vlastnického prava k vé€cem neevidovanym ve
vefejném seznamu neni u véci evidovanych relevantni, jakym zplisobem véc opustila

r . o r r 2
sféru vlivu pavodniho vlastnika.”®®

Jelikoz bylo ustanoveni § 984 OZ zakotvujici materialni publicitu vefejnych
seznamu a stanovujici podminky jejiho plsobeni vice mén¢ pievzato z polské upravy -
Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, povazuji za nezbytné vychazet pii dalSim

vykladu také z polské pravni nauky a odborné literatury.

3.1 Nesoulad mezi stavem zapsanym v katastru nemovitosti a pravni

realitou

V kapitole ¢. 1. 2. 6 této prace pojednavajici o publicité vefejnych seznamu je
popséna presumpce spravnosti a Uplnosti daji publikovanych ve vefejnych seznamech.
Spole¢né plisobeni pozitivni a negativni pravni domnénky o (ne)existenci prav je
vyznamnym piedpokladem pro fungovani materidlni publicity. Kazdému, kdo jedna
spoléhajic se na udaje zapsané ve vefejném seznamu, ackoliv jsou nespravné nebo
neuplné, je poskytovdna ochrana, jakoby byl stav zapsany v souladu se stavem

skuteCnym. Z toho plyne, Ze pti shod¢ stavu zapsaného ve vefejném seznamu s pravni

7 K tomu srovnej § 984 odst. 2 OZ: ,,Pro nezbytnou cestu, vymének a pro vécné pravo vznikajici ze
zakona bez zretele na stav zapisii ve verejném seznamu se veta prvni odstavce 1 nepouzije.*

% K tomu podrobngji TEGL, Petr, ZAJIC, Jaromir. Zpiisob, jakym véc opustila sféru vlivu vlastnika,
jako kritérium ditleZité pro ochranu nabyvatele pii nabyvani od neopravnéného. Prdvni rozhledy. 2016, ¢.
4,5s.120.
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realitou se vefejnd vira neuplatni (je zatlatena do pozadi), nebot tato situace postrada
pravni zéjem na ochran¢ dobrovérné osoby. Nevznikéd zde potieba poskytnout ochranu
komukoliv. ,,Materialni publicita viak obZivne (aktivizuje se) v tech pripadech, kdy mezi
zapsanym a skutecnym stavem existuje nesoulad.“*® Jestlize viak jednajici mohl a mal
védet, anebo dokonce védel o rozporu mezi stavem zapsanym a skutecnym a piesto
pravni jednani vécndpravniho charakteru uskuteénil, ochrana se mu neposkytne.?’" 2!
Winymi slovy, zla vira jednajiciho |[...] vylucuje nastoupeni jmenovaného principu.
Uvedené vylouceni ochrany vsak bude mit v takovém pripadé pouze relativni ucinky
[...]. Dalsi subjekty jednajici bona fide vsak ziistanou materialni publicitou nadale
chranény. "

Dulezité je bezesporu urcit, jakych udaji se nesoulad mezi stavem zapsanym a
skute€nym musi tykat, aby ucinky materialni publicity nastoupily. Zasada materidlni
publicity ptfedstavuje vyznamny zdsah do vlastnického prava osob, kdyz mize vést
k jeho relativnimu zaniku na stran¢ ptivodniho vlastnika. Tézko si lze tedy piredstavit
situaci, kdy by knabyti vécného prava od neopravnéného postacoval nesoulad
v katastru nemovitosti tykajici se udaje nepodstatného vypovidajiciho o technickém
stavu, ekonomické hodnoté¢ ¢i vefejnopravnich omezenich, které se k pozemku
vztahuji.>” V takovém piipadé by doslo k naruseni kiehké rovnovahy mezi principy
ochrany dobré viry a pravni jistoty a ochrany vlastnického prava, kterou zasada
materidlni  publicity pfedstavuje. K aktivizaci jejich G¢inkli je vyzadovéan
»kvalifikovany* nesoulad. Jedna se o nesoulad udaji vypovidajicich o pravnim stavu

nemovitosti. ,,Za udaje o pravnim stavu nemovité véci je pro ucel § 984 treba povazZovat

pouze udaje o pravech vcetné udaju o jejich poradi a informace, které se k nim

2% TEGL, Petr. Vefejné seznamy a ochrana dobré viry. Struény pohled na ¢eskou a polskou pravni
upravu a jejich srovnani. 4d Notam. 2007. €. 5, s. 142.

20 VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika. Praha: Leges,
2015, str. 97. ISBN 978-80-87576-91-5.

! Jako priklad lze uvést situaci, kdy osoba C kupuje pozemek od osoby B, ktera ji predtim nabyla od
obce A v rozporu s publikovanym zamérem obce, piicemz tato okolnost byla osob& C znama, ponévadz i
ona méla zdjem o koupi predmétného pozemku a s obsahem publikovaného zameéru jakoz i obci
schvalenou smlouvou o pfevodu pozemku obce byla seznamena. Srovnej VRCHA, Pavel. Nabyti
nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika. Praha: Leges, 2015, str. 98. ISBN 978-80-
87576-91-5.

7 TEGL, Petr. Vefejné seznamy a ochrana dobré viry. Struény pohled na &eskou a polskou pravni
upravu a jejich srovnani. Ad Notam. 2007. ¢. 5, s. 142.

B Jde zejména o ,,1idaj o vymére, druhu pozemku ¢i zpiisobu vyuziti nebo o zpiisobu ochrany . Cit. dle
VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi akol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§976—1474).
Komentafr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentare, 2013, s. 36. ISBN 978-80-7400-499-5.
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bezprostredné vazou, tedy pouze ty skutecnosti, které se do katastru zapisuji vkladem,

5 - . - (274
zdznamem a vybranymi poznamkami.“

Uzékonéni plné materialni publicity klade v souladu se zadsadou vigilantibus iura
scripta sunt zvysené naroky na vlastniky nemovitosti, ktefi by s ohledem na lhity
stanovené v § 986 OZ prakticky alesponi jednou za tfi roky méli zkontrolovat stav
zapisu v katastru nemovitosti ohledné jimi vlastnénych nemovitosti. Zakonodarcem
zavedené ochranné mechanismy (zejm. vyrozuméni dle § 18 odst. 3 KatZ), jejichz
ucelem je zabranit podvodnému ,,zcizovani* nemovitosti, mohou totiz selhat. Stane-li se
tak, mize se pivodni vlastnik domahat vymazu vécného prava nového nabyvatele
nejdéle tii roky ode dne, kdy byl sporny zapis proveden, a to pozndmkou spornosti,
ktera vSak bude plisobit pouze vic¢i osobam, jez dosahly zapisu ve zI¢ vite.?”

Souvisejicim problémem je zodpovézeni otazky, na které Casti vefejnych
seznaml se vztahuje dobrd vira. Jinymi slovy, co pfesné maji vlastnici nemovitosti
ovéiovat. Posta¢i zbézné nahlédnuti dalkovym pfistupem za vyuziti oblibené webové
aplikace Nahlizeni do katastru nemovitosti, ¢i se maji dostavit na pfislusny katastralni
Gtad a zkontrolovat rovnéZ obsah sbirky listin.?’® Zapsanym stavem ve smyslu §§ 984
az 986 je nutno chipat pouze ty udaje, které tvoii obsah zapisti publikovanych
v katastru. Naopak udaje, které jsou obsahem sbirky listin pro U¢inky materidlni
publicity, relevantni nejsou, piestoze na zakladé nich byly piislusné zapisy v katastru
provedeny. Vyjime¢né se tak mulZe stat v situaci, kdy zépis vyslovné odkazuje na
nékterou z listin uloZenych ve sbirce listin. Tak se Casto dé&je je-li potieba presné
vymezit obsah vécného biemene.””’ Zavér, ze obsah sbirky listin neni z hlediska
ochrany vefejné viry rozhodny lze vypozorovat jiz v mezivale¢nych komentatich.

»INestaci proto, je-li néjaké vécné pravo propiijceno v listine, jejiz opis jest zaloZen ve

214 7 pozndmek prichdzi v tivahu zejména poznamka o vyhradé, Ze upevnény stroj nebo jiné upevnéné
zarizeni neni soucdsti nemovitosti, poznamka o prednostnim pravu ke zrizeni vécného prdava pro jinou
osobu a pozndamky zapisované v souvislosti s nakladanim s poradim prdav (napv. pozndamka o uvolnéni
zdstavniho prava nebo pozndmka o ujedndni poradi zastavnich prav).“ Cit. Dle VRZALOVA, Lenka. In:
SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck. Velké komentate, 2013, s. 36. ISBN 978-80-7400-499-5.

7 K ochrané skuteéného vlastnika srovnej kapitolu &. 4 této prace.

276 Udaje ze sbirky listin se dalkovym pFistupem zatim neposkytuji. Proto se poskytuji pouze zpiisoby,
uvedenymi v zikoné, a to ve formé iiredné ovérenych anebo prostych kopii.” Cit. dle BAUDYS, Petr.
Katastralni zakon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 166. ISBN 978-80-7400-525-1.
277 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zikonik III. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentafr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentate, 2013, s. 36. ISBN 978-80-7400-499-5.
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sbirce. To pusobi jen mezi stranami primo zucastnénymi na tomto pravnim jednani. Pro
treti osoby plati zasadné jen to, co jest zapsano v hlavni knize, a z listiny to, ceho se
dovoldva zdpis v hlavni knize.“*” Dobra vira se za G&innosti OZO a OKZ vztahovala
pouze na tzv. hlavni knihu a sbirky listin se jiz nedotykala. ,, Pro ucely ochrany tretich

osob byla tedy rozhodujici hlavni kniha a zdpisy tam provedené* [...].*"

Pfic¢in nesouladu mezi stavem zapsanym v katastru nemovitosti a skute¢nym
pravnim stavem muze byt mnoho. V pfevazné casti odborné literatury jsou
klasifikovany do ¢tyi zakladnich skupin. Jsou jimi pocatecni absence pravniho divodu
vzniku vlastnického prava nebo jeho dodate¢né odpadnuti, vyjimecné pak i v disledku

mimoknihovniho vzniku & zaniku prav, anebo chybny zapis v katastru nemovitosti.**’
3. 1. 1 Dodateéné odpadnuti pravniho divodu vzniku prava

Takika modelovou situaci, pfi které dochédzi k rozporu mezi stavem zapsanym
v katastru nemovitosti a pravni realitou je dodate¢né odpadnuti pravniho diivodu vzniku
vécného prava, typicky jde o Uspésné dovolani se relativni neplatnosti pravniho
jednani®®' nebo odstoupeni od smlouvy, které si dovolim pouzit jako piiklad. Jak
znamo, odstoupeni od smlouvy se zavazek zruduje od pocatku, tedy s u¢inky ex func.”*
Jednoduché teSeni ma situace, kdy dojde k odstoupeni od smlouvy, tedy pravniho

davodu vzniku (titulu)**

vécného prava, jesté pred podanim névrhu na zapis vécného
prava do katastru nemovitosti, nebot vlivem dvoufdzovosti pievodu vlastnictvi
k pozemkiim nedojde ke zméné v osob¢ vlastnika. Problém nastava v ptipadé, dojde-li

k odstoupeni aZ po provedeni vkladu prava do katastru nemovitosti. Oproti ptedchozi

28 ROUCEK, Frantisek. Komentd# k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému a obcanské
pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: Pravnické knihkupectvi a nakladatelstvi V.
Linhart, 1936, s. 526.

" TEGL, Petr. Vefejné seznamy a ochrana dobré viry. Struény pohled na &eskou a polskou pravni
upravu a jejich srovnani. Ad Notam. 2007. €. 5, s. 142.

0 STRASER, Viclav. Nabyti prava k nemovitosti od nevlastnika do 31. 12. 2014 aneb (zatim) nekongici
argumentaéni souboj Nejvyssiho soudu CR a Ustavniho soudu CR. In: epravo.cz[online]. 2016 [cit. 2017-
08-07]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/nabyti-vlastnickeho-prava-k-nemovitosti-od-
nevlastnika-do-31122014-aneb-zatim-nekoncici-argumentacni-souboj-nejvyssiho-soudu-cr-a-ustavniho-
soudu-cr-100817.html

1 piikladem, kdy dochazi k nesouladu tdajii v katastru nemovitosti na zakladé relativni neplatnosti je
nabyti véci do spoletného jméni manzel pravnim jednanim jednoho z nich, aniz by byl druhym
manzelem ud€len souhlas dle § 714 odst. 2 OZ.

22 Srovnej § 2004 odst. 1 OZ.

%3 Podrobngji o nabyvani pozemkového vlastnictvi a nauce o fitulu a modu viz kapitolu &. 1. 1. 3 této
prace.
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pravni tpravé obsahuje OZ vyslovné ustanoveni o ucincich odstoupeni od smlouvy ve
vztahu k tietim osobam.”® Absence explicitniho ustanoveni v OZ 1964 proto byla
nakonec po letitych neshodach US a NS pieklenuta judikaturou, kdy byl nakonec US
piijat nazor, ze ,,odstoupenim od smlouvy [...] se — neni-li pravnim predpisem nebo
ucastniky dohodnuto jinak — smlouva od pocatku rusi, avsak pouze s ucinky mezi jejimi
ucastniky. Vlastnické pravo dalsich nabyvatelii, pokud své vlastnické pravo nabyli
v dobré vire, nez doslo k odstoupeni od smlouvy, poZiva ochrany v souladu s cl. 11
LPS a s ustavnimi principy pravni jistoty a ochrany nabytych prav vyvérajicimi z pojmu
demokratického pravniho statu ve smyslu ¢l. 1 odst. 1 Ust, a nezanikd.“*® Lze mit za to,

7e i nadale plati, Ze ,prdva tietich osob nabytd v dobré vire*®®

nemaji byt odstoupenim
od smlouvy dotcena, a to véetné pripadnych vécnépravnich vcinki* [...].2% Pravni
tiprava v OZ tak navéazala na zavéry vyslovené plénem US v pfedmétném rozhodnuti,
v jehoz duchu, médm za to, byla méla byt rovnéz vykladana recentni pravni Uprava,

k &emuz se ptiklani i odbornd vefejnost.”*®

3. 1. 2 Pocatecni absence pravniho duvodu

Ptipady absolutni neplatnosti ¢i zdanlivosti pravniho jednani, na jejichz zakladé¢
byl proveden zapis vécného prava do vetejného seznamu, maji spolecné¢ho jmenovatele,
a to pocatecni absenci pravniho divodu vzniku prava. Absolutné neplatné pravni
jednani nevyvolavd Zadné pravni nésledky a soud k nému piihlédne i bez navrhu,
jestlize se pravni jednani zjevné pfici dobrym mraviim, anebo které odporuje zdkonu a
zjevné naruluje vefejny potadek & v piipadé polateéni nemoznosti plnéni”® O
zdanlivé pravni jednani naopak pljde pii nedostatku viile jednajici osoby, nebyla-li
zjevné projevena vazna vule, nelze-li zjistit obsah pravni jednani pro jeho

nesrozumitelnost nebo neuritost.””” Jelikoz se ke zdanlivému pravnimu jednani

24 FRANKOVA, Martina. Otazniky kolem vlastnika pozemku (aneb sporné vlastnictvi pozemku). In:

Dny prava - 2012 - Days of Law. Pozemek v pravnich vztazich. Sbornik pfispévki z konference.

Spisy Prévnické fakulty Masarykovy univerzity, s. 2360.

Dostupné z:https://www.law.muni.cz/sborniky/dny prava 2012/files/pozemek/FrankovaMartina.pdf

% Nalez US ze dne 16. 10. 2007, sp. zn. P1. US 78/06.

26 Srovnej § 7 OZ: ,,Md se za to, Ze ten, kdo jednal urcitym zpiisobem, jednal poctivé a v dobré vire

7 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik V. Zdvazkové pravo. Obecnd cast (§ 1721-2054). 1.
vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 1214. ISBN 978-80-7400-535-0.

> Tamtéz.

% Srovnej § 588 OZ.

%0 Srovnej § 551 a nasl. OZ.
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nepiihlizi,””' ani ono nevyvolava pravnich uginki, a to bez nutnosti soudniho

rozhodnuti.

Zaver o tom, Ze je nezbytné poskytnout ochranu dobrovérnému nabyvateli, i
kdyz prvni pfevodni smlouva k téze nemovitosti mezi puvodnim vlastnikem a jeho
kontrahentem byla absolutn& neplatna, dovodil US ve svém nalezu®™? jiz za u&innosti
0OZ 1964.*” Absolutni neplatnosti je stizeno i pravni jednani, kterym nemovitost
pievedla na jiného osoba, kterda k tomu nebyla viibec opravnéna, coz je typické pro
podvodna jednani s nemovitostmi. Pravé na takovém priikladu je demonstrovana

nasledujici problematika.

Aby mohlo dojit k nabyti vlastnického od nevlastnika, musi byt bezpodminecné
realizovany alesponn dva pfevody prava ke konkrétni nemovitosti v fadé. Plavodni
vlastnik (A) tak typicky ptfevadi vlastnické pravo na osobu (B), kterd se stane pouze
vlastnikem knihovnim, jelikoz k pfevodu vlastnického prava smlouvou ve skute¢nosti
platn& nedoslo.””* Osoba B pak pievede daldi smlouvou nemovitost na nabyvatele (C),
ktery, je-li v dobré vife v opravnéni druhé strany vlastnické pravo ptevést (dominium
auctoris), stane se vlastnikem nemovitosti, a to jak knihovnim, tak i skutecnym —
nabude pravo od nevlastnika. V daném fetézci tak existuji celkem dvé odliSna pravni
jednéni, a to smlouva mezi A a B a smlouva mezi B a C. Abychom v dal§im textu
dokazali urcit, zda mohlo dojit k nabyti vlastnického prava osoby C od osoby B, je

nutno tyto dvé ptevodni smlouvy striktné rozliSovat.

Je nesporné, Ze nedostatek opravnéni k prevodu vlastnického préva (dominium
auctoris) muze byt pieklenut v pfipadé obou pievodnich smluv v fetézci. Ma-li C
nabyvat od nevlastnika, je z logiky véci samoziejmé, ze dobra vira C sanuje nedostatek
opravnéni k pfevodu vlastnického prava osoby B. Jinak bychom o nabyvani od
nevlastnika ani nemohli mluvit. Stejné tak je tomu, nebyla-li v pfipad€ prvni prevodni

smlouvy v fetézci osoba A zpusobiléd k pfevodu vlastnického prava na B. Pfi kontraktaci

! Srovnej § 554 OZ.

2 K tomu srovnej nalez US ze dne 25. 2. 2009, sp. zn. I US 143/07.

% K obdobnému zavéru dospél US ve vztahu k zajistovacimu prevodu prava, ktery ma podobné pravni
nasledky jako odstoupeni od smlouvy. K tomu srovnej nalez US ze dne 29. 11. 2007, sp. zn. II. US
1747/2007.

* K nauce o titulu a modu, dvoufazovosti nabyvani vlastnického prava k véci zapsané ve vefejném
seznamu a intabulacnim principu srovnej kapitolu €. 1. 1. 3 této prace.
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mezi osobami B a C totiz C vychazi ze stavu udajii v katastru nemovitosti, na které se
diky zasad¢ materidlni publicity mize spolehnout, a je tedy v dobré vite, ze smlouvu

uzavira se skute¢nym vlastnikem, ackoli jim B realné neni.

Otéazkou vsak ztlistava, jaké feSeni bude mit vySe popsana situace v piipad¢, ze
pfevodni smlouvy budou kromé nedostatku opravnéni k pfevodu vlastnického prava
(dominium auctoris) stizeny jesté dalsi vadou zpusobujici neplatnost pravniho jednani
(negotium nullum).* Pro nabyti vlastnictvi osobou C je irelevantni, zda smlouva
uzaviend mezi A a B byla stizena neplatnosti ¢i nikoli, nebot’ C vychdzi z udaja
zapsanych v katastru nemovitosti a je v domnéni, ze nabyva nemovitost od vlastnika a
je ztohoto diivodu chranén materidlni publicitou. Zda se ovSem C, v pfipad¢ kdy
pievodni smlouva uzaviena mezi nim a knihovnim vlastnikem B, stane vlastnikem

nemovitosti, neni u odborné vefejnosti nahlizeno jednotné.

Vrcha k tomuto problému uvadi nésledujici: ,,Na druhé strané okolnost, ze
takové vécnépravni jednani (sc. jednani, na zaklad¢ kterého dochazi ke smluvnimu
ziizeni €1 prevodu vécného prava k véci evidované ve vefejném seznamu — pozn.
aut.) bude postizeno absolutni neplatnosti, nebude mit viliv na poskytnuti ochrany (sc.
dobrovérnému nabyvateli — pozn. aut.), pokud jednajici osoba byla v rozhodném
okamZiku [...] v dobré vire, Ze pravné jednala platné. Pokud by totiz byl prosazovan
pozadavek, zZe k poskytnuti ochrany ve smyslu § 984 odst. 1 NOZ nedojde v pripade, Ze
dotcéené pravni jednani je neplatné, pak by byla zpochybnéna viastni konstrukce
uvedeného ustanoveni, nebot nevlastnik nemovitosti, ktery je sice [...] nespravné zapsan
v katastru nemovitosti jako jeji viastnik, by pochopitelné nemohl platné pravné jednat,
av takovém pripade by nabyvateli bylo znemoznéno poskytnuti ochrany jeho
dobrovérného chovdni, coz by byl diisledek absurdni.“**® Podle Vrchy tedy dobra vira
nabyvatele v okamziku, kdy pravn¢ jednal, sanuje jak nedostatek opravnéni vécné pravo
prevést, tak 1 jiné vady pravniho jednani, kdyz konkrétné uvadi jeho absolutni

neplatnost. Ochrana materidlni publicitou jinymi slovy ucinkuje a poskytuje ochranu

% K diivodiim neplatnosti pravnich jednani srovnej ZUKLINOVA, Michaela. Hlavni diivody neplatnosti
pravniho jednani — 1. In: pravniprostor.cz [online]. 2015 [cit. 2017-08-11]. Dostupné z:
http://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/hlavni-duvody-neplatnosti-pravniho-jednani-i

2% VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika. Praha: Leges,
2015, s. 98. ISBN 978-80-87576-91-5.
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dobrovérnému nabyvateli i pfesto, ze prevodni smlouva (mezi nim a knihovnim

vlastnikem) byla stizena absolutni neplatnosti. Stejn¢ tomu bude u neplatnosti relativni.

Naproti tomu 7Tég/ zastava nazor, ze ,,zcizovaci jednani nesmi trpét jakoukoliv
Jinou vadou. Pro nabyti vilastnického prava se proto pozZaduje platné uzaviena smlouva
mezi zpusobilymi subjekty, viile smérujici k prevodu vlastnického prava (u prevodce se
pozaduje animus dominii transferendi, u nabyvatele potom animus dominii accipiendi),
predani veci — je-li pozadovano, véc musi byt zpusobilym predmétem viastnického prava
atd. [...] Ani bona  fides nabyvatele nemiize sanovat nedostatek zpusobilosti
prodavajiciho k pravaimu jedndni (jakoz ani jiné vady zcizovaciho jedndni).“**’ Svij
vyie citovany nazor pak potvrzuje vjiném &lanku,”® vnémZ pfimo reaguje na
Vrchovy zavéry: ,,S uvedenymi zavery nelze souhlasit. Za prvé, autor (mySleno Vricha —
pozn. aut.) opomiji zakladni konstrukci nabyti od neopravnéného, jiz je nezbytnost
platné prevodni smlouvy (v Sirsim smyslu platného nabyvaciho titulu). Tento poZadavek
se uplatni jak pro nabyti veci evidovanych ve verejném seznamu, tak véci

. , 299
neevidovanych.*

S ohledem na dostupnou literaturu se pfiklanim k nazoru, Ze nabyvaci titul nesmi
byt, vyjma nedostatku opravnéni vécné pravo v konkrétnim piipad¢ prevést, stiZzen
zadnou jinou vadou. Co se tyCe neplatnosti pravniho jednani, ,,prdvni jednani sice je
(uskutecnilo se), ale hledi se na né jakoby nebylo ucinéno, a proto nema zadné pravni
nasledky.“** Ke stejnému zavéru dochézi i dostupna komentafova literatura. ,,Absolutné
neplatné pravni jednani nevyvolava Zadné zamyslené pravni ndsledky (tj. nasledky,
které jsou, resp. mély byt obsahem pravniho jednani). Je-li podle absolutné neplatného
pravniho jednani poskytnuto plnéni, jedna se o plnéni bez pravniho duvodu a prijemci
vznikd bezdivodné obohaceni (§ 2991 odst. 2).“**' Obdobné k neplatnosti relativni:

,,Relativné neplatné pravni jednani je naproti tomu takové, které vznikd a vyvolava

7T TEGL, Petr. Nékteré teoretické problémy nabyvani od neopravnéného. Prdvni rozhledy. Praha: C. H.
Beck. 2009, ¢. 10, s. 343.

¥ TEGL, Petr, ZAJIC, Jaromir. Zpiisob, jakym véc opustila sféru vlivu vlastnika, jako kritérium dilezité
pro ochranu nabyvatele pfi nabyvani od neopravnéného. Pravni rozhledy. 2016, ¢. 4, s. 120.

* TEGL, Petr, ZAJIC, Jaromir. Zpiisob, jakym véc opustila sféru vlivu vlastnika, jako kritérium dilezité
pro ochranu nabyvatele pfi nabyvani od neopravnéného. Prdvni rozhledy. 2016, ¢. 4, s. 120.

% ZUKLINOVA, Michaela. Nasledky neplatnosti. In: Pravniprostor.cz [online]. 2015 [cit. 2017-08-11].
Dostupné z: http://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/nasledky-neplatnosti

' HANDLAR, Jif, In: LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd st (§ 1—654). Komentaf. 1.
vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck. Velké komentare, 2014, s. 2077. ISBN 978-80-7400-529-9.
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veSkeré zamyslené pravni nasledky, pokud opravnénd osoba neplatnost nenamitne
(pokud se ji nedovola). V pripade, zZe opravnena osoba neplatnost namitne, puisobi
neplatnost od pocatku (ex tunc) a na pravni jednani se hledi, jako by pravni nasledky
nikdy nevyvolalo.***? V souvislosti s tim je moZno zminit i rozsudek Nejvyssiho soudu,
sp. zn. 31 Odo 1424/2006. Podle zjisténého skutkového stavu udélil zastavni dluznik
zastavnimu véfiteli plnou moc k prodeji zastavené nemovitosti. Zastavni véfitel posléze
uzavtel kupni smlouvu o prodeji zastavené nemovitosti s tieti osobou. Nejvyssi soud
rozhodl, Ze plnd moc jakoz 1 kupni smlouva na jejim zaklad¢ uzaviena jsou absolutné
neplatné pro obchéazeni zékona.>%% 3% NS poté uzavrtel, ze ,,dalsi nabyvatel nemovitosti
(dalsi kupujici) prevedené touto kupni smlouvou se nestava vlastnikem nemovitosti jen
na zaklade toho, zZe pri uzavieni dalsi kupni smlouvy jednal v dobré vire v zdpis do
katastru nemovitosti. > Tento nazor Nejvyssiho soudu taktéZ podporuje zavér, Ze
pravni jednani, na zakladé¢ kterého by teoreticky mohlo dojit k nabyti od
neopravnéného, nesmi byt stizeno v tomto piipadé absolutni neplatnosti. Sporti neni
naopak v ptipadé zdanlivosti prdvniho jednani (non negotium), k némuz se vibec
nepiihliZi, a proto je nabyti jakéhokoli prava na jeho zékladé vylougeno.**®

Domnivam se tedy, ze nelze nabyt vécné pravo od neopravnéného na zakladé
neplatného pravniho titulu, pfi¢emz je v této souvislosti dilezité zminit § 1760 OZ, dle
n¢hoz skutecnost, ze prevodce nebyl osobou opravnénou k pirevodu prava, neptisobi bez
daliiho neplatnost smlouvy.’*’*% Stejny nazor zastavd Dobrovolnd, podle které
Hinstitut nabyti od neopravneného nemiize sanovat vady prevodni smlouvy mezi
zcizitelem (neoprdavnénym) a nabyvatelem v dobré vire. Neni to ani jeho smyslem
a ucelem. Je tedy treba, aby prevodni smlouva mezi zcizitelem a nabyvatelem byla
platné uzaviena a aby byl prevod viastnického prava dokonan, [...] nebot’ splnéni

predpokladi  prevodu vlastnického  prava je jednim  z ukazatelii  dobré  viry

32 HANDLAR, Jif, In: LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1—654). Komentaf. 1.
vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck. Velké komentare, 2014, s. 2077. ISBN 978-80-7400-529-9.

P K diivodiim absolutni neplatnosti srovnej rozsudek NS ze dne 16. 11. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1772/2004.
3% K tomu srovnej § 39 OZ 1964.

3% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 12. 2009, sp. zn. 31 Odo 1424/2006.

