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1  Uvod

Vybrané téma této prace pro mne bylo vzhledem kmé praxi na
katastralnim Gfadé a obecné zalibé v nemovitostech jasnou volbou. Vysokoskolské
kvalifika¢ni prace (moji diplomovou praci nevyjimaje) se ¢asto vyznacuji svym
zaméfenim na Cistou teorii. Pravé z toho diivodu jsem se v této praci snazil 0 co
mozna nejvetsi zohlednéni praktickych aspekti daného tématu s uvedenim
skutecnosti a postupil, jez nejsou notorietami, coz by mohlo byt pfinosem 1 pro

odbornou vetejnost.

Byt je na dané téma pohlizeno zejména z pohledu obcanského prava
hmotného, nelze se omezit vyhradné€ jen na tuto optiku, jelikoz zapisy do katastru
nemovitosti pfevaznou mérou podléhaji spravnimu pravu. Mnohé soucasné zapisy
a jejich budouci vyvoj zavisi na udalostech z ranych let minulého stoleti, coz
doklada kuptikladu mnoho duplicitnich zapisi vlastnického prava. Abychom
soucasné zapisy spravné pochopili, musime se tak orientovat jak v historii evidence
nemovitosti na nasem uzemi, tak v procesu, jakym zapisy do katastru nemovitosti
byly a jsou zapisovany. Z uvedenych divodu obsahuje tato prace historicky exkurz
do vyvoje evidence nemovitosti zachycujici nejvyznamnéjsi udalosti, dale principy,
na kterych soucasny katastr nemovitosti stoji, procesy pii zapisu do katastru a
vV neposledni fad€é dva instituty, na néz je tato prace zejména zaméiena, tedy

duplicitni zépisy vlastnického prava a pridatné (akcesorické) spoluvlastnictvi.

Pro zajimavost je v¢lenéna i ¢ast porovnavajici soucasny systém evidence

nemovitosti v Ceské republice a Velké Britanii.

Obsahem prace mél byt piivodné blizsi rozbor péti institutt, jejichz zapis
neni v katastru moc ¢etny a mohli bychom je tak oznacit za raritni. Postupné se vSak
ukazalo, ze problematika duplicitniho zépisu vlastnického prava a ptidatného

spoluvlastnictvi méa sama o sob¢ potencial vyplnit obsah dvou samostatnych praci.

Pojednani o duplicitnim zapisu vlastnického prava a piridatném
spoluvlastnictvi je stejné jako zbylé Casti prace co mozna nejvice zaméfeno na
praktickou stranku véci. Konkrétné€ na okolnosti jejich vzniku, zptisob zapisu do
katastru nemovitosti, mozna pochybeni katastralnich Gradt v souvislosti s jejich
zapsanim, nezapsanim ¢i vymazem z Katastru, priklady z praxe, podobu zapisu na

listu vlastnictvi a dalsi.
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2  Historicky exkurz

e Definice a puvod slova katastr

Slovo katastr, jak ho vnimame dnes, je ozna¢enim pro ,,zakresleni a soupis
pozemkového majetku, pitvodné pro vymereni pozemkové dané / rozloha pozemkii
nalezejicich k obci, iizemi obce / uplny ufedni soupis'.“ Pfestoze je slovo katastr ve
slovniku cizich slov nasledovano slovem katastrofa, ¢eska evidence nemovitého
majetku prosla a stile prochdzi aktualizaci a modernizaci a odpovidé definici
katastrofy ¢im dal méné. Piavod slova katastr saha do hluboké minulosti, pficemz
pfichazi v ivahu dvé varianty - bud’ se slovo vyvinulo ze spojeni feckych slov kata
a stichon = fadek po tadce / rejstiik / seznam; nebo z latinského slova capitastrum

= soupis podle hlav.?
e Prapocatky evidence majetku

Pocatky evidence nemovitych véci se datuji az do starovékého Egypta.
Ucel vzniku téchto evidenci byl primarné vybér dni. Starovéky Rim na vytvafeni
evidence nemovitého majetku nenavazal. Piesto je ptinos fimského prava v oblasti
pravnich vztahii k nemovitostem nezanedbatelny, jelikoz obsahoval imaginéarni

proces derivativniho nabyti vlastnického prava k nemovité véci - mancipaci.
e Pocatky evidence na naSem uzemi

Vyvoj evidence nemovitosti na nasem uzemi sahd do 11. stoleti, kdy
V ramci snah o zavedeni jednotné danové politiky zavedli Pfemyslovci dan z lanu.
Ve 14. stoleti si Slechta zapocala zapisovat své majetky do zemskych desek, které
do t¢ doby slouzily pouze k zapisim o soudnich sporech. Majetek poddanych byl
zaucelem danéni zapisovan do knih zvanych urbare. V roce 1650 vznikl prvni berni
katastr pro Cechy zvany rustikdlni katastr, slouzici k vybéru dani z majetku
vlastnéného poddanymi. Do roku 1684 je oznafovan jako prvni berni rula, od
tohoto roku, kdy prob¢hla jeho revize a doplnéni, je oznacovan jako druhd berni

rula. Zatimco v Cechach slouzily k evidenci berni ruly, na Moravé plnily tuto

1 Klimes L.: Slovnik cizich slov. Praha: Statni pedagogické nakladatelstvi 1981, s. 338
2 Wikipedie, Katastr, posledni aktualizace 15.10.2021, dostupné z
https://cs.wikipedia.org/wiki/Katastr