0 K tomu srovnej § 554 OZ.

7 Viz § 1760 OZ: ,,Skutecnost, Ze strana nebyla pii uzavieni smlouvy opravnéna nakladat s tim, co ma
byt podle smlouvy plnéno, sama o sobé neplatnost smlouvy nevyvolava.*

%8 Zavér, ze pouha absence vlastnického prava pievodce nevede k neplatnosti pravniho jednani, se
prosadil jiz za ucinnosti OZ 1964. K tomu srovnej napf. rozsudek NS z 11. 12. 2002, sp. zn. 22 Cdo
981/2001 nebo rozsudek z 23. 4. 2013, sp. zn. 28 Cdo 2645/2012.
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nabyvatele.**® Naopak ,, existence platného pravniho titulu a naplnéni pozadavkil
zdkona na prevod vlastnického prava jsou vyznamnym ukazatelem dobré viry
nabyvatele.“>'” V neposledni fadé 1ze tento zavér opfit i o prvorepublikovou odbornou
literaturu. Randa k tomu uvadi, ze ,princip verejné viry nechrani tam, kde nejde
o nabyti, zménu nebo zanik knihovnich prav skutkovymi pribéhy, nybrz o disledky
nezpiisobilosti auktorovy k pravnim cinum (napr. nezletilost jeho), treba tato z knihy

nebyla patrna.«*"!

3. 1. 3 Mimoknihovni vznik a zanik prav

Kazdy prévni fad z rodiny kontinentdlniho pravniho systému umoziuje ve vice
¢i méné omezené mife vznik a zanik nékterych prav bez ohledu na zéapis ve vetejném
skute€nosti. Posléze provedeny zéapis ve vefejném seznamu pak disponuje pouze
deklaratornimi ué¢inky.’'> Nutno dodat, Ze v kazdém takovém piipadé existuje jista
prodleva mezi vznikem nebo zanikem prava a okamzikem jeji publikace. V tomto
mezidobi neodpovida stav zapsany ve vefejném seznamu stavu skutecnému. Obecné lze
pak fici, Ze ¢im vice deklaratornich zdpisti do vefejného seznamu zékon ptedpoklada,
tim vEtsi je riziko vzniku nesouladu mezi stavem zapsanym a skuteCnym. V nékterych
pripadech je vSak konstitutivnost zapisi z povahy véci vylou¢ena — napt. u vydrZeni,
promléeni, uplynuti &asu & splnéni rozvazovaci podminky,’"? jindy zavisi na rozhodnuti

314

zakonodarce — pf. nabyti dédictvi.” ™ Mimoknihovni vznik a zanik v&cnych prav byl na

v ’ r_ s ¥ 1z . ;o : 1 ST v ’
nasem uzemi zakonem predvidan nejen za uéinnosti OZ 1964,>" nybrz i v dobé prvni

% DOBROVOLNA, Eva. Nabyti vlastnického prava od neopravnéného ve srovnani s rakouskym
pravem. Pravni rozhledy. 2013, €. 10, s 348.

°1 DOBROVOLNA, Eva. In: SPACIL, Jiii a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentaie, 2013, s. 360. ISBN 978-80-7400-499-5.

3" RANDA, Antonin. Prdvo viastnické dle rakouského prava v porddku systematickém. Editor SPACIL,
Jifi. Klasicka pravnicka dila. Praha: ASPI, 2008, s. 209. ISBN 978-80-7357-389-8.

312 VRCHA, Pavel. Nabyti vlastnického prava k nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti od
nevlastnika podle nového ob&anského zakoniku. Praha: Ceskd advokatni komora v Praze. In: Bulletin-
advokacie.cz [online]. 2015 [cit. 2017-08-07]. Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/nabyti-
vlastnickeho-prava-e-noveho-obcanskeho-zakoniku?browser=mobi

31 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentéf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentate, 2013, s. 37. ISBN 978-80-7400-499-5.

*!4 Srovnej FRANKOVA, Martina. Uvod do pozemkového prava. Beroun: Eva Rozkotova, 2014, s. 77.
ISBN 978-80-87488-19-5.

> Srovnej FRANKOVA, Martina. Otazniky kolem vlastnika pozemku (aneb sporné vlastnictvi
pozemku). In: Dny prava - 2012 - Days of Law. Pozemek v pravnich vztazich. Sbornik pfispévki z
konference. Spisy Pravnické fakulty Masarykovy univerzity, s. 2360.
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republiky, a to mj. v pfipadech vyvlastnéni (expropriace), exekucni drazby a pii

SR IVET r 31
nabyvani dédictvi.'°

3. 1. 4 Chybny zapis do verejného seznamu

Poslednim neméné vyznamnym okruhem pficin nesouladu udaji v katastru je
provedeni chybného zapisu. Zjednani jeho napravy je umoznéno na zdkladé pisemného
navrhu opravnéné osoby, ale i bez navrhu, a to v piipadé ziejmého omylu anebo
nepfesnosti pi1 méfeni, zobrazeni predmétu métfeni v katastralni mapé ¢i pii vypoctu
vymér parcel. Zfejmym omylem pii vedeni a obnové Katastru je dle judikatury®'” zejm.
chybny ptepis tidaji uvedenych na podkladové listin€, opomenuti né¢kterych udaji v ni
obvykle uvadénych anebo naopak zapis udajl, které v listiné obsazeny nejsou. Obdobné

318

pak v ptfipadé zéapisu provedené¢ho bez listiny.” " Lze uzaviit, Ze ,,chybny zdpis ve

L . s 319
verejném seznamu nejde k tizi nabyvatele.*

A¢ by se mohlo zdat, ze konkrétni diivod nesouladu mezi stavem zapsanym ve
vefejném seznamu a pravni realitou je pro uplatnéni néstrojii ochrany dotéenych osob
(zejm. poznamky spornosti) irelevantni, néktefi autofi jsou ndzoru opacného, kdyz
pfisuzuji skutenému vlastniku a osobam opravnénym rozdilné moznosti obrany pravé

s ohledem na pficinu nesouladu. K tomu podrobnéji v kapitole €. 4 této prace.
3.2 Dobra vira

3. 2.1 Dobra vira jako obecny pravni princip

Zasada materialni publicity chrani subjekty, které jednaji in bona fide
v pravdivost a uplnost zdpisi ve vefejném seznamu. Dobra vira je tak zékladnim
kamenem materidlni publicity, jejiz (ne)existenci je nutno disledné zvazovat a hodnotit.
K tomu se opakované vyjadiuje i Ustavni soud, kdyZ niz§i soudni instance

v posuzovaném piipade¢ [...] ,,nezohlednily a nezkoumaly otazku dobré viry stezovatelu.

Dostupné z: https://www.law.muni.cz/sborniky/dny prava 2012/files/pozemek/FrankovaMartina.pdf

316 BAUDYS, Petr. K obnoveni divéryhodnosti zapisti o pravnich vztazich v katastru nemovitosti.
Bulletin advokacie. Praha: Ceska advokatni komora v Praze, 2001, ¢. 3, s. 61.

317K tomu blize rozsudek NSS ze dne 26. 1. 2012, &j. 4 Aps 4/2011-68.

1% Srovnej § 36 KatZ.

319 NOVOTNY, Petr a kol. Novy obcansky zdkonik: viastnictvi a vécnd préva. Praha: Grada Publishing,
2014. Pravo pro kazdého, s. 55. ISBN 978-80-247-5166-5.
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To viak je v rozporu s ¢l. 89 odst. 2 Ustavy, nebot’ Ustavni soud zastava ve své ndlezové
Jjudikature konstantni nazor, Ze je tfeba pri posouzeni nabyti viastnictvi k nemovitostem,
zapsanym v katastru nemovitosti, od nevlastnika, dusledné zvaZovat a hodnotit existenci
dobré viry nového nabyvatele.** Dobra vira, resp. jeji ochrana je jednim z projevi
principu pravni jistoty,**! ktery piedstavuje fundamentalni zasadu soukromého prava a
ktery prispivé k celkové stabilit& spole¢nosti.*** Podléha-li konkrétni pravni fad rychlym
zménam spocivajicich v piijimani mnozstvi novych pravnich norem, ptedstavuji prave
pravni zasady ,,urcity stabilni bod, opirajici se o uznavané hodnoty, nepodléhajici
castym zméndm. >

Nikoho jisté nepiekvapi, ze bona fidei ma své kotfeny v fimském pravu, kde byl
tento pojem zpocatku vykladdn velmi Siroce a o poznani komplexnéji, néz dnes.
Predstavoval jakousi snahu lidi o udrzeni harmonického souziti s bohy.*** Zaklad dobré
viry spociva v souboru etickych pravidel, které si pro jejich ¢asté uzivani osvojilo mores
mainorum (tedy zvyky predkd; dnes mluvime o pravu oby&ejovém).’* Pozdgji si
vydobyla dobra vira pozici v§eobecného pravniho principu a stala se jednou z podminek
pro vydrzeni vlastnického prava.**® K pivodu bona fidei dodava Skiejpek nasledujici:
»Dobrou viru totiz nemiizeme omezovat pouze na dobu, kdy se tento fenomén
institucionalizoval, kdy se objevil v pravnich textech. Bona fides je mnohem starsi, snad
Ize dokonce Fici, Ze je starsi nez pravo samo.“**’ Obsah dobré viry pak byl v fimském

pravu chapan jako poctivost, dodrzeni slibu druhému, mravni povinnost splnit zavazek,

20K tomu srovnej nalez US ze dne 28. 1. 2016, sp. zn. IIL. US 247/14.

321 K tomu srovnej nalez US ze dne 17. 4. 2014, sp. zn. I. US 2219/12: ,,0becné je mozno uvést, ze
princip dobré viry (chranici ucastniky soukromopravnich vztahii) je mozno chapat jako jeden z klicovych
projevii principu pravni jistoty, ktery je odvoditelny z normativniho principu pravniho statu (¢l. I odst. 1
Ustavy).”

322 HURDIK, Jan. FIALA, Josef. HRUSAKOVA, Milana. Uvod do soukromého prava. 3. nezménéné
vyd. Brno: Masarykova univerzita, 2006, s. 93. ISBN 80-210-4112-9.

333 ZAPLETAL, Jifi. Zasada dobré viry a jeji uplatnéni v soukromém pravu. Prdvni rozhledy. 2006. &. 2,
s. 60.

2% SKREJPEK, Michal. Bona fides — mores maiorum — fas. In Bona fides. Sbornik z II. konference
Ceskych a slovenskych romanisti (Praha, 5. - 6. 11. 2000). Praha: Edi¢ni stfedisko PF UK
v nakladatelstvi Vodnar. 2000, s. 10.

> STARA, Ivana. Dobra vira jako piedpoklad vydrzeni v fimském pravu a jeho tprava de lege ferenda.
In Cofola international 2011: sbornik piispévkt z konference. Spisy Pravnické fakulty Masarykovy
univerzity. Dostupné z: https://www.law.muni.cz/sborniky/cofola2011/files/mravy/Stara Ivana 5947.pdf
26 TEGL, Petr. K tpravé dobré viry v navrhu nového ob&anského zakoniku. Bulletin advokacie. 2011. &.
1-2,s. 35.

7 SKREJPEK, Michal. Bona fides — mores maiorum — fas. In Bona fides. Sbornik z II. konference
Ceskych a slovenskych romanisti (Praha, 5. - 6. 11. 2000). Praha: Edi¢ni stfedisko PF UK
v nakladatelstvi Vodnat. 2000, s. 7.
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v Ve v yoee g 2 v , . , r ’
slugnost & neposkozeni jiné osoby.*”® Lze shrnout, Ze vychodiskem zasady dobré viry

jsou nabozenské a etické normy.
3. 2.2 Dobra vira v objektivhim smyslu

Pojem dobré viry neni OZ definovan.*?* Vymezeni tohoto neuréitého pravniho
pojmu je prenechéno judikatuie a doktriné. Dobra vira mize byt chapdna ve dvou
odlisnych pravnich vyznamech, a to ve smyslu objektivnim a subjektivnim. Objektivni
dobra vira (Treu und Glauben ¢i fair dealing) je etickym principem, ktery vyjadiuje
hodnoty uznavané a vyzadované spolecnosti. V ¢eské pravni nauce bychom objektivni
dobrou viru mohli s ohledem na jeji obsah pfirovnat spiSe k zdsadé¢ dobrych mravii.
Charakterizovana muze byt nasledujicimi postulaty: ,,I. nepoctivost zaklada zlou viru,
2. kazdy je povinen drzZet dané slovo, 3. postaveni jedné smluvni strany se nesmi zhorsit
v diisledku jedndni strany druhé, 4. smluvni strany by meély byt uSetieny absurdnich

nasledkit uzavreni dohody, 5. umysiné poruseni smlouvy je v rozporu se zasadou dobré

vi]/y.“330

3. 2.3 Dobra vira v subjektivnim smyslu

Na druhé stran¢ subjektivni dobrd vira (guter Glauben) je pravotvornou
skutecnosti spocivajici v pravné vyznamném stavu vlastniho upifimného a pevného
presvédceni o svém subjektivnim pravu. Jedna se o ,,subjektivni dusevni stav objektivné
zdivodnitelného vlastniho presvédceni, Ze mi patii pravo nebo Ze jedndm po pravu.“>*!
Na rozdil od objektivni dobré viry je subjektivni dobra vira psychickou kategorii,

vnitinim stavem subjektu ve vztahu k urcité pravni ¢i faktické skuteCnosti, spocivajici

zejm. v jeho nezavinéné nevédomosti &i neznalost o relevantnich skute¢nostech.” Jde

32 BARTOSEK, Milan. Encyklopedie Fimského prdva. 2. preprac. vyd., (V nakl. Academia vyd. 1.).
Praha: Academia, 1994, s. 112 - 113. ISBN 80-200-0243-X.

329 Obc&ansky zakonik se omezuje na stanoveni povinnosti jednat v pravnim styku poctivé. Viz § 6 odst. 1
OZ: ,,Kazdy ma povinnost jednat v pravnim styku poctive.“ Dle Pelikana a Pelikanové toto ustanoveni
zakotvuje princip dobré viry, piestoze uziva pojmu odlisného — ,,poctivost.“ Podle jejich nazoru jsou
pojmy ,,dobra vira® a ,,poctivost synonymy. K tomu srovnej PELIKAN, Robert, PELIKANOVA, Irena.
In: SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky zakonik: komentar. Svazek 1. (§ 1 -
654). 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 35 a nasl. ISBN 978-80-7478-370-8.

30 ZAPLETAL, Jifi. Zasada dobré viry a jeji uplatnéni v soukromém pravu. Pravni rozhledy. 2006. &. 2,
s. 60.

3 TELEC, Ivo. Poctivost a diivéra, dobra vira, dobré mravy, vefejna morélka a vefejny poradek. Pravni
rozhledy. 2011.¢. 1,s. 1.

32 K tomu srovnej rozsudek NS ze dne 23. 2. 1999, sp. zn. 21 Cdo 1465/98.
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tak ve své podstaté o omluvitelny pravni omyl. ,,Pripady subjektivni dobré viry se se vsi
pravdeépodobnosti historicky vyvinuly jako reflex stavu, kdy je dbdano standardu

objektivni dobré viry.«**

Pravni fad na tadé mist spojuje s vnitinim psychickym stavem nevédomosti
vznik, zménu nebo zénik prav a povinnosti subjektu. Pravni normy totiz v nékterych
ptipadech pozaduji obligatorni splnéni podminky subjektivni dobré viry, aby v urcité
situaci (skutkové podstat€) nastaly pravni nasledky v hypotéze pravni normy
predpokladané. Tak napt. subjektivni dobra vira piedstavuje conditio sine qua non
poctivé drzby, kterd je jednim z ptedpokladl pro vydrzeni vlastnického prava. Poctivy
drzitel se z presvédCivého divodu domniva, ze mu pravo, které vykonava, nalezi a
sou¢asné nevi, ani mu neni z okolnosti zjevné, e vykonava pravo, jez mu nenalezi.>*
Nejinak je tomu v pifipad¢ institutu nabyti od neopravnéného, coz vystizné shrnuje
Zapletal takto: ,,Dobrd vira chrani svého nositele v kvazi-protipravnich situacich.
Klasickym prikladem je kupujici v dobré vire jakoZto osoba chranéna a pravoplatny
viastnik jakozZto osoba dotcenda. Stav, kdy osoba odlisnd od vlastnika vykondva
vilastnicka prava k véci bez toho, Ze by se tak délo v souladu s vuli viastnika véci, by byl
za normalnich okolnosti protipravni. ProtoZe vSak pravo poskytuje ochranu osobe,
ktera véc nabyla (trebaze od ne-vlastnika) v dobré vire (1j. v presvédceni, zZe prodavajict
je vlastnikem véci, resp. v neznalosti skutecnosti, ze prodavajici neni viastnikem véci), o
protipravni stav se nejednd a kupujici v dobré vire nabyva vlastnické pravo k véci, na

likor predchoziho pravoplatného viastnika.***

3. 2. 4 Troji koncepce subjektivni dobré viry

Subjektivni dobra vira je vrlznych pravnich fadech nahlizena riznym
zpusobem. V nékterych ptipadech je chépana odlisné€ i v rdmci téhoZ pravniho fadu ¢i
dokonce v rdmci jednoho pravniho piedpisu. Vyjimkou nejsou ani situace, kdy se ve

vztahu k totoZznému piipadu v disledku judikaturniho posunu ¢i zmény pravniho

33 BALARIN, Jan. Poznamky k (absenci) principu dobré viry v navrhu ob&anského zakoniku. Bulletin
advokacie. 2011. ¢. 1-2, 5. 25.

34 SPACIL, Jiti. Poctiva drzba v novém ob&anském zakoniku. Pravni rozhledy. 2013. €. 2, s. 63.

335 ZAPLETAL, Jifi. Zasada dobré viry a jeji uplatnéni v soukromém pravu. Prdvni rozhledy. 2006. &. 2,
s. 60.
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predpisu zcela zméni doposud aplikovany piistup.*® Doktrina rozliduje tii rizné

koncepce subjektivni dobré viry.

Podle krajn¢ subjektivistického pfistupu je rozhodujicim vyhradné subjektivni
piesvédCeni urcité osoby o relevantnich skutecnostech, pficemz je nerozhodné, o co se
toto presvédCeni opird. Tak napt. vychazi-li nékdo zkonkrétni (byt nepravdivé)
informace, ktera mu byla poskytnuta, ¢i odvozuje-li své pravo od nabyvaciho titulu (byt
1 neplatného) zjisténého z vefejné evidence, nejde této osob¢ k tizi, ze dostatecné
nezkoumala pravdivost téchto udaji a informaci a Ze zanedbala obvyklou péci, ktera se
obvykle vyzaduje. Toto neni vibec predmétem zkoumani. Jinymi slovy neni
rozhodujici, zda konkrétni osoba méla ¢i mohla védét o nepravdivosti udaji, ve zI¢ vire
je doty¢ny pouze v ptipadé€, Ze o nepravdivosti informace prokazatelné védél. O néco
pfisn€jsi z pohledu osoby dovolavajici se dobré viry je teorie jednani v hrubé
nedbalosti. In malae fide je nejen ten, kdo o rozhodnych skute¢nostech opravdu védél
(krajné subjektivisticky ptistup), nybrz i ten, kdo o jistych skute¢nostech nevédél, avsak
veédél by, kdyby nejednal v hrubé nedbalosti (culpa lata). Tteti koncepce, nejpiisncjsi,
vychazi z ptedchozi teorie jednani v hrubé nedbalosti, avSak k vylouceni dobré viry

postaéi jakakoliv nedbalost, tedy nejen hruba, ale i prosta (culpa levis).>®’

3. 2. 5 Hodnoceni subjektivni dobré viry

ProtoZe je subjektivni dobra vira vnitinim stavem dobromyslnosti, nelze ji pfimo
dokazovat, 1ze na ni pouze usuzovat z vnéjSich okolnosti, za kterych se tento vnitini
psychicky stav projevil.**® **°Z toho plyne, Ze p¥imy dikaz dobré viry je vyloucen,
stejné jako ji nelze pfimo vyvratit. Subjektivni dobrou viru Ize posuzovat a hodnotit
objektivné nebo subjektivné. Tyto dva pfistupy je nutné striktné odliSovat od zékladniho

rozliSovani mezi subjektivni a objektivni dobrou virou, nebot v pfipadé hodnoceni

336 Piivodni znéni § 446 ObchZ z roku 1992 upravujici nabyti od nevlastnika bylo postaveno na prvni
koncepci - krajné subjektivistickém pfistupu. Posléze vSak doslo zak. €. 370/2000 Sb. k novelizaci § 446
a k zavedeni pfistupu tfetiho, nejptisnejsiho.

337 Jednotlivé koncepce subjektivni dobré viry zpracovava Tégl. Viz TEGL, Petr. Dalsi tvahy o dobré
vite v subjektivnim smyslu. Ad Notam. 2007. ¢. 6, s. 183.

¥ DVORAK, Jan. In: MADAR, Zdenék. Slovnik ceského prava. 1. dil A-O. 1. vyd. Praha: Linde, 1995.
s. 239. Heslo: ,,dobra vira.” ISBN 80-85647-62-1.

39 Jde tedy o psychicky stav, o vnitini presvédceni subjektu, které samo o sobé nemiize byt predmétem
dokazovani. Predmétem dokazovani mohou byt skutecnosti vnéjsiho svéta, jejichz prostrednictvim se
vnitini presvédceni projevuje navenek, tedy okolnosti, z nichz Ize dovodit presvédceni prislusné osoby o
Jeji dobré vire.“ Cit dle rozsudku NS ze dne 23. 2. 1999, sp. zn. 21 Cdo 1465/1998.
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dobré viry coby vnitfniho psychického stavu osoby jde o néco zcela jiného. Metoda
subjektivniho hodnoceni dobré viry odpovidéa krajné subjektivistického pfistupu a jeji
podstatou je cCisté vnitini (subjektivni) presvédCeni urcitého subjektu, zatimco u
objektivniho hodnoceni dobré viry se vychazi z objektivnich hledisek ,,racionalniho
&loveka® & ,,¢lovéka primémého rozumu® anebo ,,b&Zné opatrnosti.“*** Stézejnim pak
neni to, zda je subjekt vnitin¢ presvédcen o (ne)opravnénosti svého jednani, ,,nybrz to,
zda by se za dané situace (tj. s prihlédnutim ke skutkovym okolnostem pripadu) bezny
racionalné uvazujici clovek pri zachovani bézné opatrnosti v subjektivni dobré vire
rovnéz nachdzel**' 7 této koncepce dlouhodob& vychazi i judikatura US: ,,Bylo
povinnosti obecnych soudii zhodnotit naplnéni dobré viry stéZovatele s ohledem na
v§echny okolnosti pripadu, které z povahy véci musi byt mimorddné a vidy zaloZené na
objektivnich skutecnostech (i napriklad s prihlédnutim k pokrocilym technickym
moznostem pristupu k informacim z katastru nemovitosti, k moznosti overit si
vérohodnost prodejce v internetovych zdrojich apod.).**** Otazka dobré viry je tak
v souvislosti s pradvniho institutem nabyti od neopravnéného stejné jako v piipade
vydrzeni** posuzovana vzdy objektivné. Dobra vira pravnické osoby se odvozuje od
dobré viry ¢lentl jejiho statutarniho organu,>** pfi¢emz rozhoduje dobra vira vétsiny
z &lend.*

V praxi tak mohou nastat situace, kdy jednajici subjekt bude subjektivné v dobré
vife, avSak podle objektivniho kritéria nalezité opatrnosti bude jednat in malae fide,
jelikoZ jeho chybné vnitini pfesvédCeni nebylo omluvitelné. NaleZitd opatrnost pak
bude ziejmé spocivat i v nahlédnuti do vetfejného seznamu, z ¢ehoz lze usuzovat, zda

subjekt v&dél, nebo védét mél a mohl, kdo je ¢i neni vlastnikem uréité véci.**

0 Shodny koncept se uplatiiuje napf. v pravu spotiebitelském, kde je uzivano konceptu ,praimérného
spotiebitele.*

3 ZAPLETAL, Jifi. Zasada dobré viry a jeji uplatnéni v soukromém pravu. Prdvni rozhledy. 2006, ¢. 2,
s. 60.

2 Nalez US ze dne 2. 10. 2012, sp. zn. I. US 3314/11.

3 K tomu srovnej rozsudek NS ze dne 18. 3. 2008, sp. zn. 28Cdo4833/2007.

*** K tomu srovnej § 151 odst. 2 OZ.

** K tomu srovnej rozsudek NS ze dne 9. 4. 2014, sp. zn. 22 Cdo 427/2013 a rozsudek NS ze dne
25.11. 2014, sp. zn. 22 Cdo 4057/2013.

36 TELEC, Ivo. Poctivost a diivéra, dobré vira, dobré mravy, vefejna moralka a vefejny pofadek. Prdvni
rozhledy. 2011.¢. 1,s. 1.
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3. 2. 6 Presumpce dobré viry a dukazni bfemeno

Tak jako byla judikaturnim rozkolem mezi NS a US provazena samotna
existence institutu nabyti od neopravnéného v prdvnim tadu, bylo mozné sledovat
obdobny spor mezi témito vysokymi soudy i votdzce presumpce dobré viry
(praesumptio boni viri). Zatimco ,,ochrance ustavnosti povazoval dobrou viru jako
korektiv obecné platny pro obcanské prdavo,**’ ktery byl rovndZ presumovan, NS
dlouhou dobu zastdval opacné stanovisko, ze dobra vira neni obecnou zéisadou
soukromého prava a ze dobré viry se nelze dovolavat kdykoliv, nybrz pouze v ptipadé

vyslovného zakonného podkladu.**®

Tento spor zda se byl definitivné odstranén az pfijetim OZ, ktery dobrou viru
presumuje v § 7 OZ. Ten stanovi, Ze se ma za to, Zze kdo jednal ur€itym zplsobem,
jednal poctivé a v dobré vite.**® Kdo tvrdi, Ze nabyvatel prava nejednal v dobré vife,
bude muset své tvrzeni dokézat.”® Dikazni bfemeno tedy ve sporech o nabyti od
neopravnéného bude zpravidla lezet na ptivodnim vlastniku pfedmétné nemovitosti. To
je vyznamny posun oproti pfedchozi pravni upravé, za jejiz G¢innosti NS judikoval, Ze
»hezakotvuje-li prislusnd uprava, v niz mad dobra vira konkrétni osoby pravni vyznam,
domnénku, Ze takova osoba je ohledné existence urcitych skutecnosti v dobré vire, stiha
povinnost ditkazni (a posléze i bremeno diitkazni) o této dobré vire osobu, které je dobra

, L, . 351
vira — v roviné pravni - ku prospéchu.*

3.2.7 Casovy okamZik posuzovani dobré viry

Obcansky zakonik stanovi rozhodnou dobu pro posuzovani dobré viry odlisné

pro situace, kdy pravo vznika nezavisle na zapisu do vefejné seznamu a ptipady, kdy

352

vznikd aZ provedenim takového zapisu.””” Ustanoveni § 984 odst. 1 véta druha pred

37 Nalez US ze dne 16. 10. 2007, sp. zn. P1. US 78/06. Obdobné téZ nalez US ze dne 25. 2. 2009, sp. zn.
1. US 143/07.

3 K tomu srovnej stanovisko NS ze dne 19. 4. 2006, sp. zn. Cpjn 201/2005 nebo rozsudek NS ze dne 30.
1. 2008, sp. zn. 31 Cdo 3177/2005.

*¥'Viz § 7 0Z: ,.,Ma se za to, Ze ten, kdo jednal urcitym zpiisobem, jednal poctivé a v dobré vire.*

30 K tomu srovnej DVORAK, Jan. SVESTKA, Jifi. ZUKLINOVA, Michaela a kol. Obcanské prdvo
hmotné 1. 2., aktualizované a doplnéné vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2016. s. 52. ISBN 978-80-7552-187-
3.

! Rozsudek NS ze dne 30. 1. 2008, sp. zn. 31 Cdo 3177/2005.

32 K tomu srovnej § 984 odst. 1 véta druhd OZ: ,,Dobrd vira se posuzuje k dobé, kdy k pravnimu jedndni
doslo, vznika-li vSak vécné pravo az zapisem do verejného seznamu, pak k dobé podanit navrhu na zapis.*
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sttednikem se tedy typicky vztahuje na nabyti véci movitych, ohledné kterych se prava
zapisuji do vefejného seznamu, avSak tato prava vznikaji jiz samotnou ucinnosti
smlouvy, popi. tradici. Takovy zapis do vefejného seznamu mé pouze deklaratorni

charakter. Jde zejména o vnitrozemska plavidla, ochranné znamky ¢i patenty.

Véta druha téhoz ustanoveni in fine se aplikuje na smluvni prevody letadel,
namoinich plavidel, ale nejcastéji na prevody véci nemovitych. Vécnépravni ucinky
pifevodu v tomto pfipad¢ nastavaji az konstitutivnim zapisem vlastnického ¢i jiného
vécného prava do vefejného seznamu, a to se zpétnymi ucinky k okamziku, kdy navrh
na zapis doSel piisluinému katastrdlnimu tfadu.’>® Pokud by se i v téchto situacich
dobra vira posuzovala k okamziku uzavieni smlouvy, znamenalo by to flagrantni
oslabeni a vazné ohroZeni principu materialni publicity.*** | ,Md-li byt nabyvatel prava
v dobré vire ve stav zapisii k okamziku podani navrhu na zapis prava do katastru
nemovitosti [...], musi byt k tomuto okamziku osoba, ktera s nemovitosti naklada ve
prospéch nabyvatele prava, v katastru nemovitosti zapsana jako vlastnik nebo v jiné
pozici, kterd ji dava opravnéni s nemovitosti nakladat[...].*>>® Jinymi slovy zépis, od
kterého nabyvatel odvozuje opravnéni k pfevodu nemovitosti konkrétni osobou, musi
byt k okamziku, kdy on sam podava navrh na zapis prava do vefejného seznamu, jiz
proveden. Pokud je navrh na zépis takového prava podan, avSak dosud k zapisu prava
nedoslo, muze sice dojit ke vzniku dobré viry nabyvatele v opravnéni prevodce
s nemovitou véci nakladat, neptijde vSak o dobrou viru ve smyslu § 984 OZ a k nabyti
prava od neopravnéného nedojde.>*® CI. 6 odst. 3 polské Ustawy o ksiegach wieczystych

i hypotéce tesi tento problém obdobné.
3. 2. 8 Pripady zpochybnujici dobrou viru nabyvatele

Jak bylo vysSe popséano, dobré vira je otazkou vnitiniho pfesvédceni o existenci,

pfip. neexistenci urcitych pravné relevantnich skutecnosti a s ohledem na judikaturu

3 K tomu srovnej § 10 KatZ.

% K tomu srovnej rozhodnuti NS CSR ze dne 30. 4. 1932, sp. zn. Rv 1 75/31: ,, Ditvéra ve verejné knihy
predpoklada, ze nabyvatel ditvéruje v tom, ze knihovni stav jest po hmotné strance spravny a uplny nebo
v dobé podani zadosti o vklad.

3 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentéf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentate, 2013, s. 41. ISBN 978-80-7400-499-5.

336 VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika. Praha: Leges,
2015, str. 109. ISBN 978-80-87576-91-5.
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vyssich soudtl je nutné ji posuzovat objektivné vzhledem ke vsem vnéjsim okolnostem a
podle meétitka bézné opatrnosti praimérného Clovéka. Materidlni publicita nechrani
kazdého nabyvatele a neptsobi tedy ,,pausalné.” O poskytnuti ochrany a s ni spojenym
nabytim vécného prava nabyvatelem budou Casto rozhodovat zdanlivé maliCkosti, které
budou dotéenymi osobami vnimany mnohdy jako zcela bezvyznamné. Konecnych
soudnich rozhodnuti k vykladu § 984 OZ je zatim poskrovnu. Nékterd rozhodnuti
vydana na zaklad¢ pravniho stavu pred 31. 12. 2013 lze vSak podle mého nazoru pouzit

1 za Ucinnosti aktualni pravni upravy.

Jednim z takovych rozhodnuti je i1 rozsudek NS ze dne 11. 2. 2015, sp. zn. 30
Cdo 4577/2014, v némz se NS vyjadril k pochybnostem o souladu mezi stavem zéapist
v katastru nemovitosti a skutecnym pravnim stavem, bylo-li nabyvatelem zjisténo, ze
knihovni vlastnik nabyl své vlastnické prdvo na zékladé¢ smlouvy o zajiStovacim
prevodu prava. Podle Nejvyssiho soudu je zajistovaci prevod prava ,,povazovan za
pouze zajistovaci pravni institut, nikoliv za tzv. nabyvaci titul k nemovitosti, jakkoliv na
zdkladé povoleného vkladu do katastru nemovitosti podle takto uzaviené smlouvy byl
predmétny veéritel v katastru nemovitosti zapsan jako vlastnik téchto nemovitosti. Jinymi
slovy receno, [...] jestlize je zajistovaci prevod vlastnického prava k nemovitosti
zapsané v katastru nemovitosti zajistovacim prdvnim institutem (pro zajisteni
a uspokojeni penézitého zdvazku), pak nemize soucasné plnit roli nabyti viastnického
prava coby primdrniho ucelu, pro¢ ucastnici kuzavieni takové vécné smlouvy
pristupovali. Odtud pak plyne presumovani, ze poctivy nabyvatel, zjisti-li vyse uvedenou
informaci, by se mél zajimat o okolnosti nabyti nemovitosti predchozim vlastnikem,
stejné jako by se takovy postup presumoval v pripadé, pokud by prodadvajici odvozoval
své viastnické pravo, resp. tzv. nabyvaci titul od zdstavni smlouvy.**®" Zjisti-li tedy
nabyvatel, Ze knihovni vlastnik nabyl vlastnické pravo na zékladé¢ smlouvy o
zajistovacim prevodu prava & smlouvy zastavni,*® mél by se zajimat o dalsi okolnosti,

za nichz k nabyti vlastnictvi doSlo, ma-li byt principem materialni publicity chranén.

Dalsi spornou otazkou je, zda dobrou viru nabyvatele vylucuje tzv. ,,plomba,*

tedy vyznacené upozornéni na to, Ze prava jsou dotéena zménou. Polska predloha, na

»7K tomu srovnej rozsudek NS ze dne 28. 5. 2014, sp. zn. 30 Cdo 1685/2014.
38 K zakazu sjednani tzv. propadné zastavy srovnej napi. nalez US ze dne 10. 6. 2013, sp. zn. IV. US
4905/12 nebo nalez US ze dne 10. 12. 2015, sp. zn. III. US 663/15.
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https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembrgrptgmc7mnsg6xzrgy4dk

rozdil od ceské pravni upravy, obsahuje vyslovné ustanoveni vylucujici dobrou viru
osob v téchto ptipadech. Vyznaceni plomby znamend, ze katastralnimu ufadu byla
dorucena listina, na jejimz podkladé¢ mtze dojit (avSak nemusi) ke zméné zapist prav
do katastru nemovitosti. Logickym zavérem je tedy nemoznost spoléhat se na stav
zapisi, které se mohou v nejbliz§i dobé zménit, a tudiz i vylouceni dobré viry. Proti
tomu vSak lze namitnout, ze vyznaené¢ upozornéni o mozné zmeéné prav zapsanych
v katastru nemovitosti se nutn¢ nemusi tykat prava vlastnického, nybrz jinych vécnych
prav, napi. vécnych biemen. Skutecnost o zaniku vécného bifemene vaznouciho na
pfedmétné nemovitosti pak nema zadny vliv na to, kdo je knihovnim vlastnikem a tézko
si tak lze predstavit diivod, pro¢ by méla byt v tomto piipadé¢ dobrovérnému nabyvateli
odepfena ochrana. Podle nazoru Vrzalové by vyznaeni upozornéni na moznou zménu
zapisi nemélo samo o sobé existenci dobré viry vyluCovat, nybrz az ve spojeni
s diivodem, na jehoz zakladé byla plomba vyznagena.>® V souvislosti s vy$e uvedenym
pokladam za nedostatek katastralni evidence skutecnost, ze prostym nahlizenim (napf.
skrze webovou aplikaci Nahlizeni do katastru nemovitosti) nelze zjistit, kterého typu
véeného prava se konkrétni probihajici fizeni tykd, a neni tak jasné, je-li plombou
ohrozena existence a trvani vlastnického prava zcizitele. De lege ferenda by mél byt
tento nedostatek technického razu odstranén tak, aby mél nabyvatel objektivni moznost
dozveédét se, jaké veécné pravo muze byt ve vtahu ke konkrétni nemovitosti v
probihajicim fizeni dotCeno, a dobrd vira nabyvatele vylou¢ena az kumulativnim

spojenim téchto dvou podminek.

Vklad a zaznam nejsou jedinymi druhy zdpisu do vefejného seznamu, které
mohou negativné ovlivnit existenci dobré viry na strané jednajici osoby. Brat na zfetel
je nutné i zapisy ve formé poznamek. Smyslem poznamek je upozornit na pravné
relevantni skutecnosti, jeZ se vztahuji k osobam, nemovitostem ¢i zapsanym vécnym
pravim.*®® Od okamziku zapisu poznamky do vefejného seznamu se nikdo nemtize
dovolavat jeji neznalosti. Je-li proto konkrétni nemovitost ,,zatizena“ zejména

pozndmkou spornosti’®' signalizujici, Ze by stav zapsany v katastru nemusel byt v

3 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentéf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentate, 2013, s. 42. ISBN 978-80-7400-499-5.

30K tomu srovnej § 22 a nasl. KatZ.

361 K poznamkam spornosti a rozepre srovnej kapitolu €. 4 této prace.

78



souladu se skuteCnym pravnim stavem, je na kazdém zvazit miru piipadného rizika

zamyslené transakce.*%*

Ochrany veiejné viry se bezpochyby nelze dovolavat v piipadé, ze zapis ve
vefejném seznamu vztahujici se k pfedmétnému vécnému pravu vzbuzuje jakékoliv
pochybnosti, at’ uz proto, ze je nejasny, neuplny, nesrozumitelny ¢i zjevné nespravny.
Lze uzaviit, Zze v piipad€, Zze ma nabyvatel jakékoliv informace, které¢ zpochybnuji jeho
dobrou viru ve spravnost a uplnost udaji zapsanych ve vefejném seznamu, zasada
materidlni publicity se neuplatni. Pokud se vSak informace zpochybiiujici vérohodnost
udajii nevztahuji k pfedmétnému vécnému pravu, nybrz k udajim ostatnim (napf. o

vyméie pozemku apod.), méla by mu byt poskytnuta ochrana v plné mite.**

Za urcitych okolnosti miize dobrou viru nabyvatele zpochybnit znalost o
okolnostech, za jakych nabyl urcité vécné pravo jeho predchidce. Tyto okolnosti se
mohou tykat napt. zaplaceni kupni ceny, ¢asového sledu prevodi, vedlejsiho ujednani
o pravu zpétného prodeje nebo toho, ze mél piivodni vlastnik v nemovitosti evidovan

svij trvaly pobyt.*®*

3. 3 Nabyti prava na zakladé pravniho jednani

Princip vefejné viry chrani dobrovérného pouze v situacich, kdy dochézi

k nabyvani prava na zdklad¢ pravniho jedndni. Pojem pravniho jednéni neni v OZ ani
v jiném pravnim ptedpise definovan. Podstatou pravniho jednéni je podle pravni nauky
vile jednajici osoby projevend navenek, se kterou pravni fad spojuje pravni nasledky,
tedy vznik, zménu anebo zanik subjektivnich prav a povinnosti.’®> Naopak je ptsobeni
materidlni publicity vylouceno v piipad¢ nabyti vécného prava k nemovitosti ze zdkona
366

(ex lege), nebo na zaklad¢ zdkona soudnim rozhodnutim napt. ve vetejné drazbé,”” ¢i

individudlnim spravnim aktem. NejCastéji pljde o spravni akt vydany ve

%2 VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika. Praha: Leges,
2015, str. 107. ISBN 978-80-87576-91-5.

% VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika. Praha: Leges,
2015, str. 106. ISBN 978-80-87576-91-5.

364 K tomu podrobnéji rozsudek NS ze dne 25. 3. 2015, sp. zn. 30 Cdo 5357/2014.

3% LAVICKY, Petr. POLISENSKA, Petra. Prdvni jedndni. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Judikatura
k rekodifikaci, s. 7. ISBN 978-80-7478-821-5.

366 K tomu srovnej zakon &. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach.
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vyvlastiiovacim (expropriacnim) fizeni.”®” Chranén neni ani d&dic, jenz nabyl vlastnické
pravo k nemovitosti od zUstavitele, ktery nebyl skutenym vlastnikem zanechané

nemovitosti.>®®

Za nabyti na zaklad¢ pravniho jednani je nutné povazovat i takové nabyti, jehoz
zakladem je nahrazeni vile n€které ze smluvnich stran rozhodnutim soudu. Pravomocné
soudni  rozhodnuti nahrazuje projev vile smluvnika pouze ve vtahu
k zavazkovépravnimu jednani (titulus), nikoliv ve vztahu k vécnépravnimu. Nabytim
vécného prava k nemovitosti tak dochazi az vkladem prava do katastru nemovitosti
(modus).”® Mezi smlouvou uzavienou dobrovolné a smlouvou uzavienou v ramci
soudniho fizeni nahrazenim vule jedné ze stran tak neexistuje zddny hmotnépravni

, v e . .y , . . r 370
rozdil a ob¢ jsou z hlediska ochrany materidlni publicitou rovnocenné.

Ochrana je dobrovérnému nabyvateli odepfena rovnéz v ptipadech pravnich
jednani neplatnych anebo zdanlivych. ,,Prdavni jednani tedy musi existovat a nesmi byt
dan ditvod jeho absolutni neplatnosti, zejména nedostatek viile, nedostatek svépravnosti
nebo zakaz nakladat s véci vyplyvajici ze zakona nebo rozhodnuti orgdnu verejné

«371, 372

Moci. Podminkou plsobeni materidlni publicity je v neposledni tad€ také

absolutni zména v identit¢ osoby zapsané v katastru nemovitosti jako vlastnik. Ochrana
se proto neposkytne pravnimu jedndni, kterym manzelé rozsitili své spoletné jméni o
nemovitost, jejimz katastralnim vlastnikem byl do té doby pouze jeden z manzeld,
pfi¢emz tento nebyl jejim skute€nym vlastnikem. Obdobné tomu bude v situaci opacné,
kdy dojde k zGzeni spole€ného jméni manzeld. Ochrana je vyloucena i v pfipadé
ucinéného prohlaSeni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k

jednotkdm podle § 1166 OZ, nebot’ zde dochazi pouze ke zméné struktury vlastnickych

367 K tomu srovnej zékon ¢&. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke
stavbé (zakon o vyvlastnéni).

3% K tomu srovnej § 1479 OZ: ,,Dédické prdvo vznikd smrti ziistavitele. [...].

39 I v pFipadé, Ze projev viile povinné osoby v dohodé o vyddni véci je nahrazen rozhodnutim soudu,
podléha tato dohoda vkladu do katastru nemovitosti.“ Cit. Dle rozsudku NS ze dne 9. 1. 2002, sp. zn. 22
Cdo 812/2000. Obdobné téz rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 15. 6. 2006, sp. zn. 23
Co 155/2006.

370 K tomu srovnej CHALUPA, Lubos. K vyroku soudniho rozhodnuti o nahrazeni projevu vile podle
obcanského zakoniku. Pravni rozhledy. 1998, €. 11, s. 562.

7' VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zékonik III. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentare, 2013, s. 37. ISBN 978-80-7400-499-5.

72 Nemoznosti nabyti v&cného prava k nemovité véci zapsané ve vefejném seznamu na zaklade
neplatného a zdanlivého pravniho titulu je vénovana kapitola ¢. 3. 1. 2 této prace.
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vztahll, nikoliv ke zméné identity katastradlniho vlastnika. Obdobny postoj zaujme
zfejmé rozhodovaci praxe soudi ve vztahu ke zruseni a vypotfadani spoluvlastnictvi

anebo oddéleni ze spoluvlastnictvi dle § 1140 a nasl. 0Z.*"
3. 4 Uplatnost

Zda poskytnout ochranu dobrovérnym nabyvatelim vyhradné v ptipadé
nabyvani uplatného (onerozniho), anebo ji vztahnout rovnéz na piipady bezuplatného
(lukrativniho) nabyvani je spiSe otazkou pravné-politickou a pravni fady riznych statt
k ni pfistupuji odlisné, pfiCemz at’ uz jedna ¢i druhd varianta je véci subjektivniho
nazoru.””* Ceska koncepce materialni publicity vychazi z predpokladu, Ze k prolomeni
ochrany préava skute¢ného vlastnika nepostacuje pouha dobré vira na strané nabyvatele,

nybrz tento musi utrpét téZ jistou ujmu v podob& vzniklé skody.’”

Nabyvatelliv majetek
se jinymi slovy musi zmenS$it oproti stavu pfed uskutecnénim pravniho jednani.
Pozoruhodné je, ze v pfipadé¢ véci movitych zakonodarce podminku uplatnosti pro

s . r , r v 7 v r 376
nabyti vlastnického prava od neopravnéného obecné nestanovi.

»Vychazi se
z principu ekvivalence v soukromém pravu, dle néhoz je obvyklé, zZe jednani jednoho
subjektu smérujici ke vzniku prospéchu u jiného subjektu je zpravidla cinéno s umyslem,
aby jednajici dosdahl urcitého prospéchu (vwhody).«"

Priklanim se k nazoru, Ze pojeti materidlni publicity tak, jak je formulovéana v §
984 odst. 1 OZ nelze vztahovat na ptipady darovani. Ve prospéch tohoto zavéru mluvi
zejména gramaticky vyklad pfedmétného ustanoveni a skutecnost, ze obCanské pravo
vychézi ze zasady, Ze pravu nabytému za uplatu je tfeba poskytnout vys$si miru ochrany,

neZ pravu nabytému bezuplatné. Tento princip je dale vyjadien napt. v § 1043 odst. 2

7 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jii a kol. Obcansky zékonik III. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentare, 2013, s. 38. ISBN 978-80-7400-499-5.

3 TEGL, Petr. Nékteré teoretické problémy nabyvani od neopravnéného. Prdvni rozhledy. Praha: C. H.
Beck, 2009, ¢. 10, str. 343.

375 Pojem $kody je obecné vykladan jako ,ujma nastald v majetkové sfére poskozeného, kterd je
objektivné vyjadritelnd vseobecnym ekvivalentem, tj. v penézich.“ Cit. dle KORECKA, Véra. In:
HENDRYCH, Dusan a kol. Prdvnicky slovnik. 3. podstatn¢ rozs. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H.
Beck, 2009, s 1119. ISBN 978-80-7400-059-1.

376 Explicitné vyjadtenou vyjimku predstavuje ,,bazarovy* prodej dle § 1110 OZ a nabyti véci svéiené
nékomu vlastnikem dle § 1109 pism. c); implicitné lze vSak dle mého nazoru podminku uplatnosti
vyvodit i ze skutkovych podstat uvedenych pod pismeny a), b), e) a f).

37 TEGL, Petr. Uplatnost nabyti vécného prava jako podminka fungovani materialni publicity vefejnych
seznaml v novém obcanském zakoniku. Pravni rozhledy. Praha: C. H. Beck, 2013, ¢. 1, str. 28.
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OZ: ,,Nabyl-li nekdo drzby vlastnického prava bezuplatné a jiny za uplatu, povazuje se
bezuplatné nabyti za slabsi pravni ditvod.” Jinymi slovy, je-li ndrok dvou riiznych osob
opten o stejné kvalifikovanou drzbu vlastnického prava, je uptednostnén ten, kdo drzbu
nabyl uplatné. Obdobné je tento princip vyjadien v § 1885 odst. 1 OZ, dle kterého
odpovédnost za vady pohledavky stihd postupitele pouze v ptipadé tuplatného

;378
postoupem.3 !

U odborné vetejnosti se vSak objevily i nazory opacné volajici po
poskytnuti stejné miry ochrany i1 v pfipadé bezuplatného nabyti vécného prava
dobrovérnym nabyvatelem. ,,Domnivam se, Ze ochranu vlastnického prava ve smyslu
$984 odst. 1 NOZ lze vztahnout i na pripad darovani a neomezovat zminéné ustanoveni
striktné gramaticky pouze na pripady, kdy je nemovitost prevadena do vlastnictvi
nabyvatele za uplatu. V takovém pripadeé by byl obdarovany oproti kupujicimu
neprimerené znevyhodnén. Kromé této nerovnosti, kterou lze povazovat za nevhodnou
samu o sobé, by nejspise mohl takovy stav prinést i dalsi navazujici negativni dusledky.
Ty by mohly spocivat zejména v tom, Ze potencialni obdarovany by mohl za ucelem
posileni své pravni jistoty trvat na tom, aby prislusny prevod nemovitosti neprobéhl
formou darovani, ale formou koupe. Ta by pak byla zpravidla realizovana na

. 379
symbolickou cenu.*

V praxi vSak rozliSeni na pravni jednani tplatnd a bezlplatnd vzdy jednoznacné
neni. Jak posoudit kupni smlouvu na nemovitost, jejiz kupni cena dosahuje vyse 1 K¢&?
Pravni nauka rozliSuje pravni jednani tplatna a bezuplatna dle dvou rtiznych kritérii.
Prvnim znich je hledisko formalni (subjektivni), kdy je nutné zkoumat obsah
samotné¢ho zavazku a predevSim pak to, zda je urcité plnéni v ramci tohoto zavazku
stranami subjektivné chapano jako ekvivalent jiného pIlnéni.**® Jsou-li vzajemna plnéni
ekvivalentni 1 z objektivniho hlediska, je nerozhodné. Dle druhého kritéria - faktického

(objektivniho) je naopak vnimani a ville stran irelevantni a smérodatnd je pouze reédlna,

% Srovnej § 1885 odst. 1 OZ ,Byla-li pohledivka postoupena za uplatu, odpovidi postupitel
postupnikovi az do vySe prijaté uplaty s uroky za to, ze pohledavka v dobé postoupeni trvala, a ruci za jeji
dobytnost. To neplati, pokud postupnik vedel, ze pohledavka je budouct, nejista nebo nedobytna.”

7 STEINBAUER, Petr. Praktické disledky zasady materidlni publicity ve svétle nového obc¢anského
zékoniku. In: epravo.cz [online]. 2014 [cit. 2017-08-10].

Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/prakticke-dusledky-zasady-materialni-publicity-ve-svetle-
noveho-obcanskeho-zakoniku-95250.html?mail

3% KLEIN, Alfred. Elementy zobowiazaniowego stosunku prawnego. Acta Universitatis Wratislaviensis.
1964, ¢. 25, 5. 93.
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objektivni ekvivalence plnéni. Pfikladem muze byt ona ,,korunova*™ ptfevodni smlouva

na nemovitost, kterd je formalng uplatn4, fakticky jde viak o jednani bezaplatné.*®!

Nyni je nutné zodpovédet otazku, kterému z popsanych kritérii dat prednost.
Jelikoz predlohou pro upravu materialni publicity v OZ byla ptevazné polska Gprava, je
nasnad¢ hledat odpovéd’ na otdzku opét v tamni literatuie. Polska doktrina se shoduje,
ze v situaci, kdy jsou pravnim pomérem a na jeho zéklad¢ poskytnutymi plnénimi stran
dotdena téZ prava tietich osob, je nezbytné piiklonit se k hledisku objektivnimu.**?

Dtivodem je podle Tégla pravé ochrana tfetich osob, které nejsou v daném piipadé

smluvni stranou zavazkového pravniho poméru.*®

V piipadé¢ nedostatecné miry ekvivalence mezi poskytnutymi plnénimi
ptichazeji dle polské pravni nauky v Givahu tfi zakladni varianty feSeni. Prvni moznosti
je poskytnuti ochrany materidlni publicitou pouze v té mife, v jaké je pravni jednéni
uplatné, tedy v rozsahu, ktery odpovidd poskytnutému plnéni. Ve zbytku je chranén
skuteCny vlastnik, ¢imz vznikd podilové spoluvlastnictvi skutecného vlastnika a
dobrovérného nabyvatele. Toto fteSeni povazuji za nejhor$i a pro praxi
nejkomplikovanéjsi, nebot’ by ve vétsiné piipadi vedlo ke sporim a k néslednému
vypotadani spoluvlastnictvi. Dle druhého pfistupu nepozivaji ¢astecné uplatna pravni
jednani zadné ochrany. Tieti cesta odmita poskytnout ochranu t€ém pravnim jednanim,
ve kterych mira neekvivalence plnéni zjevné ukazuje na netplatnost jako jedinou
pti¢inu jednélni.384 Domnivam se, Ze ochrana dobrovérného nabyvatele by méla byt
odepiena pouze v piipadé zcela zjevné neekvivalence vzajemného plnéni. Casto jsou
totiz, byt 1 neumyslné, uskuteciovany pievody majetku, jejichz plnéni jsou ve

znacném nepomeru.

Striktnim gramatickym vykladem ustanoveni § 984 bychom nevyhnutelné

dospéli k zaveéru, ze pod pojmem uplatnosti je tfeba rozumét pouze nabyti vécného

31 Podrobngji TEGL, Petr. Uplatnost nabyti vécného prava jako podminka fungovani materialni publicity

vetejnych seznamtl v novém obcanském zakoniku. Pravni rozhledy. Praha: C. H. Beck, 2013, ¢. 1, str. 28.
%2 WOLTER, Aleksander, IGNATOWICZ, Jerzy, STEFANIUK, Krysztof. Prawo cywilne. Zarys czesci
ogolnej. 2. vydani. Warszawa: Lexis Nexis. 2001, s. 268.ISBN978-83-7334-029-9.

3 TEGL, Petr. Uplatnost nabyti vécného prava jako podminka fungovani materialni publicity vefejnych
seznamtl v novém obcanském zakoniku. Pravni rozhledy. Praha: C. H. Beck, 2013, ¢. 1, str. 28.

% RUDNICKI, Stanistaw. Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu w
sprawach wieczystoksiggowych. Komentarz. 6. vydani. Warszava: Lexis Nexis. 2010, s. 57-58. ISBN
978-83-7620-302-7.
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prava za protiplnéni ve formé financnich prostiedkii. To by vsSak vedlo k pfilis
restriktivnimu vykladu.’® Pod pojmem uplatnosti je tfeba rozumét jakékoli protiplnéni
majetkové hodnoty (resp. vyhody), a to jak aktivné (pfimo) zejm. poskytnutim véci, tak
pasivné (nep¥imo), napf. prominutim dluhu. Uplata rovnéZ nemusi poskytnuta pouze ve
prospéch knihovniho vlastnika, nybrZ i jiné osoby. Uplatnost je nutné tedy vykladat
spise extenzivng.**® Tomu odpovida i vyklad v pravnickych slovnicich, dle kterych se
pod heslem ,uplata® obvykle rozumi ,protiplnéni poskytnuté v penézich nebo
v platebnich prostiedcich nahrazujicich penize, ale téz hodnota poskytnutého

o (387
nepenézniho protiplnéni.*

Formulovat obecné pravidlo stanovenim hranice, kdy se jedna o pravni jednani
uplatné a kdy o neuplatné, je obzvlasté problematické a vedlo by k ptilisné kazuistice.
Povahu pravniho jedndni musi posoudit vzdy soud na zéklad€¢ okolnosti konkrétniho
pripadu. Dukazni bfemeno bude pfitom na strané toho, kdo tvrdi, ze pravni jednani
tplatné neni.”® |, Obecny zaver je takovy, Ze o bezplatny prevod se jednd tehdy, pokud
neekvivalence obou plnéni je natolik zdsadni, Ze Ize dovodit umysl prevodce prevadenou
vec darovat (byt takovy umysl ve skutecnosti vitbec neexistoval, resp. existovat

389
nemusel).

3. 5 Nabyti prava od osoby zapsané ve vefejném seznamu

Ochranny u¢inek principu materidlni publicity nastoupi pouze tehdy, nabyva-li
dobrovérny nabyvatel vlastnické pravo k nemovitosti od osoby, jez je v katastru
nemovitosti zapsana jako vlastnik. Shodné je tomu tak i ve vztahu k ostatnim vécnym
pravim. Jinymi slovy, nabyva-li nabyvatel urcité vécné pravo od osoby, jez knihovnim

vlastnikem neni, zdsada ochrany vefejné viry na n¢j nedopadd a k platnému ptevodu

3% TOMANOVA, Veronika. Podminky ptisobeni materialni publicity, aneb bez uplaty to neptjde. In:
epravo.cz [online]. 2017 [cit. 2017-08-08]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/podminky-
pusobeni-materialni-publicity-aneb-bez-uplaty-to-nepujde-105020.html

% TEGL, Petr. Uplatnost nabyti vécného prava jako podminka fungovani materialni publicity vefejnych
seznamtl v novém obcanském zakoniku. Pravni rozhledy. Praha: C. H. Beck, 2013, ¢. 1, str. 28.

7 PAULDURA, Lukas. DAVID, Radovan. Slovnik pravnich pojmii: obcansky zdkonik. Praha: Wolters
Kluwer, 2014. Rekodifikace. ISBN 978-80-7478-660-0.

¥ VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentéf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentate, 2013, s. 39. ISBN 978-80-7400-499-5.