3 Jankt, P., Sustrova D, Vrcha P.: Novy katastrélni zakon - pozndmkové vydani s vybranou
judikaturou. Praha: Linde 2014, s. 15
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funkci lanové rejstiiky. Ob¢ tyto evidence nahradil v roce 1749 prvni tereziansky
katastr rustikalni (také oznaCovany jako tfeti berni rula a po modernizaci v roce
1757 jako ¢tvrta berni rula). Za vlady Marie Terezie a Josefa Il. pokracovaly snahy

0 zkvalitnéni katastru.*
e Evidence po roce 1811

Velkym zlomem, a to nejen v oblasti evidence nemovitosti, byl rok 1811,
kdy byl cisafskym patentem vyhlagen ABGB, ktery platil v Cechach po 140 dalgich
let. Obsahoval zakladni principy, ze kterych vychazi jak moderni pojeti katastru
nemovitosti - napt. intabula¢ni princip v rdmci zemskych desek, méstskych nebo
pozemkovych knih nebo jinych podobnych vefejnych rejstiik - tak 1 stavajici
obcansky zakonik - napt v uplynulych n€kolika letech tolik diskutovanou zasadu
superficies solo cedit. ABGB spolu s cisafskym patentem cisafe Frantiska I. z roku
1817 o dani pozemkové a vyméieni piidy stanovily smér, jakym se mél katastr dale
ubirat. Od roku 1817 hovofime o tak zvaném stabilnim katastru. V roce 1871 byl
pfijat obecny knihovni zdkon a v ndvaznosti na néj v roce 1874 zakon o zalozeni

novych pozemkovych knih.
e Pozemkové knihy

Pozemkové knihy jsou systémem evidence nemovitosti vznikajicim od
roku 1871 a fungujicim az do roku 1950. Vedle pozemkovych knih existovaly také
dalsi evidence - knihy Zelezni¢ni a horni. Spole¢né¢ utvarely systém tzv. vefejnych
knih. Pozemkové knihy v §ir§im smyslu obsahovaly zemské desky a pozemkové
knihy v uz§im smyslu.® Pozemkové knihy v uz$im slova smyslu se pak skladaly ze
dvou knih - knihy hlavni a knihy listin. Knihy hlavni byly tfidény podle
katastralnich izemi, knihy listin podle letopoctu. Systém vedeni pozemkovych knih
byl relativné jednoduchy, uceleny a velmi kvalitni a zatimco zemské desky maji
V soucasnosti spiSe jen historickou hodnotu, pozemkové knihy jsou i1 nadale
prakticky vyuzitelné a také se vyuzivaji. Systém vedeni pozemkovych knih do

zna¢né miry pfipomina dne$ni systém vedeni katastru nemovitosti. Knihy listin

CUZK, Struéna historie pozemkovych evidenci, posledni aktualizace 2013, Dostupné z
https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-pozemkovych-

evidenci.aspx
Rougek, F., Sedlagek, J.: Komentat k Ceskoslovenskému obecnému zakoniku ob&anskému a

obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Repr. piv. vyd. r. 1935. Praha:
Codex Bohemia, 1998, s. 511-512
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pfipominaji soucasnou sbirku listin a obsahuji listiny, na jejichz zakladé byl
proveden piislusny zapis do pozemkové knihy. Hlavni knihy obsahuji jednotlivé
knihovni vlozky oznacené Cislem, podobné jako je tomu na soucasnych listech
vlastnictvi. Narozdil od souc¢asného systému, kdy jsou listy vlastnictvi d€leny podle
osoby vlastnika, jsou knihovni vlozky déleny podle souboru nemovitosti (tzv.
knihovnich téles). Kazda knihovni vlozka ma tii listy (odd¢€leni) - A (zékladni tidaje
o knihovni vlozce, jaké nemovitosti obsahuje), B (vlastnické pravo) a C (pravni
omezeni zatézujici nemovitosti zapsané v knihovni vlozce). I zde mizeme nalézt
podobnost se souc¢asnym listem vlastnictvi, kde jsou uvedeny ¢asti (oddéleni) A az
F. Vymaz z knihovni vlozky byl u€inén tak, ze vymazavany udaj byl Cervené
podtrzen - tento prvek byl ptejat do nynéjSich vyrozuméni o provedeni vkladu, kde

rusené udaje v ramci vkladového fizeni jsou vyznaceny podtrzené.