3% TEGL, Petr. Nékteré teoretické problémy nabyvani od neopravnéného. Prdvni rozhledy. Praha: C. H.
Beck, 2009, ¢. 10, str. 343.
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v r , . v 1 . , 7 1w r 7390 -
vé&cného prava od neopravnéného nedojde. Tento nazor vyjadiil ve svém rozhodnuti*” i
polsky Nejvyssi soud, kdyz uvedl, Ze zdsadou materialni publicity pozemkovych knih je
chranén pouze nabyvatel, jez uzaviel vécnépravni smlouvu s osobou zapsanou

v pozemkové knize.*"

Tento nesporny zavér ostatné odpovidd samotnému ratio legis materidlni
publicity v OZ, jez chrani dobrou viru kazdého, kdo se spoléha na pravdivost a uplnost
dajii ve vefejném seznamu. Dle nalezu US: ,,Osoba nabyvatele viastnického prava by
nemeéla nést neprimérena rizika spojend s nabytim i pres duvéru v zapis v katastru
nemovitosti. Naopak by méla byt zarucena ochrana dobré viry v pravdivost a uplnost
zdpisi ve verejné knize |...]. Nabyvatel by se nemél obavat toho, Ze jej jeho dobrad vira
neochrani, tzn. Ze prestoze jednal s osobou zapsanou jako vlastnik v katastru
nemovitosti, by mohlo byt jeho viastnické pravo pozdéji zpochybnéno.*** Z hlediska
ochrany dobrovérného subjektu je nerozhodné, zda bylo konkrétni pravo zapsano do
vetejného seznamu konstitutivnim zapisem nebo zapisem deklaratornim. ,,Jinymi slovy,
pro osobu oprdavnéne duvérujici ve stav zapisu v katastru nemovitosti je zcela
irelevantni, jakd pravni skutecnost k zapisu konkrétniho prav do verejného seznamu

vedla. <"

Muze vsak dojit k pripadim, kdy osoba zapsana ve vefejném seznamu jako
vlastnik jiz z n€jakého divodu skutecnym vlastnikem neni, zejm. z divodu Umrti

fyzické osoby nebo zaniku pravnické osoby. Ve vefejném seznamu se tato zmeéna ale

394

v dobé podani navrhu na vklad prdva do katastru jeSté nepromitnula.”” Nabyvatel

v téchto pfipadech miize, resp. musi, chce-1i v tomto mezidobi nabyt vlastnické pravo

k véci zapsané ve vefejné seznamu, uzaviit smlouvu o pfevodu vlastnického prava

395

s pravnim néstupcem této osoby zemielé ¢i zaniklé.”” Moznost takového postupu

3% Rozhodnuti polského Nejvyssiho soudu ze dne 11. 09. 2003, IIT CKN 471/01.
31 RUDNICKI, Stanistaw. Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu w
sprawach wieczystoksiggowych. Komentarz. 6. vydani. Warszawa: LexisNexis. 2010, s 41. ISBN 978-83-
7620-302-7.
%2 Srovnej rozsudek NS ze dne 16. 05.2012, sp. zn. 28 Cdo 2652/2011.
3 TEGL, Petr. Vefejné seznamy a ochrana dobré viry. Struény pohled na ¢eskou a polskou pravni
upravu a jejich srovnani. Ad Notam. 2007, ¢. 5, s. 142.

* K nauce o titulu a modu, dvoufizovosti nabyvani vlastnického préava k véci zapsané ve vefejném
seznamu a intabula¢nim principu srovnej kapitolu €. 1. 1. 3 této prace.
395 Ve prospéch zemrelych nebo zaniklych osob pravo s ucinky ke dni podani navrhu na vklad ani nelze
povolit, protozZe k tomuto dni nositeli Zadného prava zapisovaného do katastru byt nemohou.” Cit. Dle
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7*%® upravujicim postup

ostatn¢ predvida i pravni fad, a to v ustanoveni § 17 odst. 1 Kat
katastralniho ufadu ve vkladovém ftizeni pii zkoumdani vkladové listiny, jez je
soukromou listinou.”” **® Dle pism. g) tohoto ustanoveni musi navrhovany vklad vzdy
navazovat na dosavadni zapisy. Jedna se o opatieni, jehoz hlavnim ucelem je zamezeni
vzniku duplicitnich zapisi v katastralni evidenci.”® Predchozi pravni uprava podminku

400. 401 Nja z4klad& ustanoveni § 17 odst. 1 pism. g)

navaznosti nastavajici zapis neznala.
povoli katastralni urad také vklad prava, které je nabyvano od jiné osoby, nez té, ktera
je ve vztahu k tomuto pravu dle stavu zapisu v katastru evidovéna jako opravnéna.
Podminkou je, ze souCasné¢ s ndvrhem na vklad dolozi navrhovatel listinami (napf.
rozhodnutim o nabyti dédictvi nebo rozhodnutim o udé€leni piiklepu v ptipad¢ drazby)
vzniklou logickou mezeru mezi udajem v katastru jiz zapsanym a navrhovanym
vkladem. Nabyvatel tedy v ptipadé tzv. ,,zapisu skokem* ziskdvd prdvo od osoby
nezapsané v katastru nemovitosti, avSak doklada katastralnimu ufadu, Ze se tato osoba

stala mimoknihovnim®? vlastnikem.*”> Tento postup je viak vyloucen u dvou po sob&

jdoucich ptevodu.

Ve vySe popsané situaci by méla byt ochrana nabyvatele vécného prava
s ohledem na gramaticky vyklad ustanoveni § 984 odst. 1 OZ odepfena, nebot’ to

pfisuzuje ochranu nabyvateli pouze vylucné, nabyvé-li pravo [...] ,,od osoby k tomu

BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 70. ISBN 978-
80-7400-525-1.

3% Srovnej § 17 odst. 1 pism. g) KatZ: ,,Ve vkladovém Fizeni katastrdlni vifad zkoumd u vkladové listiny,
ktera je soukromou listinou, zda [...] navrhovany vklad navazuje na dosavadni zapisy v katastru; z tohoto
hlediska neni na prekazku povoleni vkladu, pokud logickou mezeru mezi zdpisem v katastru a
navrhovanym vkladem podle vkladové listiny navrhovatel dolozi soucasné s navrhem na vklad listinami,
které navaznost vkladove listiny na dosavadni zapisy v katastru doplni; tyto listiny vSak musi mit
nalezitosti vikladovych listin.*

7 0Z definuje pouze pojem veiejné listiny. Znaky soukromych listin nestanovi. Plati, 7¢ vefejnymi
listinami jsou ty, které spliiuji znaky uvedené v § 567 OZ. Vsechny ostatni listiny jsou soukromé. Srovne;j
LAVICKY, Petr. In: LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). 1. vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 2036. ISBN 978-80-7400-529-9.

3% K prezkumné &innosti katastralniho tfadu srovnej kapitolu &. 4. 2. 3 této prace.

3% Zavedeno zdkonem ¢&. 349/2011 Sb., Géinnym od 1. 1. 2012.

40 FRANKOVA, Martina. Otazniky kolem vlastnika pozemku (aneb sporné vlastnictvi pozemku). In:
Dny prava - 2012 - Days of Law. Pozemek v pravnich vztazich. Sbornik pfispévkl z konference. Spisy
Pravnické fakulty Masarykovy univerzity, s. 2360.

Dostupné z:https://www.law.muni.cz/sborniky/dny prava 2012/files/pozemek/FrankovaMartina.pdf

1 Podrobngji BILKOVA, Jana. Ochrana vlastnického prava se zietelem k institutu dobré viry. Duplicita
vlastnictvi. Pravni rozhledy. Praha: C. H. Beck, 2012, ¢. 15-16, s. 528.

42 Mimoknihovnim vlastnikem je osoba, jeZ nabyla vlastnické pravo k véci nikoli zapisem do vefejného
seznamu (intabulaci), nybrz na zakladé jiné pravni skuteCnosti, napf. smrti ziistavitele v ptipadé dédéni.
43 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentafr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentare, 2013, s. 44. ISBN 978-80-7400-499-5.
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opravnené podle zapsaného stavu.“ Shodny nézor je dlouhodobé zastavan i polskou

% a ztotoziuje se s nim i Vrzalovd. A&koliv pro sviij zavér neuvadi zadné

doktrinou*
argumenty, konstatuje: ,,Pri vyuziti § 17 odst. 1 pism. g) KatZ tedy nabyvatel urychluje
proces sveho zapisu tim, Ze preskakuje zdpis osoby, od které pravo nabyva, zaroven se
tim vSak vzdava dobrodini materialni publicity katastru nemovitosti. Chce-li byt
nabyvatel principem materialni publicity chranén, musi trvat na tom, aby jeho pravni
predchudce nechal nejdrive zapsat své viastnické pravo do verejného seznamu, a teprve

poté pozddat o zdpis svého viastnického prava.*®

Na druhé strané si Ize ptedstavit i zavér opacny, kdy by byl materialni publicitou
chranén i ten, kdo nabyva pravo od mimoknihovniho vlastnika poté, co mu byly
ptedlozeny listiny doklédajici, Ze k pfechodu urcitého prava mezi nim a vlastnikem
knihovnim skute¢né doslo. Nepochybné by tento postup vedl v konecném disledku ke
zjednodusSeni a zrychleni pievodu vécného prava. Rozuzleni je dle mého nazoru treba
hledat ve smyslu a ucelu samotného institutu ochrany vetejné viry, kterym je ochrana
dobrovérného nabyvatele. Ackoliv jsou moznosti prezkumu®® podkladovych listin
katastralnimi ufady zna¢né¢ omezené, ma ptesto ufednik katastralniho ufadu v rdmci
vkladového fizeni diky své odbornosti a zkuSenostem podstatné vetsi Sanci odhalit
pfipadné nedostatky ptfevodni smlouvy nebo falsa Gtednich ¢i soudnich rozhodnuti, na

jejichz podkladé se prava do katastru nemovitosti zapisuji, nez nabyvatel, ktery je ve

vétsing piipadi laikem bez pravniho vzdélani nebo bez pravniho zastoupeni.

Jak jiz bylo néckolikrat v této praci zminéno, princip materidlni publicity
predstavuje jakysi kompromis mezi ochranou vlastnického prava skute¢ného vlastnika a
ochranou prav nabytych v dobré vife na strané nabyvatele, pficemz mezi témito
principy plati vztah nepfimé imérnosti. Jinak fe¢eno, ¢im vétsi ochrana je poskytovana

dobrovérnému nabyvateli, tim mens$i ochrany poZziva skutecny vlastnik.

4% RUDNICKI, Stanistaw. Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu w

sprawach wieczystoksiggowych. Komentarz. 6. vydani. Warszawa. Lexis Nexis. 2010, s. 55. ISBN 978-
83-7620-302-7.

45 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentare, 2013, s. 44. ISBN 978-80-7400-499-5.
Vrzalova parafrazuje Rudnickeho. K tomu srovnej RUDNICKI, Stanistaw. Ustawa o ksiggach
wieczystych 1 hipotece. Przepisy o postgpowaniu w sprawach wieczystoksiggowych. Komentarz. 6.
vydani. Warszawa. LexisNexis. 2010, s. 55. ISBN 978-83-7620-302-7.

% Srovnej § 62 a nasl. KatV.
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Pokud bychom tedy dopfali ochranu dobrovérnému nabyvateli vécného prava i
v piipad€, ze nabyva od osoby k tomu podle zapsaného stavu neopravnéné, vyraznym
zpusobem bychom zasahli do ochrany vlastnika skutecného. Piestoze je soukromé
pravo postaveno na zasad¢ vigilantibus iura scripta sunt a vlastnici nemovitosti si maji
sva prava v prvé fad¢ hajit sami (coz nepochybné zahrnuje i preventivni kontrolu stavu
zapist v katastru nemovitosti),*’ptivodni vlastnik by byl vystaven znaénému riziku, Ze
se svého prava nedovold ve lhatach stanovenych § 985 a § 986 OZ, coz by dle mého
nazoru vedlo k vychyleni z kiehké rovnovahy nastolené zakonodarcem a k oslabeni

smyslu a tcelu materidlni publicity.
3. 6 Absence zakonn¢ vyjimky

Pojeti z4sady materidlni publicity neni v ¢eském prdvnim fadu absolutni.
Vefejnou virou neni chranén kazdy, kdo nabyva vécné pravo a pritom se spoléhd na
pravdivost a Gplnost udaji zapsanych ve vefejném seznamu. Vedle podminky uplatného
pravniho jednani s osobou zapsanou ve vetejném seznamu a dobré viry nabyvatele musi
byt rovnéz splnéna podminka dal§i, a to absence nckteré z vyjimek stanovenych
pravnim fadem. Dle § 984 odst. 2 OZ se jedna o pravo nezbytné cesty, vymeének a vécné
pravo vznikajici ze zakona bez zietele na stav zapist ve vefejném seznamu. Dobrovérny
nabyvatel vécného prava tedy vicéi témto vyjmenovanym pravim neni chranén
materialni publicitou, a to ani tehdy, vychazi-li ze stavu udaji zapsanych ve vefejném
seznamu. Ackoliv je vydet tdchto prav taxativni,*”® nic nebrani tomu, aby byly
stanoveny dal§i vyjimky zvlaStnimi zdkony, nebot ma OZ jako obecny kodex

soukromého prava postaveni legi generali.*”

7 SCHWARZENSTEIN, Filip. Problematika katastru nemovitosti a pozemku jako pfedmétu prav ve
smluvnich vztazich. In: Dny prava - 2012 - Days of Law. Pozemek v pravnich vztazich. Sbornik
ptispévku z konference. Spisy Pravnické fakulty Masarykovy univerzity, s. 2436.

Dostupné z:https://www.law.muni.cz/sborniky/dny prava 2012/files/pozemek/SchwarzensteinFilip.pdf
% VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentéf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentate, 2013, s. 47. ISBN 978-80-7400-499-5.

4% K tomu srovnej DVORAK, Jan. SVESTKA, Jifi. ZUKLINOVA, Michaela a kol. Obcanské privo
hmotné 1. 2., aktualizované a dopInéné vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2016. s. 42. ISBN 978-80-7552-187-
3.
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3. 6. 1 Pravo nezbytné cesty

Pravo nezbytné cesty je v tuzemsku tradiénim pravnim institutem,*'® jez
umoziuje vlastniku uzivat jeho nemovitou véc, a¢ k ni neni zajistén pfistup z veiejné
cesty. Svou povahou se v drtivé vétsSiné piipadd jedna o vécné pravo pozemkové
sluzebnosti. Zakon vSak nevylucuje, aby bylo zfizeno i1 jako sluzebnost osobni ¢i
obligace, a¢ to v praxi s ohledem na eventualni zmény v osobach vlastniki nemovitosti
neni vyhodné.*'" Zakonodarce v ditvodové zpravé ospravedliuje legalizaci vyjimky
z puisobeni materiadlni publicity pro nezbytnou cestu potiebou zajistit, aby pravo
nezbytné cesty, zfizuje-li se pravni moci soudniho rozhodnuti, nezaniklo v mezidobi od
svého vzniku, do doby, nez bude zapsano do katastru nemovitosti.*'* Pravo nezbytné
cesty umoziuje vlastnikovi sousedniho (panujiciho) pozemku fadné uzivani nebo fadné
hospodateni s jeho pozemkem, a to na ukor vlastnika pozemku zatizené¢ho, ktery by pfi
absenci této vyjimky mohl pozemek v mezidobi zcizit. V takovém ptipad¢ by se
vlastnik sousedniho pozemku musel zalobou domahat ztizeni nezbytné cesty znovu, coz

by bylo neucelné.*"

Tvirci zakona se pii formulaci § 984 nechali inspirovat predevsim polskou
pravni Upravou - Ustawou o ksiggach wieczystych i hipotece, avSak presto je Uprava
vyjimKky pro nezbytnou cestu provedena nedusledné. Stejna situace totiz nastane tehdy,
kdyz vlastnik pfevede zatizeny pozemek v mezidobi mezi vydanim rozsudku a jeho
pravni moci na tfeti osobu. ,,Pak se ovSem osoba, které bylo pravo nezbytné cesty
soudnim rozhodnutim priznano, ochrany nedomiize, nebot' v dobé prevodu pozemku jeji
pravo dosud neexistovalo a vuci nabyvateli neni vydany rozsudek zavazny. Mnohem
efektivnejsim resenim de lege ferenda by bylo, pokud by pozndmce zapisované do
katastru nemovitosti o tom, Ze je vedeno soudni rizeni, jehoz predmétem je zrizeni prava

nezbytné cesty, byly priznany obdobné ucinky jako pozndamce dovolani se neucinnosti

19 pravo nezbytné cesty upravoval jiz zakon &. 140/1896 . z., o propiijéovani cest nezbytnych.

1 SPACIL, Jiti. In: SPACIL, Jiii a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentér.
1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentaie, 2013, s. 195. ISBN 978-80-7400-499-5.

2 Duvodova zprava k § 984 OZ. [online]. [cit. 2017-08-09]. Dostupné  z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

13 VRCHA, Pavel. Nabyti vlastnického prava k nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti od
nevlastnika podle nového ob¢anského zakoniku. Praha: Ceska advokatni komora v Praze. In: bulletin-
advokacie.cz [online]. 2015 [cit. 2017-08-09]. Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/nabyti-
vlastnickeho-prava-e-noveho-obcanskeho-zakoniku?browser=mobi
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pravniho jednani podle § 599 nebo poznamce spornosti podle § 985 — tj. Ze rozhodnuti
vydané v Fizeni, o kterém poznamka informuje, pusobi viici kazdému, jehoz pravo bylo

zapsdno do verejného seznamu poté, co bylo o zdpis poznamky pozddano .«

3. 6.2 Vymének

Stejné¢ jako nezbytnd cesta je 1 zafazeni vyjimky pro vymének motivovano
socialnimi divody a polskou pravni pravu. Smlouvou o vymeénku si vlastnik nemovité
veéci (vymeénkar) v souvislosti s jejim pfevodem vyminuje pro sebe ¢i pro tieti osobu
pozitky, ukony nebo prava slouzici k zaopatfeni na dobu Zivota nebo na dobu urcitou
anabyvatel se zavazuje zaopatieni poskytnout. Klasickym piikladem vyménku je
poskytnuti bydleni v pfevadéné nemovitosti. Co bylo vySe popsano o nezbytné cesté,
plati 1 v ptipadé vyménku, nebot’ i ten mize vzniknout tzv. mimoknihovné, ,,typicky

. . . o dlS
v souvislosti se zrusenim spoluvlastnictvim.

3. 6.3 Vécna prava vznikajici ze zakona bez zietele na stav zapisi ve

vefejném seznamu

Po stru¢ném rozboru dvou v§ 984 odst. 2 jmenovanych piipadi vyluky
materialni publicity, s jejichZ interpretaci nebude mit dle mého ndzoru pravni praxe
piili§ velké problémy, se dostavame do kategorie tfeti, o poznani problemati¢téjsi. Reé
je o véenych pravech vznikajicich ze zdkona bez zfetele na stav zapisii ve vefejném
seznamu. Jednd se tedy o vécnd prava, ktera nevznikaji intabulaci, tedy zapisem do
katastru nemovitosti, nybrz ex lege G€innosti ptislusného zakona, ptip. jinym zdkonem
ur¢enym Casovym okamzikem. Zapis téchto vécnych prav do katastru nemovitosti ma

deklaratorni ucinky.

Okruh téchto vécnych prav by mél dle divodové zpravy zahrnovat predevSim
pfipady vefejnopravnich omezeni vzniklych v minulosti pro uloZeni nejriznéjSich
inZenyrskych siti (zejm. rozvod plynu, vody, tepla, telefonni vedeni apod.), ktera se,

oproti soucasnosti, diive nezapisovala do Zadné ze statem tehdy vedenych katastralnich

14 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jiti akol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentéf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentate, 2013, s. 34. ISBN 978-80-7400-499-5.

5 Divodova zprava k § 984 OZ. [online]. [cit. 2017-08-09]. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

90



evidenci.*'® P¥ipad této vyluky je tedy dle zéakonodarce odivodnén potiebou ochrany
vécnych prav obecné prosp&iné povahy vzniklych ve vefejném zajmu.*'” Tato potieba
je bezesporu legitimni a odiivodnéna. Problematické vsak je, ze nelze s jistotou urcit, na

jaké dalsi ptipady tato vyluka dopada a jak Siroky je okruh téchto vécnych prav.

Jednotny zavér o tom, jak Siroky okruh vécnych prav by mél byt do této
kategorie zafazen, nenabizi ani dostupna komentéiova literatura. Podle Vrzalové je tieba
do skupiny vécnych prav vznikajicich ex lege bez zietele na stav zapist ve vefejném
seznamu nutno zahrnout i zdkonna ptedkupni prava, kdyz vyslovné jako priklad uvadi
predkupni pravo statu, kraji a obci podle § 101 stavebniho zékona,*'® predkupni pravo
statu dle § 61 zakona o ochrand piirody a krajiny,*'” piedkupni pravo statu dle § 13
zédkona o statni pamatkové péci,*?’ vzajemné piedkupni pravo vlastnika pozemku ke
stavbé a vlastnika stavby k pozemku podle § 3056 OZ anebo vzajemné predkupni pravo

421

vlastnika pozemku k pravu stavby a stavebnika k pozemku podle § 1254 OZ."" Tégl,

ktery vychazi z polské upravy, z niz byl § 984 OZ viceméné pievzat, zmiluje vyslovne

. v . , v T . 424
Ta jsou obsazena mj. v zdkon¢ o hornické Cinnosti,

7

, . a1 422, 423
zakonna vécna bfemena.” ™

iy 1 , v 425 v v wwerx . 426 , v c ey, , 42
rybafském zakong, ™ zdkon€ o zemémeticstvi — nebo v zdkoné o civilnim letectvi.

46 Je treba vzit na védomi, Ze omezeni vlastnikii nemovitosti strpét rozvody inZenyrskych siti
a umistovani jinych verejné prospésnych zarizeni na svych nemovitostech upravovaly obecné zdvazné
pravni predpisy jiz od doby, kdy tato verejné prospésna zarizeni byla ziizovana. V minulosti viak tato
omezeni podle vyslovného ustanoveni zakona nebyla zapisovana do byvalé pozemkové knihy a pozdéji ani
do evidence nemovitosti. Verejnopravni predpisy zacaly nékterd z téchto omezeni oznacovat za vecnd
bremena az od 90. let minulého stoleti. Teprve od té doby jsou v pripade nové vystavby téchto verejné
prospésnych zarizeni prava k cizim pozemkiim sjednavana ¢i vyviastiiovana jako vécna bremena a teprve
od té doby jsou tato novée vznikla vécna bremena verejnoprdavni povahy zapisovana do katastru
nemovitosti.* Cit. dle BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck,
2014, s. 41. ISBN 978-80-7400-525-1.

7 Duvodova zprava k § 984 OZ. [online]. [cit. 2017-08-09]. Dostupné  z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

18 74kon &. 183/2006 Sb., o izemnim planovéni a stavebnim ¥adu (stavebni zakon).

419 7akon &. 114/1992 Sb., o ochrang piirody a krajiny.

420 74kon &. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci.

21 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentéf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentate, 2013, s. 47. ISBN 978-80-7400-499-5.

#2 TEGL, Petr. Vefejné seznamy a ochrana dobré viry. Struény pohled na Geskou a polskou pravni
upravu a jejich srovnani. Ad Notam. 2007, €. 5, s. 142.

33 Podrobngji STRAUS, Jaroslav. Vécna bfemena a vefejnopravni omezeni. Prdavni rozhledy. 2006, &. 6,
s. 220.

424 Zakon ¢. 61/1988 Sb., o hornické ¢innosti, vybusninach a o statni banské sprave.

425 74akon & 99/2004 Sb., o rybnikéfstvi, vykonu rybaiského prava, rybaiské strazi, ochrang motskych
rybolovnych zdroji a o zméné nekterych zakont (zdkon o rybarstvi).
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Baudys jde oproti ndzorim vySe uvedenym jeste¢ dale, kdyz je presvédcen, ze
tato kategorie dopada také na tzv. vyStové zakony*® a jako piiklad uvadi zédkon o
ziizeni Univerzity Tomase Bati ve Zling,*’ jehoz dnem u¢innosti pteslo vlastnické
pravo statu a Vysokého uceni technického v Brné k vécem vymezenym v ptilohach
tohoto zadkona na zminénou univerzitu. A déle jako zastupce jiného typu zakond,
v jehoz disledku vznikla vécnd prava, aniz by se to muselo projevit jejich zapisem
v katastru, uvadi zakon o piechodu nékterych véci z majetku CR do vlastnictvi obci.*®
,, Tento zakon obecnymi vyrazy charakterizoval urcity typ majetku, ktery dosud viastnila
Ceskd republika, a stanovil, Ze obec se stava ke dni uic¢innosti tohoto zdkona viastnikem
kazdé nemovitosti, kterd této obecné charakteristice vyhovuje.“*' Dle vy3e uvedenych
ptedpist tedy nepochybné doslo ke vzniku vécnych prav ex lege bez zietele na stav
zapist v katastru nemovitosti. Nasledny zapis téchto prav do katastru nemovitosti se
vSak jiz s ohledem na jeho deklaratorni povahu a tehdejs$i absenci povinnosti takovy
zapis iniciovat, realizovat nemusel. Pokud by tedy i tato vécna prava vznikla az
okamzikem intabulace, a nikoliv ex /ege, mozny nesoulad mezi stavem skute¢nym a
stavem zapsanym v katastru nemovitosti by byl vyloucen. PIn€¢ pak sdilim Baudysuv
nazor, ze tento ,zpusob nabyvani prava ze zdakona bez zietele na stav zapisii ve
verejném seznamu miize byt i v budoucnu zdrojem znacné pravni nejistoty na nasem
realitnim trhu. Pred vlastniky, kteri timto zpiisobem nabyli vlastnické pravo
k nemovitostem a nepostarali se o jeho zapis do katastru, totiz zdsada materialni

publicity neposkytuje s ohledem na § 984 odst. 2 ObéZ Zddnou ochranu.“*?

Baudys vsak definuje jesté tfeti skupinu ptipadd, kdy se dle § 984 odst. 2 OZ

nabyvd vécné pravo ze zékona bez zfetele na stav zdpisli v katastru nemovitosti.

#26 7akon &. 200/1994 Sb., 0 zeméméFictvi a o zméné a doplnéni nékterych zakoni souvisejicich s jeho
zavedenim.

27 BRADAC, Albert, FIALA, Josef, HABA Jaroslav. Vécnd bremena od A do Z: [prakticka pravnicka
prirucka]. 4. aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2009, s. 61 a nésl. ISBN 978-80-7201-761-4.

28 podstatou vy&tového zakona je v tomto smyslu to, Ze zejména v piiloze explicitng vyjmenovava (at’ uz
movity ¢i nemovity) majetek, ktery se zpravidla G¢innosti zakona ptevadi. Piikladem je i zakon ¢.
298/1990 Sb., o upravé nékterych majetkovych vztahti feholnich fadt a kongregaci a arcibiskupstvi
olomouckého.

29 Zakon &. 404/2000 Sb., o ziizeni Univerzity Tomage Bati ve Zling.

#9 Zakon ¢&. 172/1991 Sb., o prechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci.

B BAUDYS, Petr. Katastralni zdkon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 161. ISBN
978-80-7400-525-1.

B2 BAUDYS, Petr. Katastralni zdkon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 162. ISBN
978-80-7400-525-1.
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https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mrqgezf6obzfzygmojygq

»V tomto pripadé ke vzniku, zméné nebo zaniku vécného prava nedochazi v disledku
toho, ze by vysel néjaky novy zdkon, ktery by tato prava konstituoval. Mame zde vsak
cely jiz existujici pravni rad, ktery obsahuje Fadu pravnich norem. Néktere z téchto
norem predvidaji, Ze pokud nastane v budoucnu néjaka pravni skutecnost, dojde
soucasné ke vzniku, zmeéné nebo zaniku vécného prava prave v dusledku toho, zZe jiz
nastala pravni skutecnost, se kterou zdakon uvedené diisledky spojuje. A prave o takovéem
vzniku, zméné nebo zaniku prava se vseobecné tvrdi, Ze nastal ze zdkona. A neni-li
takovy vznik, zmena nebo zanik pravniho vztahu vazan na zapis do katastru, dochazi
k nému bez zietele na stav zdpisii ve verejném seznamu.“*>* Mezi takové situace pak
fadi dva obdobné piiklady, a to odvolani daru®™* poté, co byl obdarovany jiz jako
vlastnik nemovité véci zapsdn do katastru nemovitosti a odstoupeni od smlouvy pro
nezaplaceni kupni ceny, rovnéz po zapisu nabyvatele do katastru. Jak autor spravné
uvadi, vobou uvedenych situacich dochazi okamzikem doruceni odstoupeni od
smlouvy, resp. odvolanim daru druhé strand k zaniku zavazku. Ustalena judikatura*
NS pak obéma témto pravnim jednanim pfisuzuje nejen obligacni ucinky, nybrz i
u¢inky vécenépravni.**® Okamzikem dorudeni odstoupeni od smlouvy pro nezaplaceni
kupni ceny resp. okamzikem odvolani daru se tak obnovuje vlastnické pravo ptivodniho
vlastnika. Ke zméné téchto udaji v katastru nemovitosti vSak jiz nutn€ dojit nemust,
¢imz opé€t vznika rozpor mezi stavem zapsanym a pravni realitou. Ziejmé predevSim
kvili tomuto tfetimu okruhu piipadl povaZzuje autor vyluku z ochrany materidlni

publicitou za vaZné oslabeni tohoto principu.

Jak z ptedchoziho odstavce vyplyva, Baudys zjevné nerozliSuje mezi vznikem
prava tzv. ,ze zdakona* a ,jna zakladeé zdakona,” coz je patrné z nasledujiciho uryvku:
»lak bychom mohli pokracovat ve vyctu pripadii, kdy dojde ke vzniku, zméne nebo
zaniku vécného prava v diisledku néjaké pravni skutecnosti na zdakladé zdakona, tedy
takzvané ze zdkona, a to bez zretele na to, Ze tato zména se nijak neprojevi zapisem do

katastru nemovitosti.“**"Piitom pravé dislednym rozliSovanim t&chto pravnich pojmi

3 BAUDYS, Petr. Katastralni zdkon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 162. ISBN
978-80-7400-525-1.

% Srovnej § 2068 OZ.

33 Srovnej napf. stanovisko NS ze dne 19. 4. 2006, sp. zn. Cpjn 201/2005.

#6 K \i¢inktim odstoupeni od smlouvy srovnej kapitolu &. 3. 1. 1 této prace

BT BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 162. ISBN
978-80-7400-525-1.
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nalezneme kyzenou odpovéd’. Dle oblanskopravni nauky je pravnim divodem vzniku
prav bud'to vyjimecné zakon sam, anebo vznikaji na zakladé zékona. ,,J obcanském
pravu mohou prava vzmikat i primo ze zdakona (ex lege), tj. z hlediska zdkona
nepodminené. To znamend, Ze zakon sam vytvari pravo, aniz by jeho vznik vdzal na
néjakou dalsi podminku.“** Z toho vyplyva, Ze prava vznikajici tzv. ,na zaklad&
zakona“ vznikaji podminéné. Zdékon jejich konkrétni pravo piedvida, avSak k jeho
vzniku je nutnd realizace nékteré dal§i pravné relevantni skutecnosti, tedy zejm.
pravniho jednani subjektli, na jejich vili nezavislé pravni udélosti nebo vydani
konstitutivniho rozhodnuti orgadnu vefejné moci. Tak je tomu i v pfipadé odstoupeni od
smlouvy, které ptisobi pravni nasledky pouze pfi splnéni mnoha podminek stanovenych

zakonem, ptip. smluvné¢ na zdklad¢ zdkona. Obdobné se tak d¢je u odvoléani daru.

Knappova u&ebnice ob&anského prava®™’ povazuje piipady, kdy pravo vznika
tzv. ex lege, za vyjimecné a bezesporu sem muizeme zafadit ony vyctové zadkony. Co je
vSak pravni naukou striktné rozliSovano, neni v praxi ¢asto respektovano. Dokonce NS
vjednom ze svych stanovisek uvadi: ,,Odstoupenim od smlouvy, neni-li prdvnim
predpisem stanoveno nebo ucastniky dohodnuto jinak, se smlouva od pocatku rusi (§ 48
odst. 2 obc. zdk.). Timto jednostrannym adresovanym pravnim ukonem zanikaji ucinky
prevodu nemovitosti na nabyvatele a obnovuje se puvodni stav, tedy ze zdkona se

. .1 , . 44
obnovuje viastnické pravo prevodce.“**°

Pro posouzeni situace je nutné zodpovédét otazku, jak mezi témito pravnimi

1*! upravujiciho zptisoby nabyti sluzebnosti

pojmy rozliSuje pravé OZ. Z § 1260 odst.
je patrné, ze obCansky zakonik tradi¢ni rozliSovani téchto dvou mimotadné vyznamnych
pravnich pojmt respektuje. Ptiklanim se tedy k zavéru, Ze v piipadé nesouladu
vzniklého v souvislosti s odstoupenim od smlouvy, odvolanim daru a obdobnymi
situacemi je dobrovérny nabyvatel materidlni publicitou chrdnén. Vzdyt plati, Ze

,080by, jimz dobra vira svedci, totiz nenesou zadny dil odpovédnosti za ditvody pro

¥ KNAPPOVA, Marta a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1., 4. aktualiz. a dopl. vyd. Praha: ASPI,
2005, s. 134. ISBN 80-7357-127-7.

9 KNAPPOVA, Marta a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1., 4. aktualiz. a dopl. vyd. Praha: ASPI,
2005, 523 s. ISBN 80-7357-127-7.

#0 Stanovisko NS ze dne 28. 6. 2000, sp. zn. Cpjn 38/98.

1 Sluzebnost se nabyva smlouvou, porizenim pro piipad smrti nebo vydrzenim po dobu potiebnou k
vydrzeni viastnického prava k véci, ktera ma byt sluzebnosti zatizena. Ze zdkona nebo rozhodnutim
organu verejné moci se sluzebnost nabyva v pripadech stanovenych zakonem.*
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odstoupeni ani neplatnost smlouvy uzaviené mezi pravnimi predchiidei.“*** Pro uplnost
dodavam, ze vyluka ochrany vetejné viry se nevztahuje na vécna prava soukromopravni
povahy (napf. sluzebnost inZenyrské sit¢ dle § 1267 a nasl. OZ), byt v minulosti

443

vznikala bez zietele na zapis v katastru nemovitosti.”~ Divodem je, Ze ani v soucasné

dobé¢, ani v minulosti nevznikala pfimo ze zdkona (ex lege).

2 Obcanskyzakonik justice.cz. Moznost nabyti vlastnictvi od neopravnéného — siln&j§i ochrana dobré
viry nabyvatele. Ministerstvo spravedinosti CR. [online]. [cit. 2017-08-10]. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/vecna-prava/konkretni-zmeny/moznost-nabyti-vlastnictvi-
od-neopravneneho

¥ Dalsi podstatnou pricinou bylo iplné opusténi intabulacniho principu stiednim obcanskym
zakonikem, ktery nabyl ucinnosti dne 1. 1. 1951. Od té doby mély vSechny zapisy do pozemkové knihy
pouze evidencni charakter. Prava zapisovand do pozemkové knihy vznikala, menila se a zanikala zdasadné
zcela nezavisle na tom, zda o vzniku, zméné nebo zaniku prava byl v pozemkové knize proveden prislusny
zapis. Zapis v pozemkové knize tedy jiz nemél pro vznik, zménu nebo zanik prava zadny vyznam.* Cit. dle
BAUDYS, Petr. Katastr a nemovitosti, 2. vydani, Praha, nakladatelstvi C. H. Beck, 2010, s. 188. ISBN
978-80-7400-304-2.
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4. Ochrana puvodniho vlastnika

Zasada ochrany vetejné viry, kterd poskytuje ochranu dobrovérnému nabyvateli
a muze tak vést ke ztrat€¢ vécného prava na strané ptivodniho opravnéného, je vyvazena
poskytnutim celé fady obrannych nastrojii skute¢nému vlastniku nebo osob¢ opravnéné
z vécného prava, které jim umoznuji uspésné se dovolat svého prava. Vedle ochrany
prostfednictvim zapisu poznadmek podle OZ, které jsou spolu s uplatnénim prava u
soudu zpiisobilé pfimo zabranit odnéti vécného prava dosavadnimu opravnénému, byla
zdkonodarcem zavedena téz fada preventivnich opatfeni, jejichz Gcelem je omezit
zneuziti institutu materialni publicity k podvodnému nakladani s nemovitostmi.*** Pro
vzajemné odliSeni poznamek upravenych § 985 a § 986 OZ je respektovana
terminologie uzivana nékterymi autory v komentafové literatute.** V dal§im textu je
tak pozndmka podle § 985 nazyvana ,,pozndmkou rozepte,” druhd v potadi jmenovana
»poznamkou spornosti.“ A¢ je tato kapitola vcetné jejich subkapitol zjednodusené

pojmenovana jako ,,Ochrana ptuvodniho vlastnika,” chranéni jsou samoziejmé i

opravnéni z jinych vécnych prav (napf. vécnych biemen apod.).

4. 1 Hlavni mozZnosti obrany piivodniho vlastnika

Podoba ustanoveni § 985 a § 986 OZ nebyla inspirovana polskou pravni
upravou, jako je tomu v piipadé¢ § 984 vymezujiciho podminky plisobeni materialni
publicity, nybrz rakouskym knihovnim zékonem,** resp. OKZ, ktery na naSem tzemi
platil od 15. 2. 1872 do 31. 3. 1964.**" Odpovidajici ustanoveni rakouské predlohy
zlstala navzdory mnoha desetiletim bez vétSich zmén, a proto jsou oba texty prakticky
identické. Z tohoto divodu je mozné pfi interpretaci téchto ustanoveni OZ vychazet

z dobové odborné literatury a judikatury.

4 BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 68. ISBN
978-80-7400-525-1.
5 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentéf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentaie, 2013, s. 49 a nasl. ISBN 978-80-7400-499-5.
446 .

Allgemeines Grundbuchgesetz.
*7 Divodova zprava k §§ 985 a 986 OZ. [online]. [cit. 2017-08-20].
Dostupné Z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-
verze.pdf
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Zatimco pozndmka rozepte upravenda v § 985 OZ umoznuje dotéené osobé
domahat se odstranéni nesouladu mezi stavem zapsanym ve vefejném seznamu a pravni
realitou, poznamka spornosti miii na situace, kdy se urcita osoba citi byt dotena
zapisem provedenym bez pravniho divodu ve prospéch jiné osoby a pozaduje vymaz
prava zapsaného a obnovu ptivodniho zapisu o svém vécném pravu. Ackoliv i1 v piipade
zapisu provedené¢ho bez pravniho divodu nepochybné vznikd rozpor mezi stavem
zapsanym a pravni realitou, je nutné okruh téchto ptipadi povazovat za jakousi
podmnozinu. Ustanoveni § 985 je ustanovenim obecnym a proto by mélo byt pouzito az
tehdy, nelze-li postupovat podle zvlastniho ustanoveni § 986, nebot’ ten specifickym
zpisobem upravuje urCitou vyse¢ této problematiky. Lze tedy dovodit, ze § 985
»Smeéruje k vytvoreni nového knihovniho stavu odpovidajiciho novym
skutecnostem (napr. vydrzeni), které zpusobily rozdil mezi skutecnym a evidovanym
pravnim stavem* [...], zatimco ustanoveni § 986 ,sméruje k obnoveni predchoziho
knihovniho stavu (a pomérné dobre tak koresponduje s poznamkou spornosti pro

448 o ,
Pravni uprava poznamek

neplatnost vkladu podle obecného knihovniho zdakona“ |...].
v obCanském zdkoniku je obecna a pouzije se ve vztahu ke vSem druhiim vefejnych
seznamu. S ohledem na vymezené téma této prace je pozornost vénovana katastru
nemovitosti. Ustanovenim, které navazuje na obecnou Upravu pozndmek rozepie a

spornosti v OZ, je § 24 KatZ.

4. 1. 1 Poznamka spornosti

Ustanoveni § 986 odst. 1 OZ umoznuje kazdému, kdo tvrdi, Ze byl ve svém
vécném pravu dotéen zapisem provedenym do vefejného seznamu bez pravniho diivodu
(titulu), domahat se jednak vymazu takového zdpisu a jednak Zadat, aby byla tato
skutecnost ve vefejném seznamu poznamenana. Jinymi slovy pozndmka spornosti
chrani ,,osobu, ve prospéch které v katastru pravo zapsano bylo, a v diisledku sporného
zdpisu zapsano byt prestalo, nebo osobu, jejiz pravo zapsané v katastru bylo spornym

;. . . . , ;. v . 449
zdpisem omezeno (napr. vlastnické pravo bylo omezeno zapisem vecného bremene).

¥ VRZALOVA, Lenka. Pozndmky spornosti v navrhu nového ob&anského zakoniku. Prdavni rozhledy.
2012, ¢. 2,5 65.
9 Tamtéz.
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Pravnim divodem pro provedeni katastralniho zapisu je zpravidla smlouva, tj.
Lpravai jednani, na jehoz zakladé mélo prislusné vécné pravo vzniknout.“*° Podkladem
pro zapis prav do katastru nemovitosti jsou ale 1 dal$i listiny, a to zejména soudni
rozhodnuti ¢i rozhodnuti spravnich organt.. V souvislosti s nimi je mozné za zapis
provedeny bez pravniho diivodu®' povazovat piipady, kdy jsou tyto vefejné listiny
padélané. V praxi tak nejcastéji ptjde o smlouvy absolutné neplatné, zdanlivé a rovnéz
jejich falsa. O zapis provedeny bez pravniho diivodu piijde nejen pii pocatecni absenci
titulu, nybrz 1 v situacich, kdy pravni divod existoval, avSak odpadl dfive, nez byl
podan navrh na zapis prava do katastru. Tak je tomu napt. pii odstoupeni od smlouvy.
Naopak ustanoveni § 986 OZ nedopada na piipady, kdy je zépisu dosazeno na zaklade
titulu, ktery odpadl az po provedeni ptislusného zépisu, jelikoz v dobé podéni nédvrhu na
zapis prava jeho pravni divod jesté existoval. ,,Situaci, kdy k odpadnuti pravniho
divodu zapisu doslo dodatecné az po provedeni zapisu, je tudiz nutno hodnotit tak, Ze
jde o rozpor mezi zapsanym a skutecnym pravnim stavem, ktery vsak neni zpiisoben

zdapisem provedenym bez pravniho ditvodu. ReSeni je tedy tieba hledat v § 985 [...].4?

Dojde-li k zépisu bez pravniho divodu ma skute¢ny, avSak vté dobé jiz
nezapsany vlastnik nemovitosti nejen pravo domahat se vymazu sporného zapisu, ale
téz zadat zapis poznamky spornosti, jez ma zajistit, aby ,,neutrpél nenapravitelnou ujmu
nasledkem ochrany veiejné viry v obsah pozemkové knihy.“** Smyslem a tucelem
poznamky spornosti je piedejit tomu, aby tfeti osoby vychazely v dobré vife ze zapisu,
ktery neodpovida skutecnosti a ktery je z tohoto diivodu rozporovan. Existence zapsané
poznamky spornosti tak vylucuje dobrou viru tfetich osob, které védély, anebo alespon
veédét mohly a mély, Ze ohledné urcitého vécného prava je veden spor. Neznalost udaji
zapsanych v katastru nemovitosti totiz nikoho neomlouva, coz pfedstavuje jednu z

fundamentalnich charakteristik vefejného seznamu.***

0 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentare, 2013, s. 49. ISBN 978-80-7400-499-5.

1 OKZ uziva pro zapis provedeny bez pravniho ditvodu pojem ,neplatny zapis“.

2 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentare, 2013, s. 49. ISBN 978-80-7400-499-5.

#3 SVOBODA, Emil. Prdvo obcanské. Cdst zvldsmi, pravo knihovni. 2. vyd. Praha: Ceskoslovensky
Kompas, 1947. Pravnickd a hospodafskd knihovna Ceskoslovenského Kompasu. U&ebnice o pravu a
hospodaistvi, s. 54.

#% K tomu podrobné&ji v kapitole &. 1. 2. 6 této prace.
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Organem spravujicim katastr nemovitosti je katastralni Ufad, ktery zapiSe
poznamku spornosti ke zpochybiiovanému zapisu ihned, bez nutnosti podani zaloby
k civilnimu soudu.*” Je-li totiz dosazeno neplatného zapisu napf. na zaklad®
padélanych listin, Ize divodné ocekavat, Ze osoba takto protipravné jednajici se pokusi
pfedmétnou nemovitost urychlené prevést na tfeti osobu a inkasovat kupni cenu.
Ochrana skutecného vlastnika musi tudiz nastoupit co nejrychleji poté, co se o
neplatném zapisu dozvi. Pokud se podafilo skutecnému vlastniku dosahnout zapisu
poznamky spornosti, neznamena to jesté, ze uspeésSné uhajil své vécné pravo, které bylo
z katastru neopravnén¢ vymazano. Spor o tom, komu vécné pravo nalezi, je opravnén
rozhodnout pouze soud. Skutecnost, ze ptivodni vlastnik uplatnil své pravo u soudu, je
nezbytné katastrdlnimu ufadu dolozit ve 1hité¢ dvou mésicii od doruceni zédosti o zapis
poznamky. Pouh¢é podéni zaloby k soudu tedy nestaci, je nutné o této skutecnosti podat
prislusnému katastralnimu uradu ditkkaz. V opaéném ptipad¢ katastralni urad poznamku
spornosti vymaze, a to i bez navrhu, z moci tfedni. Okamzikem rozhodnym pro pocatek
béhu dvoumeésiéni lhity je doruceni zadosti o zapis poznamky spornosti, nikoliv az jeji
samotny zapis. Skute¢ny vlastnik mé tak necelé dva mésice na kvalitni zpracovani

zalobniho navrhu.

Podani zadosti o zapis poznamky spornosti neni nijak ¢asové omezeno. Zapis
provedeny bez pravniho divodu Ize tak pozndmkou spornosti zpochybnit kdykoli poté,
co kneplatnému zapisu doslo. V zavislosti na dob& provedeni zapisu ale pisobi
poznamka spornosti odliSnymi UC€inky. Pozada-li dotend osoba o zapis poznamky
spornosti do jednoho mésice ode dne, kdy se o zapisu dozvédéla, plisobi poznadmka
spornosti vi¢i kazdému, komu popirany zapis svéd¢i nebo kdo na jeho zaklad¢é dosahl
dalsiho zépisu.456 V tomto ptipadé pozndmka spornosti piisobi jak do budoucnosti, tak
do minulosti tim, Ze naruSuje dobrou viru nejen téch osob, které podaly navrh na vklad
prava do katastru nemovitosti po jejim vyznaceni, nybrz i vii¢i tém, ktefi jiz k okamziku
podéni zadosti o vyznaceni pozndmky spornosti v katastru zapsani byli. Z toho plyne, ze

ma-li byt skute¢nému vlastniku poskytnuta maximalni ochrana, je nezbytné, aby dosahl

vyznaceni poznamky spornosti v jednomési¢ni subjektivni lhite.

5 KINDL, Tomas. In: SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky zdkonik:
komentdr. Svazek III. (§ 976 - 1474). 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 16. ISBN 978-80-7478-546-
7.

8 K tomu srovnej § 986 odst. 2 OZ.

99



Zapis poznamky spornosti po uplynuti jednoho mésice plisobi ,.jen viici tomu,
kdo dosahl zépisu, aniz byl v dobré vire.“*’ Proti osobam, jez dosahly zéapisu bez
pravniho divodu a byly pfitom ve zl¢ vife tak plisobi poznamka spornosti stejnymi
ucinky popsanymi v piedchozim odstavci bez ohledu na to, kdy byla v katastru
vyznacena. In bona fide pak neni ten, komu je zndmo, ze je zde spor o provedeny zapis,
tedy kazdy, kdo doséhl zapisu na zaklad¢ zadosti, jez byla katastralnimu Gfadu dorucena
az po podani zadosti o zapis poznamky spornosti. ,,Prdvo Zadatele tedy piisobi viici
opravnénym ze vSech prav, ktera maji horsi poradi neZ zapsand poznamka

664

. 8 . . ;. o .o 01 we iz s « . v
Spornosti. V souvislosti s uvedenymi lhitami je proto dulezité si uvédomit, ze

podani zadosti o zapis poznamky spornosti neni nijak ¢asové omezeno, avSak ma-li
poznamka plisobit svymi ucinky i vici jiz zapsanym pravum tietich osob, je nezbytné
dodrzet jednomé&si¢ni subjektivni lhlitu pro podani zadosti o zépis pozndmky spornosti.
Ke shodnému zavéru o moznosti podani zadosti o zapis poznamky spornosti bez ohledu
na b¢h lhit a o jejich ucincich do pro futuro dospéla i diivéjsi odborna literatura: ,,A¢
bylo o pozndamku spornosti zadano kdykoli, ma ten ucinek, Ze nabyl-li nekdo dalsich
prav knihovnich po tom, kdy byla podana Zadost o poznamendni spornosti, nemiize se
dovolavati ditvery v obsah pozemkové knihy, jezto vidi — nahlédne-li do pozemkove
knihy — Ze je knihovni stav jen podminéné platny (podle vysledku sporu).“*° Lhita
jednoho mésice podle § 986 odst. 2 OZ se prodluzuje na objektivni tiiletou lhiitu, nebyl-
li Zadatel o zapisu ciziho prava fadné vyrozumén, dle § 16 KatZ. ,Tato situace by
spravné neméla viibec nastat, piijde o extrémni pripady ztraty zasilky, pochybeni
katastralniho uradu pri rozesilani zménovych vypisii, dlouhodobé nemoci anebo
nepiedvidané nepritomnosti pivodniho viastnika v misté jeho bydlisté <**° Lhuta po&ina

bé&zet ode dne, kdy byl popirany zéapis proveden.*®!

7 Srovnej § 986 odst. 2 OZ vétu za stiednikem.

8 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentare, 2013, s. 57. ISBN 978-80-7400-499-5.

#% SVOBODA, Emil. Prdvo obcanské. Cdst zvldsmi, pravo knihovni. 2. vyd. Praha: Ceskoslovensky
Kompas, 1947. Pravnickd a hospodafska knihovna Ceskoslovenského Kompasu. Uéebnice o pravu a
hospodafstvi. s. 54 — 55.

40 PECENKA, Roman. FALTYNKOVA, Kristyna. Ochrana nabyvatele nemovitosti v dobré vife dle
nového obcanského zakoniku. In: epravo.cz [online]. 2013 [cit. 2017-08-20]. Dostupné z:
https://www.epravo.cz/top/clanky/ochrana-nabyvatele-nemovitosti-v-dobre-vire-dle-noveho-obcanskeho-
zakoniku-91486.html

1 K tomu srovnej § 986 odst. 3 OZ.
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4. 1. 2 Poznamka rozepie

Podle ustanoveni § 985 se rovnéz muze kazdy, jehoz vécné pravo bylo dotceno,
doméhat napravy neplatného udaje v katastru. Poznamka rozepte vSak na rozdil od
poznamky spornosti miii na situace, kdy stav zapsany v katastru nemovitosti nejprve
odpovidal skute¢nému pravnimu stavu a k rozporu mezi nimi doslo az néasledné. Urcité
vécné pravo tak bylo zapsano na zaklad¢ existujicitho pravniho divodu, ktery posléze
zanikl, a tim vznikl rozpor mezi stavem zapsanym a pravni realitou. Ustanoveni § 985
tak umoZiiuje napravu nespravnych zapist v katastru nemovitosti.*** K nesouladu mezi
stavem zapsanym a skute¢nym pravnim stavem mutze dochézet i z jinych divodi, napf.
mimoknihovnim vznikem ¢i zanikem prava (tj. pravo vzniklo ¢i zaniklo na zaklad¢ jiné
pravni skutecnosti, pficemz jeho vznik a zanik nejsou podminény zépisem do vetejného
seznamu) nebo chybnym zapisem do katastru nemovitosti.**> Ustanoveni § 985 OZ viak
fesi pouze odstranéni nesouladu vzniklého v ptipadech, ,.kdy zde existuje zapis, ktery se
puvodné opiral o radny pravni ditvod a byl v souladu se skutecnym pravnim stavem,
avsak nasledné pravni ditvod tohoto zapisu odpadl nebo zapsané pravo mimoknihovné
zaniklo (pri pripadném soucasném vzniku prdava pro jiného), omezilo se (vznikem jiného
prava), nebo se naopak rozsirilo (zanikem prava, které véc zatéZovalo). V téchto
pripadech je tedy osoba, jejiz vécné pravo je dotceno, opravnéna domdhat se odstranéni

nesouladu podle § 985.***

Oproti poznamce spornosti plsobi poznamka rozepie vyhradné pro futuro.
»Pozdejsi rozhodnuti o vécném pravu, které bylo nesouladem skutecného a zapsaného
pravniho stavu dotceno, totiz pusobi vici vSem, jejichz vécné pravo bylo do verejného
seznamu zapsano poté, co dotcend osoba pozddala o zdpis uplatnéni svého prava na

“[...].*° Podminkou provedeni zapisu poznamky rozepie je dle §

odstraneni nesouladu
985 doloZeni opisu zaloby jako dokladu o tom, Ze dotcenéd osoba své pravo uplatnila u

soudu. Katastralni ufad tedy poznamku nezapise dfive, nez je mu ptedlozen dikaz o

2 PETR, Bohuslav. Zasada ,,nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet* a problematika
nabyvani od nevlastnika. Pravni rozhledy. 2012, ¢. 20, s. 695.

43 K pti¢inam vzniku nesouladu mezi stavem zapsanym a pravni realitou srovnej kapitolu ¢. 3. 1 této
prace.

%4 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentare, 2013, s. 50. ISBN 978-80-7400-499-5.

%5 KINDL, Tomas. In: SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky zdkonik:
komentar. Svazek II1. (§ 976 - 1474). 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 16. ISBN 978-80-7478-546-
7.

101



podani odpovidajici zaloby. V souvislosti s poznamkou rozepie tedy zakonodarce
nepocita s zadnou lhtitou, ve které by mohlo byt podani zaloby dodate¢né dolozeno, jak
je tomu v piipadé poznamky spornosti podle § 986. Ugel poznamky se oproti piedchozi
pravni Upraveé tedy neméni. ,,.Smyslem poznamky, provedené na zaklade podané zZaloby
o urceni viastnictvi k nemovitostem, bylo upozornit subjekty nahlizejici do katastralnich
operatii, ze u dané nemovitosti muze byt viastnikem nekdo jiny nez ten, kdo je doposud

Jjako viastnik v katastru zapsdn.<**°

Znacn¢ nebezpecnou situaci je zpohledu skutecného (ptivodniho) vlastnika
odstoupeni od smlouvy o pievodu vlastnického prava k nemovitosti realizované az po
provedeni zapisu vkladem do katastru nemovitosti. V takové situaci je skutenym
vlastnikem vlastnik pivodni, avSak v katastru nemovitosti je jako vlastnik zapsan
kupujici. Tim vznik4 nesoulad mezi stavem zapsanym a stavem skuteCnym pravnim a
spolu s nim nebezpe¢i pro puvodniho vlastnika, ktery by sohledem na ucinky
materialni publicity mohl o vlastnické pravo k nemovitosti pfijit. Proto je nutné, aby
byly v pfipad¢ odstoupeni od pfevodni smlouvy realizovany tfi kroky soucasné, idealné
v ramci jednoho dne. Prodévajici by mél zaslat odstoupeni od smlouvy v pisemné formé
kupujicimu, ktery je jiz jako vlastnik zapsan v katastru, pfi¢emz neni rozhodujici, zda
bylo odstoupeni adresatovi doruceno. Soucasné je nezbytné dorucit piisluSnému
katastralnimu ufadu Zadost o zapis poznamky rozepte. Aby vSak mohla byt poznamka
rozepie zapsdna, je nutné spolu s ndvrhem na jeji zapis dorudit katastralnimu uradu
stejnopis Zaloby o ur€eni vlastnického prava, nebot podminkou zapisu poznamky
rozepte je podle § 985 uplatnéni prava zalobou u soudu. Pokud tyto tfi kroky nejsou
ucinény v jeden den, vystavuje se puvodni vlastnik riziku, ze v mezidobi pfevede
knihovni vlastnik nemovitost na tfeti osobu, kterd bude v dobré vite, Ze zapis v katastru

nemovitosti odpovida skute¢nosti.*”’

6 viz rozsudek NS ze dne 18. 6. 2014, sp. zn. 30 Cdo 1717/2014.

%7 CVIK, Eva Daniela. Veiejny seznam ve svétle nové uplatitované zasady materialni publicity. In:
pravniprostor.cz [online]. 2014 [cit. 2017-08-21]. Dostupné Z:
https://www.pravniprostor.cz/clanky/ostatni-pravo/verejny-seznam-ve-svetle-nove-uplatnovane-zasady-
materialni-publicity
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4. 1. 3 K povaze lhiit pro uplatnéni poznamek

Lhiity souvisejici s podanim zadosti o zapis poznamky spornosti jsou upraveny v
§ 986 odst. 2 a 3 OZ. Jednomésicni subjektivni lhiita podle odstavce druhého pocina
bézet dnem, kdy se dotlend osoba o sporném zapisu dozvédéla, a to bez ohledu na
zpiisob, kterym se tak stalo.**® Pro pocatek b&hu lhity podle odstavece tietiho je
rozhodny den, kdy byl popirany zapis proveden. Jedna se tedy o lhiitu objektivni.*®

VySe zminéné lhity jsou lhGitami prava civilniho, a to hmotnépravni povahy.
Nezavazuji ani organ vedouci vefejny seznam, ani soud, ktery rozhoduje o urceni, zda
pravo dotéeného subjektu je ¢i neni. Vyznam téchto lhat pusobi pouze ve sféfe
dotéeného subjektu, ktery pozaduje odstranéni nesouladu mezi stavem zapsanym a
skute€nym prédvnim stavem, a maji tak pfimy dopad na jeho hmotnépravni postaveni,
resp. postaveni tietich osob, které odvozuji svd nabytd prava od popiraného zapisu.
,Casovy aspekt zapisu poznamky spornosti md tedy sviyj viiv jen na miru ochrany
dotceného subjektu (viastnika, zastavniho veéritele, opravnéného ze sluzebnosti), resp.
na miru ochrany tretich osob jednajicich v dobré vire ve spravnost a uplnost zdpisu ve

“[...1.¥° V odborné literatuie se viak objevuji i nazory zcela opaéné.

verejném seznamu
Podle Svobody, ktery vychéazi ptedevSim z dikce zdkona, jsou lhity § 986 lhatami
spravniho prava procesniho, a tudiz zavazuji organ vedouci vefejny seznam -—
katastralni ufad a nikoliv soud. Tento ndzor zjevné plyne z jiného zavéru, dle kterého
wpravo ,,domdhat se odstranéni nesouladu v zapisu* nebo pravo , domdahat se vymazu
takového zapisu‘ je mozné uplatnit jen viici subjektu (organu), ktery verejny seznam
spravuje, nikoliv viici osobé, kterd je do verejného seznamu jako nositel tohoto prava

ATl
zapsana.*

Skute¢ny vlastnik mlZze o zapis poznamky spornosti Zadat bez jakéhokoli
casového omezeni a katastralni ufad, aniz by jakékoli lhity zkoumal, poznamku vzdy

zapiSe. Je-li podan navrh v jednomési¢ni lhit€é podle odst. 2, vyluCuje poznamka

4% Ke zptisobtim informovani dotéenych osob podrobngji v kapitole &. 4. 2. 1 této prace.

% Objektivni lhittou je takové Ihita, ktera za¢ina bézet od okamziku, kdy k uréité pravni skute¢nosti
doslo.

0 TEGL, Petr. Jeité k Zalobam na ochranu vlastnického prava podle nového ob&anského zakoniku.
Pravni rozhledy. 2013, ¢. 9, s. 333.

471 SVOBODA, Karel. Zaloby na ochranu vlastnického prava podle nového ob¢anského zdkoniku. Pravni
rozhledy. 2013, €. 4, s. 144.
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spornosti bona fidei nejen u tietich osob, které nabyly vlastnickd a jind vécna prava
k nemovitosti po podani navrhu na zapis poznamky, nybrz i téch, které nabyly vécné
pravo pred podanim zadosti o zapis poznamky dotéenou osobou. Oproti tomu pozdé
podana zadost o zapis poznamky spornosti vylucuje pouze dobrou viru tfetich osob,
které nabyly sva prava az po podani navrhu na zapis poznamky.*’? Zmeskanim lhat
podle odst. 2, resp. odst. 3 tedy nedochazi ani k zaniku prava, ani se toto pravo nestava
nevymahatelnym. Nejedna se tak o lhaty prekluzivni,*”® ani promléeci.*’* S vyse
vyliCenym zavérem Tégla a Vrzalové nesouhlasi Svoboda, ktery Ihity § 986 oznacuje za

. v . r ol
,zjevné prekluzivni.“*”

Nékterymi autory®’® je kritizovana i samotna délka Ihdt v ustanoveni § 986 a o
volb¢ ttileté objektivni lhity v odst. 3 neni piesvédCen ani sdm zdkonodarce, kdyz
v diivodové zpravé k obcanskému zékoniku uvadi: ,,Klade se otdzka, zda by neméla byt
pro nabyvani vécnych prdav k nemovitym vécem specidlné prodlouzena na pét let
(pétiletou lhutu ma italské pravo), popr. na deset let odpovidajicich dobé stanovené pro
Fadné vydrzeni viastnického prava k nemovité véci*''De lege ferenda je tak mozné
uvazovat o prodlouzeni nejen objektivni lhiity podle odst. 3, nybrz i o delsi lhité
subjektivni dle odst. 2. Na paméti je nutno také v souvislosti se lhitami § 986 OZ mit,

Ze Zadost o zapis je tieba pfisluSnému katastralnimu Gfadu dorucit nejpozdéji posledni

2 TEGL, Petr. Jesté k Zalobam na ochranu vlastnického prava podle nového ob&anského zakoniku.
Pravni rozhledy. 2013, €. 9, s. 333.

73 Prekluze je nasledkem marného uplynuti Ihiity pro vykon prava spo&ivajici v tom, Ze pravo zanikne.
V ptipadé promléeni pravo nezanika, je pouze oslabeno. K tomu srovnej DVORAK, Jan. SVESTKA, Jii.
ZUKLINOVA, Michaela a kol. Obcanské pravo hmotné 1. 2., aktualizované a doplnéné vyd. Praha:
Wolters Kluwer, 2016. s. 404, 413. ISBN 978-80-7552-187-3.

In: SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976—1474). Komentat. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck. Velké komentare, 2013, s. 58. ISBN 978-80-7400-499-5.

43 SVOBODA, Karel. Zaloby na ochranu vlastnického prava podle nového ob&anského zakoniku. Pravni
rozhledy. 2013, ¢. 4, s. 144.

76 Napt. Spacil k délce Thit pro podani poznamky spornosti uvadi nasledujici: ,,Ustanoveni § 985 a nasl.
NOZ promita zasadu vigilantibus iura scripta sunt, kdy legitimuje a predevsim i v pomérné kratkych
lhiitach limituje piivodni vlastniky k odstranéni nesouladu zapisu v katastru nemovitosti se skutecnym
stavem.* Cit. dle SPACIL, Ondiej. Nabyvani od neopravnéného. Bulletin advokacie. Praha: Ceska
advokatni komora v Praze, 2014, ¢. 3, s. 38.

7 Divodova zprava k § 985 a § 986 OZ. [online]. [cit. 2017-08-20]. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
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den Ihity, nebot’ se se nejedna o Ihity civilniho prava procesniho,*”® nybrz, jak jiz bylo

vyie fedeno, lhiity hmotndpravni.*”’

4. 1. 4 Zpusob uplatnéni prava u soudu

Samotny zapis poznamek rozepife a spornosti ochranu v podobé uchovani si
vécného prava dotené osobé sam o sobé nezajisti. Uinek tdchto poznamek spoéiva
v naruseni dobré viry tfetich osob, které by jinak jednaly v domnéni, ze osoba
opravnénd podle stavu zapisi v katastru nemovitosti je skuteCnym vlastnikem ¢i
opravnénym z konkrétniho vécného prava, a v pfipadé splnéni podminek stanovenych §
984 OZ by tak mohlo dojit k zaniku prava skutecného vlastnika ¢i osoby opravnéné.
K zachovani uc¢inkti poznamek jakoz i pro kone¢né rozhodnuti, komu sporné pravo
nalezi, je nutné jeho uplatnéni u soudu. Nestanovi-li zdkon jinak, néalezi soudu feSeni
otazky existence &i neexistence vlastnického &i jiného vécného prava.*°Tim je naplnén
i pozadavek moznosti kontrolovat &innost katastralnich Gfadii nezavislymi soudy.*'
Uloha organti vefejné moci vedoucich piisluiné vefejné seznamy je v tomto ohledu

482

spiSe eviden¢ni povahy.”” Pozndmku spornosti podle § 986 zapiSe katastralni ufad téz

na zakladé¢ oznameni soudu o podaném zalobnim navrhu dotenou osobou —

. 4
7alobcem.*®

PrestoZze by dikce obou ustanoveni mohla svadét k zavéru, Ze prostfedkem
obrany a zjednani napravy je jakasi ,,Zaloba o vymaz zéapisu z vefejného seznamu* ¢i
»zaloba na odstranéni nesouladu mezi stavem zapsanym ve vefejném seznamu a

skuteCnym pravnim stavem,” kterou je nutné¢ podat proti subjektu, jenz pftislusny

48 Pro procesni lhiity je charakteristické, Ze jsou zachoviny nejen tehdy, je-li posledniho dne Ihiity

ucinen ukon u soudu, ale i pokud je podani [...] odevzddano orgdnu, ktery ma povinnost je dorucit. Toto
pravidlo je upraveno z ditvodu, aby ucastnik [...] mél k dispozici pro provedeni ukonu i posledni den lhiity
a nebylo mu davano k tizi pripadné zdrzeni, ke kterému by pri dorucovani podani mohlo dojit.“ Cit. dle
HROMADA, Miroslav. In: SVOBODA, Karel akol. Obcéansky soudni 7ad. 1. vydéani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s. 215. ISBN 978-80-7400-506-0.

479 K okamziku rozhodnému pro po&atek b&hu hmotn&pravnich lhit srovnej § 605 a nasl. OZ.

0 K tomu srovnej § 12 OZ: ,,Kazdy, kdo se citi ve svém pravu zkrdcen, miiZe se domdhat ochrany u
organu vykonavajictho verejnou moc |...]. Neni-li v zdkoné stanoveno néco jiného, je timto organem
verejné moci soud.

! K tomu srovnej diivodovou zpravu ke KatZ, sném. tisk & 778/0, 6. volebni obdobi. [online]. [cit.
2017-08-20]. Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=85420

2 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentare, 2013, s. 50. ISBN 978-80-7400-499-5.

3 VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika. Praha: Leges,
2015, str. 112. ISBN 978-80-87576-91-5.
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vefejny seznam vede, je tento vyklad nespravny. ,, 7o, oc¢ jde, je tedy dosdhnout
takového rozhodnuti soudu o viastnickém nebo jinem vécném pravu, na jehoz zaklade by
mohlo byt toto pravo do verejného seznamu znovu zapsdno, resp. vymazano (a
v diisledku toho fakticky vymazdn popirany zdpis, resp. zapisy na néj navazujict).<**
Jelikoz je podstatou té€chto sport zjistit, komu urcité pravo svédci anebo zda existuje ¢i
neexistuje, piipada v ivahu pouze podani Zaloby na urceni existence, resp. neexistence

prava (tzv. uréovaci zaloby) ve smyslu § 80 OSR.*** Podani jiného Zalobniho navrhu by

vedlo k jeho zamitnuti pro nedtivodnost.

Piedpokladem wspé&$nosti urtovaci Zaloby podle § 80 OSR je prokazani
naléhavého pravniho z4jmu na rozhodnuti o existenci ¢i neexistenci vécného prava.
wZalobu, kterou se skutecny vlastnik, resp. skutecny oprdavnény, ktery byl dotcen
zdpisem provedenym bez pravniho diivodu, domdhd ndpravy tohoto stavu, vsak neni
mozné zamitnout pro nedostatek pravniho zdjmu, nebot jeho pravo podat takovou
Zalobu vyplyvd primo ze zdkona — z § 986“*™, resp. § 985 OZ. Pravni zajem na podani
uréovaci zaloby tak ma ptimou oporu v ob¢anském zakoniku a osoba, jejiz vécné pravo
bylo neplatnym zapisem dotceno, nemusi nal¢havy pravni zajem na vysledku soudniho
fizeni prokazovat. Vylouceno vsak neni, aby zalobu podala osoba jina, kterd zapisem
ptimo dotfena neni,,(napr. je pro ni urceni vlastnického prava nutné z hlediska
uplatneéni jejich vykonatelnych pohledavek cestou soudniho vykonu rozhodnuti

487

prodejem nemovitosti) “[...].”""" V tomto piipadé by se jiz jednalo o standardni ur¢ovaci

zalobu podle § 80 OSR a zalobce by musel naléhavy pravni zajem prokazovat.

Aktivng legitimovanym™® k podani Zaloby ve smyslu § 985 je osoba, které

svedci skuteény pravni stav a které sporné pravo nalezi, ackoli to v katastru nemovitosti

¥ VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi akol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentare, 2013, s. 54. ISBN 978-80-7400-499-5.

5 VRCHA, Pavel. Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika. Praha: Leges,
2015, str. 111. ISBN 978-80-87576-91-5.

4 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentare, 2013, s. 54. ISBN 978-80-7400-499-5.

%7 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentare, 2013, s. 48. ISBN 978-80-7400-499-5.

W8 Aktivni legitimace je v Fizenich spornych prifazena osobé, kterd tvrdi a prokdze, Ze je v rdmci
hmotnépravniho vztahu nositelem urcitého subjektivniho prava, jemuz odpovida urcita subjektivni
povinnost osoby pasivné legitimované, a v roviné procesni toto subjektivni hmotné pravo ucini predmétem
Fizeni na zdkladé procesniho ukonu, kterym je podani Zaloby.“ Cit. dle BENDA, Ondiej. In:
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zapsano neni. Pasivné legitimovana®’ je naopak osoba, které svéd&i stav zapsany
v katastru nemovitosti, tedy knihovni vlastnik ¢i osoba podle stavu zapisu opravnéna.
V piipadé § 986 je aktivné legitimovanym ten, jehoz pravo bylo spornym zéapisem
piimo postizeno zejména tak, Ze bylo vymazano. Jedna se tedy o skute¢ného vlastnika
¢i opravnéného, ktefi vSak v dobé uplatnéni svého prava nejsou v katastru nemovitosti

zapsani. Zalovanym je pak logicky osoba, které nové svédéi zapsany stav.

Jelikoz je s podanim Zaloby spojeno placeni soudnich poplatkti a zpravidla i
odmény za pravni zastupovani, jez musi byt do konce soudniho sporu hrazeny
z vlastnich prostiedkli subjektu, ktery se ochrany svého vécného prava domaha, lze
vlastnikiim nemovitosti jen doporucit vyuzit opatfeni, diky kterym budou Iépe
informovani o zapisovanych zménéch v katastru, a tim padem se vyvaruji ptipadnému

490
sporu.

Moznost podani zaloby na uréeni sporného prava vSak miize byt spolu s
poznamkou spornosti pivodnim vlastnikem zneuzita. Ten v situaci, kdy jiz uplynula
lhiita podle § 986 a podana zaloba jiz nemd Sanci na uspéch, miize dal$i prevod
nemovitosti na dlouhou dobu zdrzet, pficemz mulze byt motivovan 1 Sikan6znimi
diivody. ' Ackoliv zjevné zneuziti prava, kam lze zafadit i jeho Sikanozni vykon,
nepoziva pravni ochrany,*” soud opravnénost podanych zalob piedb&zn& neposuzuje.
Zcela automaticky se do katastru nemovitosti zapisuje 1 poznamka spornosti.
Skutecnost, Ze ohledné nemovitosti probihd soudni spor o urceni vlastnického préava,

muze kazdy snadno zjistit, nahlédne-li do katastru, coz zajemci o koupi nemovitosti €ini

HENDRYCH, Dusan a kol. Prdvnicky slovnik. 3. podstatné roz§. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H.
Beck, 2009. ISBN 978-80-7400-059-1.

W9 Pasivni legitimace je prifazena osobé, kterd je oznacena Zalobcem za nositele urcité subjektivni
hmotnépravni povinnosti, jez je predmétem Fizeni a jiz odpovida hmotnéprdavni opravneni Zalobce,
kterého se vici osobé pasivnée legitimované domaha. Cit. dle BENDA, Ondiej. In: HENDRYCH, Dusan
a kol. Pravnicky slovnik. 3. podstatn€ rozsS. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009. ISBN 978-
80-7400-059-1.

0 CVIK, Eva Daniela. Vefejny seznam ve svétle nové uplatiiované zasady materialni publicity. In:
pravniprostor.cz [online]. 2014 [cit. 2017-08-21]. Dostupné Z:
https://www.pravniprostor.cz/clanky/ostatni-pravo/verejny-seznam-ve-svetle-nove-uplatnovane-zasady-
materialni-publicity

1 Sikandznim vykonem prava se rozumi takovy vykon, ktery je veden vyluénym umyslem zptsobit
jinému Skodu. Takovému jednani neni poskytnuta pravni ochrana a jedna se proto o jednani zakazané.
Ochrana je naopak pfiznana tomu, do jehoz pravni sféry zneuZzivajici jednani zasdhlo. K tomu srovnej
LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1—654). Komentat. 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck. Velké komentare, 2014, 2040 s. ISBN 978-80-7400-529-9.

¥2Viz § 8 OZ: ,,Zjevné zneuziti prava nepozivd pravni ochrany.*
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zpravidla vzdy. Nevyfesené vlastnické vztahy pak spolu s vyloucenou ochranou
poskytovanou ustanovenim § 984 OZ samoziejmé negativné ovlivituji trzni hodnotu
nemovitosti. Nasledny soudni spor mtize trvat i nékolik let, coz mize vést az ke zmateni

celé nemovitostni investice.*”?
4. 2 Podpiirné nastroje ochrany pivodniho vlastnika

Zakonodarce zavedl v souvislosti se soukromopravni rekodifikaci nékolik
legislativnich opatieni, kterd maji vyvazit Gu¢inky materidlni publicity a posilit ochranu
zajmu katastralnich vlastnikti pfed nepoctivym jednanim ze strany tfetich osob. Nize
uvedend opatfeni nejsou zpusobild ztraté vlastnického ¢i jiného vécného prava osoby
opravnéné podle stavu katastralniho zapisu pfimo zabranit, avsak zadsadnim zptisobem
zvySuji pravdépodobnost, ze se opravnény o provedeni sporného zapisu véas dozvi a
pro tyto pfipady mu poskytnou dostatek casu pro podani zadosti o zapis poznamky dle
OZ a pro uplatnéni svého prava u soudu. Eventudlné mohou tato opatfeni pomoci
zabranit tomu, Ze se sporny zapis vibec do katastru nemovitosti provede. Svou povahou

se tak jednd o opatfeni podplrna a jsou upravena v KatZ.

r

4. 2. 1 Informovani uéastnika vkladového rizeni

Jednim z téchto néstroji je zvySeni informovanosti G¢astnikli vkladového fizeni
nad ramec pozadavkil stanovenych spravnim Fadem (dale jen jako ,,SR*), v piipadé, ze
jsou jejich prava zapsdna v katastru dotéena zménou. Podle diivodové zpravy ke KatZ
maji tato opatfeni zabranit pfipadim piedlozeni falzifikati plnych moci, které jsou
povazovany za nejCastéjsi zplusob dosaZeni podvodného Zépisu.494 Vyrozumivani
ucastniki vkladového fizeni probiha podle § 16 odst. 1 KatZ, jehoz vysledné znéni je

. . v v v cer 4 S rs ’
pro jeho nejasnost a nepfesnost predmétem kritiky.*”> Zaslani informace o zahajeni

43 STEINBAUER, Petr. Praktické disledky zasady materialni publicity ve svétle nového ob&anského
zéakoniku. In: epravo.cz [online]. 2014 [cit. 2017-08-15]. Dostupné Z:
https://www.epravo.cz/top/clanky/prakticke-dusledky-zasady-materialni-publicity-ve-svetle-noveho-
obcanskeho-zakoniku-95250.html?mail

“Divodova zprava ke KatZ, sném. tisk & 778/0, 6. volebni obdobi. [online]. [cit. 2017-08-20].
Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=85420

5 Legislativni chaos, ktery pii formulovani vyse uvedeného ustanoveni v zdkonoddrném sboru panoval,
vedl k tomu, Ze citované ustanoveni v sobé nese radu nepresnosti a nejasnosti. Napriklad okolnost, Ze
,,pravni pomeéry jsou dotcéeny zmenou , se v katastru vitbec nevyznacuje, nebot podle § 9 se vyznacuje, ze
., prava jsou dotéena zménou“. Ke ,,zméné pravnich pomérii“ navic dochdzi az po povoleni a provedeni
vkladu, tedy nikoli jiz v okamziku vyznaceni, Ze ,,prava jsou dotcena zménou “. Podle casti vety prvni pred
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vkladového fizeni ma zejména umoznit dotCenym osobam dozvédét se véas o podani
podvodného néavrhu, a to jesté pred rozhodnutim o povoleni vkladu. Vyrozuméni resp.
tzv. zménovy vypis se zasila vlastniku ¢i jiné osobé opravnéné datovou schrankou a
neni-li ztizena, pak do vlastnich rukou,”® a to i v ptipad® kdy je zastoupen na zékladé
plné moci. Toto opatfeni mé pfispét ke snizeni poctu neopravnénych navrhi, napt. v
piipadech zneuZiti plné moci nebo pii excesu z jejiho ramce.*”’ Vyrozuméni zasila

prislusny katastralni urad nejpozdéji den poté, co ke zméné doslo.

Vedle zasilani zménového vypisu prostiednictvim provozovatele postovnich
sluzeb, které probiha vzdy, je mozné navic dopiedu zazadat o zaslani informace na
sd¢lenou emailovou adresu anebo v SMS zpravé na poskytnuté telefonni ¢islo. KatZ
také vyslovné umoziiuje ziizeni dobrovolné sluzby sledovani zmén v katastru.*”® Sluzba
uzivatele automaticky informuje o tom, Ze doslo u sledované nemovitosti k vyznaceni
upozornéni, ze pravni vztahy jsou dotéeny zménou (tj. zaplombovani), o provedeni
vkladu, provedeni zaznamu ¢i zapisu poznamky, a to prostiednictvim datové schranky,
e-mailem anebo SMS.*” Sluzba je zpoplatnéna, a to jednordzovym poplatkem ve vysi
200 K¢ pfi maximdlnim poctu dvaceti sledovanych nemovitosti. Kazda dalsi

nemovitosti je zpoplatnéna a 10 K& za rok.””

Kromé toho muze kazdy do katastru
nemovitosti kdykoliv nahliZet prostfednictvim bezplatné webové aplikace NahliZzeni do

katastru nemovitosti.

Katastralni ufad jakozto spravni organ doruduje pisemnosti podle SR.

Ustanoveni § 24 odst. 1 SR zakotvuje tzv. fikci doruéeni, kdy se nevyzvednuta zasilka

strednikem ma byt informovan ,,viastnik a jiny opravnény“, podle véty prvni za stiednikem potom
L Vviastnik™ a podle véty druhé ,,ucastnici vkladového vizeni®. V tom je prikry rozpor, nebot je na prvni
pohled ziejmé, ze ve vsech piipadech ma byt informovdna jedna a tatdz osoba.” Cit. dle BAUDYS, Petr.
Katastralni zakon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 67. ISBN 978-80-7400-525-1.

8 Vyrozuméni se zasila fyzickym osobam s trvalym pobytem v CR na adresu trvalého pobytu, fyzickym
osobam bez trvalého pobytu v CR na adresu bydlisté v zahrani¢i a pravnickym osobam na adresu sidla.
K tomu srovnej BAUDYS, Petr. Katastrdlni zdkon. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s.
67. ISBN 978-80-7400-525-1.

7 Viz PECENKA, Roman. FALTYNKOVA, Kristyna. Ochrana nabyvatele nemovitosti v dobré vite dle
nového obcanského zakoniku. In: epravo.cz [online]. 2013 [cit. 2017-08-20]. Dostupné z:
https://www.epravo.cz/top/clanky/ochrana-nabyvatele-nemovitosti-v-dobre-vire-dle-noveho-obcanskeho-
zakoniku-91486.html

% K tomu srovnej § 55 odst. 6 KatZ.

9 K tomu srovnej webové stranky Ceského tifadu zeméméfiéského a katastralniho [online]. [cit. 2017-
08-20] Dostupné z:  http://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Poskytovani-udaju-z-KN/Sledovani-
zmen/Zakladni-informace-o-Sluzbe-sledovani-zmen/Sluzba-sledovani-zmen-v-katastru-nemovitosti.aspx
3% podrobngji priloha &. 9 vyhlasky &. 358/2013 Sb., o poskytovani Gidajii z katastru nemovitosti.
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povazuje marnym uplynutim desetidenni lhiity od svého ulozeni podle § 23 odst. 3 SR
za dorucenou. Dojde-li k tomu, ucinky doruceni nastavaji bez ohledu na to, zda se
adresat s obsahem pisemnosti skutecné seznamil. Takovou pisemnosti mize byt prave
vyrozumeéni  zasilané katastralnim ufadem. Ackoliv se nejedna o fikci
neprolomitelnou,”” je v zajmu vlastnikii nemovitosti a dalsich osob opravnénych, aby
fadn¢ piebiraly zaslané pisemnosti a vyhnuly se tak zejména piipadnému zmeskani
lhiity pro zapis poznamky spornosti podle § 986 OZ a ptedesly tak zaniku svych
veécnych prav. I v tomto pfipad€ lze pozorovat plné uplatnéni zésady vigilantibus iura

scripta sunt — jedné z vychozich zasad soukromého prava.
4. 2. 2 Minimalni délka vkladového Fizeni

Dal$im dilezitym opatfenim, jehoz Gc¢elem je upozornit vlastniky nemovitosti a
dalsi osoby opravnéné na machinace v katastru a pfispét tak k posileni ochrany jejich
prav, je zavedeni minimalni délky vkladového fizeni. Katastralni ufad podle § 18 odst. 1
KatZ vklad pti splnéni veskerych podminek nepovoli dfive, nez uplyne dvacetidenni
lhiita ode dne odeslani vyrozuméni o vyznaceni plomby ve smyslu § 16 odst. 1 KatZ.
»Dosavadni viastnik tak bude mit 20 dni na to, aby katastralni urad na podvodny pokus
o0 vklad upozornil a predesel tak povoleni a naslednému provedeni vkladu. Ackoliv byla
tato lhuta predmétem kritiky, Ze zbytecné prodlouzi vkladové Fizeni, je jeji zakotveni
prave dulezité z hlediska prevence vzniku podvodnych zapisii. Bez této lhity by totiz
mohly nastat situace, kdy by se sice skutecny vlastnik dozvedél o vyznaceni plomby
(napr. prostrednictvim dopisu zaslaného katastralnim uradem), avSak nez by stacil
katastralni urad upozornit na podvodny navrh na vklad, katastralni urad by jiz vklad
provedl. V takovém pripade by musel skutecny vlastnik rovnou podavat Zadost o zapsani
poznamky spornosti zapisu a nasledné katastralnimu uradu dokladat podani Zaloby u

soudu «502

' K tomu srovnej § 24 odst. 2 SR: ,,Prokdze-li adresat, Ze si pro docasnou nepfitomnost nebo z jiného
vazneho divodu nemohl bez svého zavinéni uloZenou pisemnost ve stanovené lhiité vyzvednout, miize za
podminek ustanoveni § 41 pozadat o urceni neplatnosti doruceni nebo okamziku, kdy byla pisemnost
dorucena.”

%92 KOLAR, Petr. Jak se lze branit kradezim nemovitosti? In: epravo.cz [online]. 2014 [cit. 2017-08-20].
Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/jak-se-1ze-branit-proti-kradezim-nemovitosti-93632.html
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4. 2. 3 Pfezkum vkladovych listin

Pti vedeni katastru nemovitosti se projevuje celd fada pravnich zasad. Jednou
z nich je 1 zasada zakonnosti (legality). Jejim projevem neni pouze skutecnost, Ze obsah,
vnitini usporddéani, spravu a vedeni katastru, vcetné udaji, které jsou predmétem
evidence, stanovi zdkon, nybrz i pfezkumna c¢innost katastradlnich udaji ve vztahu

k listindm, na jejichZ zaklads jsou katastralni zapisy provadény.’®

Zasada ochrany vetejné viry chrani kazdého, kdo jedna divétujice ve spravnost
a uplnost katastralnich zapist a je pfi tom v dobré vife. Obcansky zakonik tak oproti
ptedchozi pravni upravé umoziluje za stanovenych podminek nabyti nemovitosti od
neopravnéného. Z tohoto divodu je mimotadné dilezité zajistit iplnost a pravdivost
katastralnich zapisi, k ¢emuz ma ptispét i dukladnéjsi pfezkum vkladovych listin.”"*
Ptezkumna ¢innost katastralnich ufadii je tak dalSim opatfenim vyvazujicim plisobeni
materialni publicity, které ptispivd k ochran¢ pivodnich vlastniki pted podvodnymi

jednanimi.

Katastralni ufad po zahijeni vkladového fizeni prezkouma podany ndvrh na
zapis prava spolu s jeho ptilohami, tedy vkladovymi listinami, z hledisek stanovenych
KatZ v § 17, a to v zasadé ke dni podani navrhu na zapis. Rozsah prezkumu je urcen
tim, zda je vkladovym dokumentem soukromd listina, anebo listina vefejnad. Sama
divodova zprava ke KatZ pak pfiznava, Ze nalezitosti a platnost predloZenych listin

505

nelze zkoumat v plném rozsahu.”™ To zkratka neni v moci katastralnich Uradd, které

mohou pouze zjistit, zda ditvod neplatnosti listiny neplyne jiz z jejiho obsahu, pfip.

obsahu dalsich predlozenych dokumentd.”

Katastralni Gfad tak v rdmci své prezkumné
¢innosti nemd moznost kuptikladu odhalit, zda vlastnik kulturni pamatky v souladu se

zékonem nejprve uginil nabidku statu na jeji odkup™’ nebo zda v piipadé zamysleného

3% PEKAREK, Milan a kol. Pozemkové prdvo, 1. vyd. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta,
2015, s. 319. ISBN 978-80-2107-7508.

>% Prezkum vkladovych listin se v zdsadé provadi v rozsahu, v jakém byly pii zapisech prezkoumavany
vkladové listiny pfi zapisech do pozemkové knihy dle OKZ. Viz diivodovou zpravu k § 17 KatZ, sném.
tisk ¢ 778/0, 6. volebni obdobi. [online]. [cit. 2017-08-21].  Dostupné  z:
http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=85420

%K tomu srovnej diivodovou zpravu k § 17 KatZ, sném. tisk ¢. 778/0, 6. volebni obdobi. [online]. [cit.
2017-08-21]. Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=85420

306 Tamtéy.

7K tomu srovnej § 13 zakona &. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.
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prodeje doslo krealizaci predkupniho prava stitu k nezastavénym pozemkim
nachézejicich se v chranénych tizemich.>® Platnost vkladové listiny v plném rozsahu

jsou tak opravnény posuzovat pouze civilni soudy.

Pojem soukromé listiny pravni fad piimo nevymezuje. OZ pouze stanovi jeji
pojmové znaky a vlastnosti. Dle ustanoveni § 565 OZ je na kazdém, kdo se soukromé
listiny dovolava, aby prokazal jeji pravost a spravnost. Soukromou listinou je tak
wkazda bézna smlouva ¢i jina listina, ktera obsahuje urcity projev viile jednajici
0s0by.<>* Jedna se tedy o listinu, kterou si sepi§i sami smluvnici, p¥ipadné k tomu
vyuziji sluzeb tfeti osoby (napf. notafe &i advokata).”'® Katastralni ufad je povinen u
vkladové listiny, kterd je soukromou listinou, zejména zkoumat, zda listina spliiuje
nalezitosti listiny pro zapis do katastru (napf. zda jsou nemovitosti v listiné oznaceny
zpusobem dle § 8 KatZ umoznujicim jejich identifikaci), zda obsah listiny odiivodiiuje
navrhovany vklad, mé& ptfedepsanou formu ¢i zda navrhovany zépis navazuje na
dosavadni katastralni zapisy. Dale je zjistovano, zda ucastnik vkladového fizeni neni
pravnimi predpisy omezen v opravnéni naklddat snemovitosti anebo zda byl
k pravnimu jednani ucastnika udélen souhlas vyzadovany pravnim predpisem.”"!

V piipadé¢, Ze je vkladovou listinou soudni rozhodnuti, rozhodnuti spravniho
organu nebo jind vefejna listina (instrumenta publica),’'? katastralni tfad v duchu
presumpce spravnosti vefejnych listin pfezkoumava listinu v mensSim rozsahu, nez je
tomu u listin soukromych. Pfezkoumavanymi skute¢nostmi jsou podle § 17 odst. 2 KatZ
splnéni nalezitosti pro zapis do katastru, napt. zda rozhodnuti nabylo pravni moci, zda
obsah listiny odiivodiiuje navrhovany vklad a navaznost na dosavadni ptedpisy
v katastru nemovitosti. V zZadném ptipadé neni pirezkoumdvana vécnd spravnost

vetejnych listin.

*% K tomu srovnej § 61 zédkona o ochrané piirody a krajiny.

% JANKU, Petra. SUSTROVA, Daniela. VRCHA, Pavel. Novy katastrélni zdkon: pozndmkové vyddni s
vybranou judikaturou. Praha: Linde Praha, 2014. s. 131. ISBN 978-80-7201-934-2.

> Tamtéz.

'K tomu srovnej § 17 odst. 1 KatZ.

*12 Vetejnou listinu definuje § 567 OZ ndsledovné: ,, Verejna listina je listina vydand orgdnem verejné
moci v mezich jeho pravomoci nebo listina, kterou za verejnou listinu prohlasi zdkon, to neplati, pokud
trpi takovymi vadami, Ze se na ni hledi, jako by verejnou listinou nebyla. *
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Za verejnou listinu je povazovana listina sepsana notafem ve formé notaiského
zapisu. Ani v jejim pifipadé¢ neni prezkoumdvana jeji vécna spravnost. Piipadna
neplatnost listiny ve form¢ notarského zapisu zaklada plnou objektivni odpovédnost
statu, které se nelze zadnym zptsobem zprostit.’'® Statu nasledné naleZi pravo uplatnit

narok na regresivni ndhradu vi&i notafi, ktery neplatny notaisky zapis sepsal.”"*

°13 Podle § 4 odst. 1 zakona ¢. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za $kodu zpiisobenou pii vykonu vefejné
moci rozhodnutim nebo nespravnym ufednim postupem se za vykon statni spravy mj. povaZuje i
sepisovani vefejnych listin o pravnich tkonech.

14 K tomu podrobng&ji VOITEK, Petr. Odpovédnost notafe za $kodu v pravnim fadu Ceské republiky. Ad
Notam. 2011, ¢. 3, s. 3.
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5. Preventivni ochrana nabyvatele

Nabyvatel vlastnického ¢i jiného vécného prava ma na své strané zejména
princip materialni publicity, ktery by ho alespoii dle iimyslu zdkonodarce mél pii
nabyvani nemovitosti pfi splnéni podminek dostateéné chranit.’'® Otazkou je viak, jaky
postoj k vykladu ustanoveni §§ 980 — 986 OZ o materidlni publicité vefejnych seznamu
zaujme budouci ustalena soudni praxe, ktera doposud neexistuje. Z tohoto divodu by
mé¢l nabyvatel nemovitosti, resp. zdjemce o koupi nemovitosti uvazit vyuziti
preventivnich prostiedkii praktického charakteru popsanych v této kapitole. Jejich
vyuZiti totiZ mize mit vliv na to, zda G¢inky materidlni publicity k ochrané nabyvatele
vibec nastoupi, mohou rovnéz ovlivnit existenci ¢i neexistenci jeho dobré viry a
v nejzazs§im piipadé mu pomohou eliminovat rizika zmafené investice pro pfipad, ze by
soudy konkrétnim ptipad€ uptfednostnil zajmy plvodniho vlastnika, ktery by se tak

svého vécného prava uspésné domohl.

5.1 Volba zpiisobu pirevodu nemovitosti (share deal vs. asset deal)

Ptevod nemovitosti je podle platné legislativy v zdsad¢ vSech vyspélych stati
mozné uskutecnit dvéma zpiisoby. Prvni mozZnosti je bezprostfedni prodej nemovitosti
tzv. asset deal, jehoZ podstatou je pifimy pfevod vlastnického prava k nemovitosti na
zéklad¢ ptfevodni smlouvy. Druhou variantu ptedstavuje tzv. share deal, pii kterém
nedochazi k ptfevodu vlastnictvi k nemovitosti, nybrz k pfevodu ucasti ve spolecnosti,
kterd je sama vlastnikem nemovitosti. Volba zplsobu pievodu nemovitosti ma
vyznamné konsekvence nejen v oblasti danové a ucetni, ale také ve vztahu k ochrané

kupujiciho coby nabyvatele predmé&tné nemovitosti.”'®

Pravnim titulem je v ptipad¢ pfimého prodeje nemovitosti kupni popt. sménna
smlouva, kterou je nutné dorucit spolu s ndvrhem na vklad vlastnického prava do
katastru nemovitosti pfisluSnému katastralnimu ufadu. V tom spoc¢ivé jedna z nevyhod

asset dealu, nebot’ se vkladové fizeni na nékterych katastralnich pracoviStich mulze

1> K tomu srovnej diivodovou zpravu ke KatZ, sném. tisk & 778/0, 6. volebni obdobi. [online]. [cit.
2017-08-21]. Dostupné z: http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=85420

>16 Podrobnéji HASKOVCOVA, Thu Nga. Prodej nemovitosti versus prodej podilu. In: magazin.E15.cz
[online]. 2008 [cit. 2017-08-16]. Dostupné z:http://magazin.el5.cz/bydleni/legislativa/prode;j-
nemovitosti-versus-prodej-podilu-980051
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protdhnout i n&kolik tydnd.’'” Po skonéeni vkladového Fizeni je kupujici v katastru
nemovitosti zapséan jako vlastnik, a to zp&tn& ke dni podani navrhu.’"® Dalsi nevyhodou
je skutecnost, ze piimy prodej nemovitosti podléhd na rozdil od share dealu dani

. o i 519
z nabyti nemovitych véci.

Pii realizaci share dealu nedochazi ke zméné v osobé vlastnika, a tudiz neni
nutné vkladové fizeni pted katastralnim ufadem absolvovat. Tim se zna¢né urychluje
cely proces. Transakce je zpravidla dokoncena ucinnosti smlouvy o prevodu
obchodniho podilu nebo cennych papirti (zejm. akcii) spolecnosti, ktera ziistava i nadale
vlastnikem nemovitosti. Nevyhodou je, Ze kupujici v disledku této varianty prevodu
nemovitosti nabyva nejen nemovitosti, ale soutasné veskeré zavazky spole¢nosti.’*’
Share deal je typicky pro pievod developerskych projektd a ostatnich nemovitostnich

spole¢nosti. To jsou takové spole¢nosti, jejichz pfedmét Cinnosti je Uizce navazan na

pozemky, stavby a dal$i nemovité véci.

Stézejnim predpokladem plisobeni zasady materialni publicity je dle § 984 odst.
1 OZ nabyti vécného prava k nemovitosti od osoby zapsané ve vefejném seznamu na
zaklad¢ pravniho jedndni. Podminky plisobeni materidlni publicity jsou tak splnény
pouze v ptipad¢ asset dealu, nikoliv uz v piipad€é share dealu. Divodem je nejen
skutecnost, Ze by tento vyklad hrubé neodpovidal smyslu a uéelu ustanoveni § 984, ale
predev§im, Ze ochrana je poskytovdna pouze takovym pravnim jednanim,
prostfednictvim kterych dochdzi k nabyti vlastnického a jiného vécného prava od osoby
zapsané ve vefejném seznamu jako vlastnik, pfip. jako osoba opravnéna s nemovitosti
nakladat. ,,Ochrana se tudiz nevztahuje na ta pravni jednani tykajici se viastnického
prava, pri kterych nedochazi ke zméné viastnika, ale pouze ke zméné ,, vlastnické
struktury. “**' V ptipadé share dealu nedochazi k ptevodu vécného prava k nemovitosti,

ale pouze k pievodu Ucasti ve spolec¢nosti prostfednictvim pfevodu vlastnického prava

317 Clanek ,,Katastr nemovitosti nestiha zapisovat. Odnesla to klientka banky. Publikace: 27. 5. 2014.
Tyden.cz [online]. 2014 [cit. 2017-08-16]. Dostupné z:http://www.tyden.cz/rubriky/byznys/osobni-
finance/katastr-nemovitosti-nestiha-zapisovat-odnesla-to-klientka-banky 308261.html
o8 Srovnej § 10 KatZ.

" K tomu srovnej zakonné opatieni Senatu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
20 Clanek ,,Dvé& odlisné transakce.“ Publikace: 23. 4 2008. euro.cz [online]. 2008 [cit. 2017-08-18].
Dostupné Z: http://www.euro.cz/byznys/dve-odlisne-transakce-
783224#utm_medium=selfpromo&utm_source=euro&utm_ campaign=copylink
321 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentafr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. Velké komentate, 2013, s. 38. ISBN 978-80-7400-499-5.
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k podilu, resp. akciim, pfi¢emz se vlastnik nemovitosti neméni. Tim zGstdva i nadale

nemovitostni spolec¢nost.

Pti volbé zplisobu prfevodu nemovitosti je tedy vedle otazek dafiovych a ucetnich
nutno kalkulovat i s vylou¢enim ochrany kupujiciho coby dobrovérného nabyvatele pro
pfipad, Ze prodavajici — spolecnost, jez je jako vlastnik nemovitosti zapsana v katastru
nemovitosti, neni vlastnikem skute¢nym. Lze tedy shrnout, Ze pokud se sebemensi
pochybnosti o pravdivosti a Uplnosti udaji vztahujicich se k osobé katastralniho
vlastnika nepodafilo rozptylit ani po provedeni nalezité pravni provérky (due

diligence),”**

je vhodné, alesponi sohledem na pasobeni materidlni publicity,
upiednostnit pfimy prodej nemovitosti. Pouze v takovém piipad¢ bude dobrovérnému

nabyvateli poskytnuta odpovidajici ochrana.

5. 2 Problematika provérovani nabyvacich titula

Nakladani s nemovitostmi jsou velice vyznamnymi pravnimi jednanimi, které by
mély pozivat jisté vaznosti, a to alesponi v tom, ze kdo chce ohledné nemovitosti pravné
jednat, m&l by se alespoit vzdy seznamit se stavem Kkatastralnich zapist.’* Pijetim
obcanského zdkoniku a nového katastralniho zdkona doslo bezesporu k vyznamnému
posileni ochrany nabyvatelti vécnych prav. Jednim z predpokladli ptisobeni materialni
publicity™** je i existence dobré viry na stran& nabyvatele, ktera je podle de lege lata
vyslovné presumovana.’® Jelikoz je dobréa vira neurgitym pravnim pojmem, je pro jeji
praktické uplatnéni stéZejni, jak bude jeji obsah vykladdn a hodnocen v rozhodovaci
praxi vysSich soudii. KyZzenou odpovéd na tuto otazku nesignalizuje ani dikce
ustanoveni § 984 odst. 1 OZ, které podminky zasady materidlni publicity upravuje.
Pfitom se jednd o problém mimotadné dulezitosti, nebot’ pravé existence ¢i naopak
absence dobré viry na strané nabyvatele vécného prava jsou praveé témi okolnostmi,

které nejcastéji rozhoduji, komu ma byt ochrana poskytnuta a komu odepiena. Tim se

*22 K tomu srovnej nasledujici subkapitolu &. 5. 2 této préace.

>3 SUSTROVA, Daniela. Katastr nemovitosti: Nové zasady jeho vedeni od 1. ledna 2014. Praha: Ceska
advokatni komora v Praze. In: bulletin-advokacie.cz [online]. 2014 [cit. 2017-08-06]. Dostupné z:
http://www.bulletin-advokacie.cz/katastr-nemovitosti-nove-zasady-jeho-vedeni-od-1.-ledna-
2014?browser=mobi

24K tomu srovnej § 984 OZ.

33 K tomu srovnej § 7 OZ.
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4 , , . , ’, , 2 . . v .
dostavame ke zcela konkrétni pro praxi vyznamné otézce,’*® a to zda je i za G&innosti
0Z a KatZ od nabyvatele vécného prava pied uzavienim ptrevodni smlouvy vyzadovano
provedeni pravni provérky (tzv. due diligence) ohledné nabyvacich tituli vazicich se

k pfedmétné nemovitosti.

Zkoumani nabyvacich tituli ohledné nemovitosti patiilo pred 31. 12. 2013 ke
standardnim ukonim, které bylo snad i nemyslitelné pred uskutecnénim koupé
nemovitosti opomenout. Divodem bylo nedostatecné uplatnéni zésady materidlni
publicity v ZaPrNe, *” ktery pouze navozoval dojem, Ze ochranu vefejné viry v pravnim

vz . 2
tadu zakotvuje.’™®

Nabyvatelé nemovitosti se tak nemohli spolehnout na stav zapsany
v katastru nemovitosti, a pokud chtéli riziko pozd¢€jsiho soudniho sporu a ztraty vécného
prava k nabyvané nemovitosti omezit, byli nuceni zkoumat veskeré dispozice
s konkrétni nemovitosti v poslednich deseti letech, nebot’ prave tolik Cinila vydrzeci
doba u nemovitosti.”*” Tento stav pravni nejistoty byl v minulosti vystaven kritice ze
strany odborné vefejnosti. Elias k tomu uvedl: ,,Osobé, jiz by vzhledem k jeji dobré vire
méla byt poskytnuta ochrana nejsilnéjsi, se tak paradoxné dostane v rozporu se vSemi
atributy pravniho statu ochrany nejslabsi. Tak silny prvek nejistoty podlamuje
bezpecnost obchodu s nemovitostmi a prodrazuje jej o tzv. due diligence, preriistajici
Casto v praxi az do prehnané izkostlivosti.“>*° Nehledé na to, Ze tento stav vedl ke
komplikovanym sporim mezi Cleny fetézce nabyvateld o vraceni jiz zaplacenych

kupnich cen, jelikoz kupni smlouvy mezi nimi uzaviené byly neplatné.”' Jiny autofi

326 O praktickém vyznamu této problematiky svéd&i mj. i jeji publikace ve sd&lovacich prostedcich.
K tomu srovnej HINK, Michal. Novy obc¢ansky zakonik a zdsada materialni publicity. Hospodarské
noviny ze dne 29. 11. 2013, s. 27.

T K tomu srovnej § 11 ZaPrNe: ,,Ten, kdo vychdzi ze zdpisu v katastru ucinéného po 1. lednu 1993, je v
dobré vire, ze stav katastru odpovida skutecnému stavu véci, ledaze musel védet, ze stav zapisi v katastru
neodpovida skutecnosti.*

38 Obezretni investori, kterym je nedostatecné uplatnéni zasady materialni publicity znamo, na zapisy
v katastru nespoléhaji a sami provéruji nabyvaci tituly téch, se kterymi jednaji, a to nejméné po vydrzeci
dobu smerem do minulosti. Tim je ovSsem oslaben vlastni smysl vedeni katastru jako diveryhodné
evidence pravnich vztahii k nemovitostem.” Cit. Dle divodové zpravy ke KatZ, sném. tisk ¢. 778/0, 6.
volebni obdobi. [online]. [cit. 2017-08-15]. Dostupné z:http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=85420
> K tomu srovnej § 134 odst. 1 OZ 1964.

>0 ELIAS, Karel. Pfevod vlastnického prava k nemovitosti - feSeni v kontinentalnim pravu a moznosti
pro Ceskou upravu. Pravni rozhledy. 2004. €. 18, s. 659.

! PETR, Bohuslav. Zasada ,,nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet a problematika
nabyvani od nevlastnika. Pravni rozhledy. 2012, €. 20, s. 695.
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dokonce v souvislosti s polovicatym uplatnénim materidlni publicity mluvili o

,,vlastnicich v uvozovkach. <>

Jednim ze zdkonodarcem stanovenych cilii bylo v souvislosti s rekodifikaci
soukromého prava i odstranéni potieby zkoumat nabyvaci tituly ohledné prevadénych
nemovitosti, coz explicitné¢ uvadi divodova zprava ke KatZ: ..V diisledku toho
(zavedeni principu materidlni publicity — pozn. aut.) se vyrazné zvysi bezpecnost
realitnich transakci a jiz nebude nutné zkoumat nabyvaci tituly predchozich viastnikii
ani pojistovat se proti nepredvidatelnym skutecnostem, o nichz v katastru nebyla
uvedena Zadnd informace.*>> Zavér o tom, ze od 1. 1. 2014 neni nadale nutné provadét
tato zdlouhava a nékladna Setfeni byl nekriticky pfejiman i ¢asti odborné vetejnosti a
takto byl prezentovan i na internetu®** & odbornych &lancich.”* JelikoZ je ale diivodova
zprava nezavaznou casti vécného navrhu zakona, ktera slouzi k odivodnéni
jednotlivych ustanoveni navrhu a k osvétleni celkového ucelu navrhované pravni
tpravy,”™® nelze ji povazovat za pramen prava a odpovéd’ je nutné hledat v zikon&

a dosavadni rozhodovaci praxi vySsich soudt.

Podle ustalené rozhodovaci praxe NS a US je bona fidei vnitinim (subjektivnim)
presvédcenim urcitého subjektu, které lze sohledem na jeho povahu posuzovat
vyhradné podle vnéjSich okolnosti, tedy objektivné. Pfi zkoumdni dobré viry ma
relevanci nejen to, co nabyvatel skutecné veédél, nybrz i to, co by pii béZné mife
opatrnosti rozumného &lovéka védét mohl a mél.>*” Ob&ansky zakonik rovnéz vyslovné

8 avsak

stanovi, 7e dobra vira ma byt posuzovana vzhledem ke viem okolnostem,™
pouze v souvislosti s vécmi nezapisovanymi do vefejného seznamu. Se zajimavym

nazorem piichazi Vaneék, ktery ma za to, ze ,,ackoliv je toto pravidlo zminéno pouze v §

32 SPACIL, Jiti. Problémy vlastnické jistoty v Ceské republice. Prdvni rozhledy. 2005, ¢. 1,s. 8.

53 Diivodova zprava ke KatZ, sném. tisk & 778/0, 6. volebni obdobi. [online]. [cit. 2017-08-15].
Dostupné z:http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=85420

3 Realite.cz - Ve o realitich. 2014 Nova pravni uprava nemovitosti. [online]. [cit. 2017-08-15].
Dostupné z: http://www.realite.cz/clanky/2014-nova-pravni-uprava-nemovitosti.html

3% K tomu srovnej Glanek ,Jak se proméni katastr po 1. lednu 2014, ktery vychazi z p¥ispévku
z kongresu Pravo ve vetejné spraveé 2013. Pravni radce. 2013, ¢. 12, s. 23.

336 K tomu srovnej Legislativni pravidla vlady schvalend usnesenim vlidy ze dne 19. biezna 1998
usnesenim ¢. 188 ve znéni pozdéj§ich zmén. [online]. [cit. 2017-08-27]. Dostupné
z:https://www.vlada.cz/assets/jednani-vlady/legislativni-pravidla/LPV_uplne-zneni.pdf

>7 K tomu podrobngji kapitola &. 3. 2. 5 této prace.

538 K tomu srovnej dikci § 1109 OZ: ,,Viastnikem véci se stane ten, kdo ziskal vec, kterd neni zapsana ve
verejném seznamu, a byl vzhledem ke vSem okolnostem v dobré vire v opravneni druhé strany viastnické
pravo prevést na zakladeé radného titulu, pokud k nabyti doslo* [...].
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1109 OZ, ziejme nic nebrani tomu, aby se uplatnilo i na ostatni pripady nabyti od ne-
oprdavnéného podle nového obcanského zdkoniku.>*° Jinymi slovy OZ i dosavadni
judikatura, které dle mého nézoru nic nebrani, aby byla aplikovana i na soucasny pravni
stav, pocitaji s jistou mirou investigativni povinnosti kazdého nabyvatele. K tomu
Ustavni soud konstatoval: [..] ,,Proto je vidy nutné, aby v situacich, kdy existuji o dobré
vire kupujiciho sebemensi pochybnosti, kupujici prokadzal, ze vyuzil vSechny dostupné
prostredky k tomu, aby se presvédcil, Ze prodavajici je skutecné opravnén prevést

viastnictvi k predmétné véci, a ze tedy byl v této souvislosti skutecné v dobré vire.*>*

Vyskytnou-li se proto sebemensi pochybnosti o dobré vife na stran¢ nabyvatele,
je dulezité, aby bylo dolozeno, ze nabyvatel vyuzil vSech dostupnych prostiedki
k tomu, aby se presvédcil, Ze druhd smluvni strana byla v dobé podani navrhu na zapis
prava do katastru nemovitosti skutecné opravnéna vécné pravo k predmétné nemovitosti
prevést. Nalézt pfiméfenou miru investigace vSak bude v praxi znacné obtizné.
Dtlezitym voditkem k nalezeni feSeni mohou byt i nékterd soudni rozhodnuti

prvorepublikového Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky k této problematice.

Z rozsudku NS CSR, sp. zn. Rv 1 1134/24: , Staci z pravidla, kdyz nabyvatel pri
nabyti zachova v té priciné onu opatrnost, ktera dle zvyklosti poctivého a bedlivého
pravniho styku jevi se byti nutnou, naproti tomu nelze mu rozumné ukladati za
povinnost, by za tim ucelem konal a provadel podrobna setieni, paklize povaha pripadu
k tomu zvlast podnétu nezavdava. Obdobné pak rozhodnuti sp. zn. Rv I 1176/30:
wDuvera v pozemkovou knihu chrani nabyvatele knihovniho prdva jen potud, pokud
nevedel, aniz pri ndlezité pozornosti a dbalosti védéti musil, Ze se knihovni stav
nesrovnava se skutecnym pravnim stavem. Pokud nelze nabyvatelum nemovitosti
vytykati, Ze z neopatrnosti nebo z nedbalosti nenabyli védomosti o pravém rozsahu
sluzebnosti bytu, liSicim se od zapisu v pozemkové knize.”“ Citovana rozhodnuti se
vztahuji k bézné mife opatrnosti, kterou je nutné v téchto pfipadech zachovavat.
Nezjisti-li nabyvatel v souvislosti s pfevodem prava k nemovitosti zvlaStni okolnosti

vzbuzujici pochybnost, neni povinen provadét zadnd mimotadna Setfeni.

> VANEK, Jakub. Nabyti vlastnického prava od neopravnéného podle nového ob¢anského zakoniku.
Pravni rozhledy. 2014, ¢. 2, s. 44.

340 Usneseni US ze dne 28. 8. 2001, sp. zn. IV. US 112/01. K tomu obdobné rozsudek NS ze dne
28.11.2007, sp. zn. 32 Odo 1411/2005; rozsudek NS ze dne 12. 12. 2007, sp. zn. 32 Cdo 44/2007 nebo
rozsudek NS ze dne 28. 1. 2010, sp. zn. 29 Cdo 852/2009.
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Podle rozsudku NS CSR Rv II 113/25: ,, Obecnym mé¥itkem jest péce, kterd pri
obycejnych schopnostech vynalozena byti miuize, individuelné vsak 7idi se rozsah
a stupen dbalosti dle povahy a okolnosti pravmniho jednadni, které dotycnd osoba
podnika. Kupuje-li kdo diim, majetnost zpravidla hodnotnéjsi, urcenou na delsi dobu
rozdeleni, zarizeni a usporadani, vztahy a pomeéry sousedniho domovniho majetku
apod., jest pravidlem a zaroven prikazem bedlivosti, Ze se osoba, svych zajmii
pamétliva, o pomérech takové nemovitosti predem informuje a to nejen informacemi
u osob sveci obeznalych, nybrz a hlavné tim, Ze si kupovany objekt v téchto pro
nabyvani a uzivani dulezitych ohledech prohlédne. Kdo nepouzije této dbalosti, jednd
na své nebezpeci, a, pokud vynaloZeni této péce prichazi ve zretel v kterémkoli pravnim
poméru viici osobé treti, dluzno dle vseobecnych prdvnich zdsad tento nedostatek
wlozili proti tomu, kdo tuto bedlivost zanedbal.“ Nejvyssi soud CSR tedy pro piipad
koup¢ domu za béznou miru opatrnosti povazuje vedle nahlédnuti do pozemkové knihy
také osobni prohlidku nemovitosti a dotdzdni se osob, které maji znalost mistnich

pomeérl. VétSinou se tedy bude jednat o vlastniky sousednich nemovitosti.

Z rozsudku NS CSR Rv I 1815/32 lze implicitné opét vy¢&ist potiebu provedeni
osobni prohlidky, pfi niz by byly nize popsané pochybnosti byvaly musely byt zjistény.:
»Namitka Zalovaného, Ze je chranén duvérou ve verejné knihy podle § 1500 ob¢. zak.,
neni odiivodnéna. Nebot Zalovany pri nabyti nemovitosti vl. ¢. 133 musil vedeti nejen, Ze
zalobce a jeho predchiidci sporného sklepa vyhradné sami uzivali, nybrz i, ze sklep je
zcela mimo dosah jeho moci, nebot nemél do néj viitbec pristup, dvere vedly do sklepa
jen ze sousedniho pozemku a klice k nim mél jen soused. Tento skutkovy stav musil
v ném vzbuditi ditvodnou pochybnost o tom, zda sklep patii k domu, kterého nabyvad,
a pri nutné obezrelosti a nalezité opatrnosti musil se toho dopatrati, Ze sklep je

viastnictvim sousedovym.*

V poslednim citovaném rozsudku Rv I 1306/26 Nejvyssi soud CSR shrnul, Ze
udaje zapsané v pozemkové knize a v ni provedend béznd Setfeni, nepredstavuji zaruku,
ze stav zapsany odpovidad pravni realité. Pozoruje-li vSak nabyvatel zvlastni okolnosti
zakladajici u primérného clovéka pochybnost, je nutné provést dikladnéjsi Setfeni.

»Nejen, kdyz nevedel, nybrz i kdyz ani nemusil védeti v dobé nabyti nemovitosti, Ze
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knihovni stav nesrovnadva se jiz se skutecnym stavem, byla by mu propiijcena ochrana
divery v pozemkovou knihu. Nepatii mu vsak tato ochrana, musil-li pri naleZité
opatrnosti seznati, ze knihovni stav se jiz nekryje se skutecnosti. Jest pak zapotiebi oné
miry opatrnosti, kterouz vyzaduji zvlastni pomeéry pripadu. Ovsem nemiize se v kazdem
pripadé pozadovati, by knihovni nabyvatel provadel snad obsahla patrani a Setreni, by
se naprosto ubezpecil, ze nabyté knihovni pravo snad jiz mezitim nezaniklo, neb nebylo

omezeno. Jest vSak dbati tim spiSe ndlezité obezretnosti, davaji-li k tomu podnét zvlastni

pomery.*

Pochybnosti o souladu mezi stavem zapisi v katastru nemovitosti a pravni
realitou mohou vyplynout i ze skute¢nosti, ze knihovni vlastnik odvozuje své vlastnické

341 Krom toho mize ,,dobrou

pravo z uzaviené smlouvy o zajiStovacim pievodu prava.
viru nabyvatele C miize zpochybiiovat jeho znalost okolnosti spojenych s nestandardnim
prevodem vlastnictvi nemovitosti z A na B a jeho pasivita provérit skutecny stav véci
(napr. ohledne uhrady kupni ceny B viici A, neodhlaseni trvalého pobytu A z adresy

nemovitosti atd.).<>*

Jsem toho nazoru, ze zavér o potiebé ¢i nepotiebé zkoumani nabyvacich tituli
predchozich vlastnikli nemovitosti nelze generalizovat a nezbytnost provedeni due
diligence bude nutné zvazit s ohledem na individudlni okolnosti kazdého pftipadu.
Vzhledem k dosavadni judikatufe soudii vysSich instanci a pfi zfeteli dobovych
rozhodnuti NS CSR lze shrnout, Ze pravni provérka nabyvacich titulii je namist&, ma-li
nabyvatel sebemensi pochybnost o pravdivosti a Uplnosti zapisu v katastru nemovitosti.
Za soucasného pravniho stavu vSak jiz nebude nutné provétrovat nabyvaci tituly deset let
do minulosti, nybrz pouze tfi roky, nebot’ prave tiiletd je objektivni lhiita k uspésnému

uplatnéni poznamky spornosti zapisu®* podle § 986 odst. 3 0Z.>**

Ve vztahu k pfipadné ochran¢ materialni publicitou se zda byt rizikova koupé
nemovitosti tzv. ,,od stolu®“, kdy nabyvatel spoléhd na zapis v evidenci, aniz by se o

stavu nemovitosti piesveédcil osobni prohlidkou v terénu, komunikaci s osobami

>*' K tomu srovnej kapitolu &. 3. 2. 8 této prace.

> Rozsudek NS ze dne 25. 3. 2015, sp. zn. 30 Cdo 5357/2014.

>% K tomu srovnej kapitolu &. 4. 1. 1 této préace.

> KRAFT, Martin. Privo nemovitosti po rekodifikaci - materialni publicita zapisi v katastru
nemovitosti. Pravni rozhledy. Praha: C. H. Beck, 2014, ¢. 15-16, s. 546.
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znalymi mistnich pomért a ptfipadnymi dotazy na né€ ¢i na obecnim ufadé apod. Pokud
vSak nabyvatel nemovitosti pfi tzv. bézné opatrnosti nepochybuje o spravnosti a
uplnosti zapisti, provadét hloubkové zkoumani nabyvacich titulii dle mého néazoru
nezbytné neni, ba naopak z nalezit¢ho provedeni due diligence by mohlo vyjit najevo,
ze zcizitel, od kterého nemovitost nabyva, neni pro neplatnost pievodni smlouvy
pravoplatnym vlastnikem nemovitosti, a dobrd vira nabyvatele by takto mohla byt
v jeho neprospéch zpochybnéna. Na podporu vyse uvedeného ndzoru Ize uvést rozsudek
Nejvyssiho soudu, sp. zn. 30 Cdo 792/2013, dle kterého ,,nelze zpochybinovat dobrou
viru nabyvatele nemovité véci tvrzenim, ze mohl a mél predvidat, Ze okolnosti uzavieni
predchozi prevodni smlouvy byly prinejmensim neobvyklé, a zaklidaly tak uvahy
o mozném budoucim vlastnickém sporu ohledné této nemovitosti. Je tomu tak proto, Ze
Zdadnym pravnim predpisem neni kupujicimu ulozena povinnost zabyvat se okolnostmi
v souvislosti s predchozimi nabyvacimi tituly a zkoumat, zda dosud realizované

majetkové transakce byly standardni, ¢i nikoliv.*

Pro uréeni miry béZzné opatrnosti a pro volbu vhodného feSeni tak nezbyva nez
vyckat, jak bude obsah bona fidei vykladdn a hodnocen v judikatuie NejvysSiho a

Ustavniho soudu vydané na zakladé skutkového stavu po 1. 1. 2014.

5. 3 Pojisténi nabyvaciho titulu (tzv. title insurance)

PojiSténi nabyvaciho titulu (v praxi béZné¢ zndmé pod anglickym nézvem title
insurance) miZe nabyvateli pomoci sniZit riziko zmatené investice do nemovitosti pro
ptipad, Ze by ji nabyl od osoby, kterd skutecnym vlastnikem nemovitosti v dobé
prevodu nebyla, popt. nebyla oprdvnéna s nemovitosti nakladat, a materialni publicita
nabyvatele z néjakého dlivodu neochranila. Podstatou tohoto produktu je sniZeni rizik
souvisejicich se ztratou vlastnického préva, ke které mize v disledku nesouladu mezi

stavem zapsanym v katastru nemovitosti a pravni realitou dochazet.

Vznik tohoto druhu pojisténi se datuje do poloviny 19. stoleti, kdy v USA
masoveé dochdzelo k neorganizovanému zaboru pldy, aniZ by byly jednotlivé pozemky
v prvotni fazi kolonizace nového kontinentu registrovany. Evidence pudy jsou tak
,»V zemich common law [...] charakterizovany neexistenci preventivni odborné kontroly

v nich zapsanych listin a neexistenci kontroly ze strany organii verejné moci. Udaje
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v techto rejstricich obsazené tak neposkytuji dostatecné zaruky uplnosti a spolehlivosti
a casto dochazi k podvodiim. Tyto ditvody vedou k pouzivani pojisténi nabyvaciho titulu,
coz pFindsi zvysené financni naroky na vicastniky <>

Specifikem tohoto pojisténi je jeho retroaktivni ucinek, tzn. ze ,kryje budouci
rizika, spojend s uddlostmi minulych let, a to i z doby pred podpisem pojistné
smlouvy.“>*® Dojde-li ke zpochybnéni vlastnického titulu pojistnika a vzniku pojistné
udalosti, nalezi osobé opravnéné pravo na odskodnéni zpravidla do plné vyse, jejiz
hranici predstavuje pojistnd Castka. Pojistna platba byva obvykle jednorazova a cena
pojisténi se pohybuje 0,005 az 0,007 % z pojistné ¢astky. Ackoliv title insurance
nedokaze odvratit zanik vlastnického prava k nemovitosti piivodniho vlastnika, ma

.y y N 547
alespoti jistotu, ze se mu dostane penézni nadhrady.

> TLASKOVA, Sarka. XXVI. mezinarodni notaisky kongres UINL v Maroku (3. - 6. fijna 2010,
Marrakes, Marocké kralovstvi). Ad Notam. 2010, €. 6, s. 26.

>4 Clanek ,Jak se nenechat pfipravit o nemovitost.“ Publikace: 21. 1. 2005. Idnes.cz[online]. 2005 [cit.
2017-08-21]. Dostupné z:http://finance.idnes.cz/jak-se-nenechat-pripravit-o-nemovitost-dyy-
/pujcky.aspx?c=A050120 144104 fi_osobni_vra

7 JINDRICH, Miloslav. Pfevody nemovitosti. Ad Notam. 2008, &. 2, s. 38.
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Z.avér

Neménnost a omezend rozloha zemského povrchu ¢ini z pozemkl jeden
z nejvyznamnéjSich pravnich statki nezbytnych pro uspokojovani nejrozmanitéjSich
lidskych potieb. At uz jde o zajisténi obzivy ¢i potieby bydleni, nemovitosti zaujimaji v
zivotech lidi odpraddvna nezastupitelné misto a Casto tvoii vétSinu hodnoty jejich
majetku, tedy vlastnictvi. Proto by mélo byt ukolem kazdého stitu, aby se nalezité

postaral o co nejvyssi miru vlastnické jistoty jednotlivych subjekti.

V souvislosti s nedavnou rekodifikaci soukromého prava®*® doslo k odstranéni
neblahého dédictvi socialismu v podobé nedisledného uplatnéni principu materialni
publicity v katastru nemovitosti. Byla odstranéna dualisticka koncepce nabyvani od
neopravnéného a prostiednictvim systému domnének o spradvnosti a Uplnosti
katastralnich 1daji obnovena divéra v pozemkovou evidenci. Princip materidlni
publicity nepochybné posilil ochranu dobré viry kupujicich a pokusil se o nalezeni
spravedlivé rovnovahy mezi z4jmy skute¢nych vlastnikii a dobrovérnych nabyvatelt,
které jsou vyjadieny vzajemnou kolizi n€kolika Gstavnépravnich principt. Ackoliv se
témito kroky Cesky pravni fad nepochybné pfiblizil evropskému standardu, nabizi se i
nadale otazka, zda pfevaha stavu zapsaného nad stavem skutecnym plati absolutné a
nakolik lze pfi nemovitostnich transakcich udajim zapsanym v katastru nemovitosti

duvérovat.

Dle jednotného nazoru ceské jurisprudence je nabyti nemovitosti od
neopravnéného svou povahou nabytim origindrnim, a tudiZ piebird dobrovérny
nabyvatel pouze ta prava tfetich osob vaznoucich na nemovitosti, kterd jsou zjistitelna
z katastru nemovitosti, nebo o nichZ se dozvédé€l jinym zplisobem. Materialni publicita
nechrani nabyvatele nejen ve vztahu k vyménku a zfizenému pravu nezbytné cesty,
ochrana je vyloucena i pro okruh vécnych prav, ktera vznikaji ze zdkona bez zfetele na
stav zapisi ve vefejném seznamu. Do této skupiny vécnych prav nepochybné patii
vécnd bfemena a dalSi vécnd prava vznikld v minulosti pro uloZeni nejriznéjSich

inzenyrskych siti. Naopak je nutné odmitnout zavér, ze bona fidei neni chranéna

8 yétsina rekodifikagnich predpisti nabyla uginnosti dnem 1. 1. 2014.
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v piipadech odstoupeni od smlouvy ¢i odvolani daru, k nimz doslo az po provedeni

ptislusného zapisu v evidenci.

Ochrany nepoziva ani ten, kdo nabyva vécné pravo od osoby, ktera jej nabyla na
zéklad¢ jiné pravni skuteCnosti (napt. smrti zlstavitele, vydrzenim apod.), avSak tato
zména nebyla v katastru nemovitosti dosud provedena. Ackoliv KatZ umoziiuje tzv.
»zapis skokem* pfi dolozeni mimoknihovniho vzniku i zaniku urcitého prava, dobra
vira takového nabyvatele nemtze byt podle mého nazoru v tomto pfipadé¢ chranéna.
Opacny zavér by vedl k nepifipustnému oslabeni samotného ratio legis popisovaného
pravniho institutu. Chce-li byt v téchto piipadech nabyvatel chranén, musi nejprve trvat
na provedeni zapisu prava svého predchidce a teprve poté pozadat o zapis prava svého.
Neni vsSak vylouceno, Ze v zajmu usnadnéni a zrychleni obchodniho styku ptijme

rozhodovaci praxe soudii v budoucnu zavér odlisny.

Zakonodarce se v souladu s principem ekvivalence v soukromém pravu rozhodl
vztdhnout ochranu vefejné viry pouze na Gplatné prevody nemovitosti. Uplatou je
pfitom tfeba rozumét i protiplnéni nepenézniho charakteru. Ekvivalenci poskytnutych
plnéni je z divodu ochrany tfetich osob nezbytné posuzovat vzdy objektivné. Neni tedy
rozhodujici, zda vzajemna plnéni za dostate€na povazuji sami smluvnici. Problematické
je vsak, jak nahlizet ,,jednokorunové® kupni smlouvy, které vykazuji nedostateCnou
miru ekvivalence mezi poskytnutymi plnénimi. Jsem piesvédCen, Ze naprosté odepieni
ochrany téchto simulovanych pravnich jednani®* by nebylo v souladu s obecnou ideou
spravedlnosti a Ze ani piipadné castecné poskytnuti ochrany za vzniku podilového
spoluvlastnictvi neni Stastnym feSenim. Jako nejlepSi mozné feSeni se jevi odepieni
ochrany u téch pravnich jedndni, u kterych je mira neekvivalence natolik zjevna, ze
skutecnd vile smluvnich stran jasné ukazuje na neuplatnost zamysleného pravniho
jednani. AZ piekvapivé Casto totiz dochazi k pfevodiim nemovitosti tzv. ,,pod cenou,*

ponévadz vlastnici neznaji skute¢nou trzni hodnotu proddvané nemovitosti.

>¥ Simulovanymi pravnimi jednnimi jsou ,projevy vile, které jen zddnlivé, jen na oko maji vyvolat
pravni nasledky, k nimz by, jsouc vazna, smérovala, které by , chtéla® zpusobit. Podstatou simulace je
rozpor mezi viili skutecnou a projevenou.” Cit. dle ZUKLINOV A, Michaela. Zdanlivé pravni jednani.

In: pravniprostor.cz [online]. 2015 [cit. 2017-08-26]. Dostupné Z:
https://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/zdanlive-pravni-jednani
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Dalsi spornou otdzkou, na kterou odbornid vefejnost nenachazi jednotnou
odpovéd, je existence platného pravniho titulu jako nutna podminka pro nabyti vécného
prava od neopravnéného. Jinymi slovy, zda dobra vira nabyvatele nemovitosti dokéaze
vedle nedostatku opravnéni na stran¢ prevodce nemovitou véc pievést, sanovat 1 dalsi
pfipadné vady pfevodni smlouvy. Pfiklanim se k ndzoru, ze to mozné neni. Pfedstavme
si situaci, kdy dobrovérny nabyvatel uzavie kupni smlouvu na nemovitosti s osobou
nezletilou, ¢i osobou, jejiz svépravnost byla soudem omezena a kterd tudiz neni
opravnéna nemovitost pievést. Nabyvaci titul je stizen neplatnosti. V takto vzniklé
situaci dochazi ke stietu z4jmu na ochrané dobrovérné osoby se zajmem na ochrané
nesvépravné osoby. Domnivam se, ze zajmy dobrovérného nabyvatele v tomto piipadé
nelze na ukor nesvépravného uptfednostnit, nebot’ ma jako kupujici lepsi moznost ovéfit
si, zda prodédvajici doséahl zletilosti, resp. zda je pln¢ svépravny ¢i zda netrpi duSevni
poruchou.”® Lze tedy uzaviit, Ze existence platného nabyvaciho titulu je nezbytnou
podminkou nabyti od neopravnéného, kdyz v ptipad¢ absolutné neplatné smlouvy nelze

nabyt pravo ani od vlastnika.

Jadrem principu materialni publicity je ochrana nabyvatele jednajiciho in bona
fide ve spravnost a Uplnost zapist v katastralni evidenci. Jelikoz je dobra vira vnitini
psychickou kategorii, na jejiz existenci lze pouze usuzovat z vngjSich okolnosti,
rozhoduje pravé jeji existence €1 neexistence velmi cCasto o tom, zda kupujici
v konkrétnim piipadé vécné pravo od neopravnéného nabude ¢i nikoliv. Podle nemé&nné
rozhodovaci praxe soudl vysSich instanci je nezbytné dobrou viru posuzovat vzdy
vzhledem ke vSem okolnostem, tedy objektivné. K tomuto ucelu vytvoftila judikatura
méfitko raciondlniho ¢lovéka primérného rozumu, resp. méfitko bézné opatrnosti,
kterou 1ze od kazdé osoby primérného rozumu ocekavat. Nékdy se o dobré vife mluvi
jako o nezavinéné nevédomosti ¢i neznalosti o relevantnich skutec¢nosti. Z dosavadni
judikatury k obcanskému zékoniku vSak neni ziejmé, zda k naruSeni dobré viry a
naslednému vylouceni UCinki materidlni publicity posta¢i nevédomost dosahujici
intenzity prosté nedbalosti (culpa levis), anebo je-li vyzadovana nedbalost hruba (culpa

lata). Tuto otazku bude muset zodpoveédét az soudni praxe. Dluzno dodat, Ze bona fidei

% K tomu srovnej rozsudek NS ze dne 25. 3. 2015, sp. zn. 30 Cdo 5357/2014, ve kterém NS dospél
k zavéru, ze ve sporech o urceni vlastnictvi vzniklych v disledku absolutné neplatné pfevodni smlouvy je
nutné osobé stizené dusevni poruchou poskytnout zvySenou ochranu. Obdobné téz rozsudek NS ze dne
16. 3. 2016, sp. zn. 30 Cdo 4299/2015 nebo rozsudek NS ze dne 31. 5. 2017, sp. zn. 30 Cdo 5603/2016.
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je oproti pravnimu fadu pfed rekodifikaci vniména jako obecny pravni princip a pro
veskerd soukromopravni jednani presumovéana bez nutnosti vyslovného zakonného
podkladu. To zna¢né komplikuje pozici puvodniho vlastnika nemovitosti, nebot’ prave
on musi prokazat, ze nabyvatel v dobé podani navrhu na zapis do katastru v nemovitosti
védel, anebo védeét mohl a mél, ze prevod nebyl zcela v potadku, a to neni snadny

{ikol.>!

Ambici zakonodarce v ramci rekodifikace soukromého prava bylo téz vytvoieni
spolehlivé pozemkové evidence, jejimz udajim bude mozné pii pozemkovych
transakcich pln¢ divéfovat a nebude tak nadale nutné nakladné provérovat nabyvaci
tituly predchozich vlastnikti. Otazkou vSak zGstava, zda se takové pravni prostiedi
vytvotit skutecné podafilo, nebot’ relevantni judikatura k této otdzce stile chybi.
Dosavadni rozhodovaci praxe klade na kupujiciho jistou miru investigativni povinnosti.
Jisté je, Ze kupujici je vzdy povinen seznamit se s katastralnimi zapisy alesponn v tom
rozsahu, zZe zjisti, kdo je vlastnikem nemovitosti. V ptipad¢ jakychkoli pochybnosti o
existenci oprdvnéni druhé strany vlastnické pravo k nemovitosti pfevést je na
kupujicim, aby prokazal, Ze vynalozil veskeré dostupné prosttedky ke zjiSténi
skutecného stavu véci, ¢imz je mysleno zejména provedeni fadné pravni provérky.
Rozhodnuti o tom, zda due diligence provést €1 nikoliv, bude nutné zvazit s ohledem na
individudlni  okolnosti  kazdého  pfipadu. S ptihlédnutim  k relevantnim
prvorepublikovym rozhodnutim NS CSR, jez mohou i v dne$ni dob& poslouzit jako
urcité interpretacni voditko, se 1ze kuptikladu domnivat, ze pfi koupi rodinného domu,
ve kterém hodla kupujici trvale bydlet, se nelze spokojit s prostym nahlédnutim do
katastru nemovitosti, ale bude nutné provést i osobni prohlidku nemovitosti a pokusit se
ziskat dal$i informace od vlastnikl sousednich nemovitosti znalych mistnich pomé&ri ¢i
od pfislusného obecniho Gfadu apod. Jinak budou zfejmé hodnoceny piipady spekulace
s pozemky, kdy investofi realizuji desitky pfevodii mésicné. Potiebu provedeni due
diligence tedy nelze v zddném piipadé generalizovat, nebot’ bude vzdy zalezet na
okolnostech konkrétniho ptipadu. Ptes prozatimni absenci konstantni judikatury k této
problematice tedy nelze s jistotou dospét k jednoznacnému zavéru. S ohledem na

zavedeni tfileté objektivni lhity k tspéSnému uplatnéni poznamky spornosti plivodnim

' CECH, Petr. Lic i rub koup& od nevlastnika v novém ob&anském zékoniku. Prdvni rddce. Praha:
Economia a.s. 2012, ¢. 9, s. 14.
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vlastnikem vSak postaci provefit nabyvaci tituly pravé 3 roky do minulosti oproti

ptedchozi desetileté praxi.

Nadale plati zavéry Ustavniho a Nejvyssiho soudu o tom, Ze nabyvatelovu
dobrou viru miize zpochybnit znalost okolnosti, za jakych nabyl vécné pravo jeho
predchiidce, tj. napi. na zdkladé smlouvy o zajiStovacim pievodu prava ¢i smlouvy
zastavni, je-li zéastava sjednana jako propadna. Podezieni muze vyplyvat také z
casového sledu prevodii, vedlejsiho ujednani o pravu zpétného prodeje Ci zaplaceni
kupni ceny anebo skutecnosti, Ze pivodni vlastnik ma v nemovitosti evidovan sviij
trvaly pobyt. Totéz plati o zapisech nejasnych, neuplnych a nesrozumitelnych. Dobrou
viru ziejmé vylucuje také vyznaceni tzv. plomby. Vyslovné ustanoveni vsSak, oproti
polské Ustaweé, v tuzemském pravnim fadu chybi. Lze ale predpokladat, Ze se na stav
zapist, které se mohou v nejblizsi dobé zménit, spoléhat nelze. Jasné uz ale neni, zda
postaci samotnd znalost o existenci vyznacené plomby, anebo az ve spojeni s divodem,
na jehoz zdkladé byla plomba vyznaCena. De lege ferenda tak lze uvazovat o
technickém zdokonaleni katastru nemovitosti v tom ohledu, Ze z n¢j bude poznatelné,
jaké vécné pravo miize byt v konkrétnim probihajicim fizeni dotéeno, a teprve pii této

znalosti dobra vira nabyvatele vyloucena.

K lepsi informovanosti vlastnikii nemovitosti a tim 1 k jejich lepSi ochrané
vyznamné prispivd minimalni dvacetidenni délka vkladového fizeni, béhem které jsou
ucastnici fizeni vyrozumeéni o tom, ze jejich prava maji byt dot€ena zménou. Vlastnik,
ktery s provadénym zéapisem do katastru nemovitosti nesouhlasi, by m¢l do jednoho
mésice ode dne, kdy se o zépisu jakkoli dozvéd¢€l, pozadat o vyznaceni poznamky
spornosti a bez nutnosti prokazovat naléhavy pravni zajem uplatnit své pravo u soudu.
Vcas zapsand poznamka spornosti plisobi retroaktivné a narusuje dobrou viru tfetich
osob, které jiz byly namisto pilivodniho vlastnika do katastru uspéSné zapsany. Tato
jednomésicni lhiita, kterd neni lhitou prekluzivni, ani promlceci, piedstavuje jakysi
kompromis mezi protichidnymi zajmy ptivodniho vlastnika a dobrovérného nabyvatele.

Pouze vyjimecné, neni-li vlastnik fadné vyrozumeén, prodluzuje se tato lhiita na 3 roky.

Diskutabilni je, zda tyto lhiity poskytuji dostatecny ¢as k obrané prav ptivodniho
vlastnika. NaSe zem¢ prosla v poslednim stoleti fadou politickych 1 socialnich zmén,

které¢ se nevyhnuly ani Upravé pozemkoveé pravnich vztahii. V éfe socialismu tak
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kuptikladu nebylo vyznamné, kdo pudu vlastnil, nybrz to, kdo ji uzival. Soucasné
neexistovala spolehliva evidence nemovitosti, kdyz veskeré zapisy mély pouze
deklaratorni charakter. Se zménou rezimu a castenym obnovenim konstitutivnich
zapistt do katastru nemovitosti nabyli lidé rychle dojmu, ze jsou-li ohledné své
nemovitosti zapsani v katastru jako jeji vlastnici, nemohou o ni bez svého védomi pfijit.
Nedostatecné povédomi o fungovani katastralni evidence lze az hrozivé Casto pozorovat
nejen v generaci naSich prarodicii, nybrz i rodi¢li. Protoze zejména starSi generace
nejsou zvyklé si sva prava stfezit, jsem toho nazoru, ze subjektivni lhita jednoho

mésice, potazmo objektivni t¥ileta lhita, by mély byt prodlouZeny.’*>

Jelikoz tzv. ,kradezim nemovitosti nelze zcela zabranit, lze vlastnikim
nepochybné doporucit, aby alespoii jednou za 3 roky nahlédli do katastru nemovitosti a
ve svém z4jmu zkontrolovali stav svych zapist - ostatné vigilantibus iura scripta sunt.
Soucasné je nutné fadné piebirat dorucenou korespondenci a uvazit vyuziti sluzby
sledovani zmén katastru, ktera za drobny poplatek spolehlivé informuje o kazdé zméné
udajii u sledovanych zdpisti. Nabyvatelé nemovitosti si naopak nemohou byt svym
vlastnictvim jisti, dokud neuplyne tfiletd lhlta, po kterou muize piivodni vlastnik
pozadat o zapis poznamky spornosti v piipadé, Ze o sporném zapisu nebyl fadné
vyrozumén. Chce-li kupujici tuto tfiletou dobu nejistoty eliminovat, 1ze mu doporucit,
aby si od prodavajiciho (sou€asného vlastnika) vyzadal pisemné prohlaseni, ve kterém
ptuvodni vlastnik potvrdi skutecnost o fadném vyrozumeéni o zédpisu vlastnického prava
ve prospéch soucasného vlastnika - prodavajiciho.”> Kupujici tak bude mit k dispozici
potvrzeni, Zze pivodni vlastnik o zaniku svého prava védél, a bude mit jistotu, Ze se
svého vlastnického prava jiz nemuze s Uspéchem dovolat. Suplementarnimi opatfenimi
jsou téz pojisténi nabyvaciho titulu a preference asset dealu pifi nemovitostnich

transakcich.

>>2 pétiletou objektivni Ihiitu pro podani Zadosti o zapis poznamky spornosti zné italské pravo. K tomu
srovnej ddvodovou zpravu k § 986 OZ. [online]. [cit. 2017-08-02]. Dostupné¢ z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

> K tomu srovnej HINK, Michal. Novy ob&ansky zakonik a zasada materialni publicity. Hospoddiské
noviny ze dne 29. 11. 2013, s. 27 a STEINBAUER, Petr. Praktické dusledky zasady materialni publicity
ve svétle nového obcanského zdkoniku. In: epravo.cz [online]. 2014 [cit. 2017-08-15]. Dostupné z:
https://www.epravo.cz/top/clanky/prakticke-dusledky-zasady-materialni-publicity-ve-svetle-noveho-
obcanskeho-zakoniku-95250.html?mail
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Domnivam se, Ze princip materidlni publicity byl vradmeci rekodifikace
soukromého prava do pravniho fadu implementovan vyvazené a ze respektuje zajmy jak
puvodniho vlastnika, tak dobrovérného nabyvatele, mezi kterymi se podatilo dosahnout
rovnovahy.”™ Za sou¢asného pravniho stavu tedy plati, Ze kdo se chova dostate¢nd
odpovédné€, nemlize o svou nemovitost pfijit. Samostatnou otdzkou pak ziistava zpisob
a mira informovanosti obyvatelstva jako takového ve vztahu k této problematice.
Zaveérem lze predpokladat, ze definitivni odpovédi ve vztahu k vykladu dobré viry ve
smyslu ustanoveni § 984 OZ pravdépodobné pfinese az postupné formujici se soudni

praxe.

>* HUNTLEY, Regina. Divéra v Gidaje zapsané v katastru nemovitosti? In: epravo.cz [online]. 2014 [cit.
2017-08-28].  Dostupné  z:  https://www.epravo.cz/top/clanky/duvera-v-udaje-zapsane-v-katastru-
nemovitosti-93706.html
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Abstrakt

Diplomova prace se zabyvd principem materialni publicity v kontextu
pozemkového prava, jenz byl v ramci rekodifikace soukromého prava znovuzaveden do
tuzemského pravniho fadu. Zasada materialni publicity (ochrany vetejné viry) obnovila
davéru v zapisy ve verejnych seznamech a tim poskytla ochranu dobrovérnému
nabyvateli, ktery miize pii splnéni zdkonnych podminek nabyt nemovitost od
neopravnéného. Pfijetim obcanského zakoniku byl urovnan judikaturni spor mezi
Ustavnim a Nejvy$§im soudem a definitivné prolomena zasada nemo plus iuris ad alium
transferre potest quam ipse habet, na které spo¢ivala pedchozi pravni uprava. Uginky
materidlni publicity ovSem neplisobi bezmezné, nybrz pii splnéni podminek
stanovenych zdkonem. Vyznamnd ¢éast prace je vénovana vykladovym problémim
s nimi spojenym. Za rozhodnou podminku Ize oznacit dobrou viru na strané nabyvatele,
jez musi byt posuzovana vzhledem ke v§em okolnostem ptipadu, tj. objektivné. Prace
zahrnuje té rozbor relevantnich judikaturnich zavért Nejvyssiho soudu CSR tykajicich
se pfipadd, v nichz byla dobrd vira nabyvatele vyloucena. Kvuli absenci aktudlni
ustalené judikatury je tedy na vyklad pojmu dobré viry nutno usuzovat z rozhodnuti
diivéjSich. Za ucelem nastoleni rovnovdhy mezi protichidnymi z&jmy ptvodniho
vlastnika a dobrovérného nabyvatele nemovitosti zavadi obcansky zakonik pravni
instrumenty pozndmky rozepfe a spornosti, jez posiluji pravni postaveni vlastnikl
nemovitosti. ZneuZivani U¢inkd materialni publicity pfi tzv. ,kradeZich nemovitosti*
maji zabranit podpiirna opatieni zakotvena v katastralnim zékoné. Posledni ¢ast prace je
vénovana investigativni povinnosti kupujiciho a zavedené praxi provérovani nabyvacich
titul predchozich vlastnikli nemovitosti, kterd se v dusledku zavedeni principu
materidlni publicity na prvni pohled jevi jako nadbyte¢na. Cilem prace je provést
podrobny rozbor stdvajici pravni upravy zpracovavaného tématu se zaméefenim na jeji
nedostatky vcetné uvazeni pouzitelnosti judikaturnich zavért podle pfedchozi upravy na

soucasny pravni stav a zhodnocenti jeji celkové i€innosti.
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Abstract

The diploma thesis deals with the principle of material publicity in the context of
land law. This principle was reintroduced into the domestic legal system as a part of the
recodification of private law. The principle of material publicity (the protection of
public good faith) has restored a faith in records in public registers, thereby providing
protection to an acquirer in good faith who may acquire a property from a non-entitled
person under certain legal conditions. With the adoption of the Civil Code, a case-law
dispute between the Constitutional Court and the Supreme Court was settled and the
principle nemo plus iuris ad ali transferre potest quam ipse habet, which the previous
regulation consisted in, was broken. However, the legal effects of material publicity do
not work indefinitely, but under certain conditions. A significant part of the thesis is
devoted to the explanatory problems associated with them. The crucial condition may
be to designate a good faith on the part of the acquirer, which must be assessed in the
light of all the circumstances of the case, i.e. objectively. The thesis also includes an
analysis of the relevant judicial decisions of the Supreme Court of the Czechoslovak
Republic concerning cases in which the good faith of the acquirer was excluded. Due to
the absence of current established case law, the interpretation of the legal concept of
good faith must be presumed from earlier decisions. In order to strike a balance between
the contradictory interests of the original owner and the acquirer of a real property who
i1s in a good faith, the Civil Code implements a few legal instruments. The note of
contentiousness and note of disputability strengthen the legal status of the owner of a
real property. Misuse of the effects of material publicity in so-called "real estate theft"
cases 1s to prevent the legal support measures enshrined in the Cadastral Act. The last
part of the thesis is devoted to the investigative obligation of the buyer and established
practice of scrutinizing of acquisition titles of the previous owners of the real estate,
which at first glance seems to be redundant due to the introduction of the principle of
material publicity. The purpose of the thesis is to analyse the current legal regulation of
the processed topic with a focus on its imperfections, including considering the
applicability of the case law according to the previous regulation to the current legal

situation, and evaluation of its overall effectiveness.
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