Svoji tlohu sehraly pozemkové knihy zejména pfi restitucnich fizenich,
ale zapisy pochazejici z pozemkové knihy muzeme neziidka nalézt v katastru

nemovitosti i dnes.
e Evidence po roce 1927

Z pohledu nové budovaného statu a jeho pozadavkd na jednotnou a
kvalitni evidenci nemovitého majetku vznikl ve 20. letech 20. stoleti pozadavek na
dal§i reformu, ktery vyustil vroce 1927 piijetim zakona ¢. 177/1927 Sb., o
pozemkovém katastru a jeho vedeni. Ugel tohoto zikona je obsazen v jeho § 3:
wPozemkovy katastr slouzi tomu, aby byl ziskan podklad pro vymérovani verejnych
dani a davek s drzbou pozemkii spojenych, pro zakladani, obnovovani nebo
dopliiovani verejnych knih a jejich map, zajisteni drzby, pro prevod nemovitosti
a pro realni uver.” Ptijetim tohoto zdkona vznikla dvoukolejnost vedeni evidence
nemovitého majetku. Zatimco pozemkova kniha sledovala ucel majetkopravni
(zapisovaly se do ni udaje o vlastnickych a jinych vécné pravnich vztazich
k nemovitostem) a byla vedena soudy, katastr nemovitosti byl zalozen za G¢elem
fiskalnim a byl vedeny katastrilnimi méfickymi ufady.® Tyto dva systémy
vzajemne¢ spolupracovaly, byly propojené a udrzovaly vedené uidaje aktualni. Navic
Vv této dobé probihalo nové mapovani. I pies relativni slozitost dvojiho systému tak

Vv této dobé méla evidence vysokou troven, kterd pretrvala do roku 1938. Nésledné

6 Jankd, P., Sustrova D., Vrcha P.: Novy katastralni zékon - pozndmkové vydani s vybranou

judikaturou. Praha: Linde 2014, s. 18
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byla kvalita evidence zna¢né poznamenana valecnym obdobim a povalecnym
zakonodarstvim. Zejména po roce 1945 ve spojitosti s konfiskaci, ptid€ly, revizi
prvni pozemkové reformy a vyhldSenim druhé pozemkové reformy utrpéla
dosavadni kvalita evidence zdsadni jmu. Byl prolomen intabula¢ni princip, coz
vedlo k rozporu skuteéného stavu se stavem v pozemkové knize.” Nedtslednost
zapistt do pozemkové knihy v povale¢ném obdobi plisobi obtize dodnes. Jako
ptiklad je mozno uvést zdpisy vécnych biemen ve prospéch davno zaniklych
dalnich spolecnosti (napi. Svatonovicka horni spolecnost se sidlem ve Vidni). Tyto
zapisy vznikly na pielomu 19. a 20. stoleti v souvislosti s provadénou dualni
¢innosti. Nasledné byly predmétné spolecnosti zndrodnény dekretem prezidenta
republiky z roku 1945. Z diivodu nedislednosti v provadéni tehdejSich zapist jsou
tato vécna bifemena stale evidovana v katastru nemovitosti, a to ve prospéch téchto
znarodnénych spolecnosti. Neni ptfitom jasné, kdo je pravnim nastupcem téchto
spole¢nosti, poptipadé, zda viibec néjaky existuje. Az doposud katastralni predpisy
neumozinovaly vlastnikim takto zatizenych nemovitosti vymazat uvedena vécna
bfemena jinak neZ prostfednictvim Zaloby na urceni existence takového biemene.
Sama Zaloba na urceni pak byla rovnéz velmi komplikovand, poc¢inaje tim, kdo byl
vlastng pasivné legitimovany. Re$eni daného problému na§tésti nabizi novela

katastralniho zakona ¢&. 481/2020 G¢inna od 1.1.2021.8
e Vyvoj po roce 1950

Proces degradace evidence pokracoval i po tinoru 1948. V roce 1950 byl
pfijat (tzv. stfedni) obCansky zakonik. Bylo upusténo od zasady superficies solo
cedit a zasady intabulace, coz vedlo k definitivnimu tpadku vyznamu zapist
v pozemkové knize a pozemkovém katastru. Vlastnického prava a dalSich prav
k nemovitostem se tak nadale nabyvalo jiz G¢innosti smlouvy (popf. ze zakona ¢i
rozhodnutim organu vefejné moci) S tim, Ze bylo ponechdno na vili smluvnich

stran, zda piislusny zapis bude do pozemkové knihy zapsan ¢i nikoliv. V souladu

CUZK, Struéna evidence pozemkovych evidenci, posledni aktualizace 2019 [cit. 3.2.2019],
Dostupné  z  https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-
pozemkovych-evidenci.aspx

§ 62 odst. 4) zakona ¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon, ve znéni pozdéjsich pfedpist, nyni
nové nabizi moznost docilit vymazu vécného bfemene, jehoz zapis byl prevzat z byvalé
pozemkové knihy a jez je zapsané ve prospéch nedostatecné identifikované osoby. Vymaz se
provede vkladem na zakladé prohlaseni vlastnika nemovitosti o tom, Ze vécné bfemeno zaniklo
promléenim, ve formé notarského zapisu.
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se socialistickou ideologii nebyl naddle kladen diraz na soukroma prava
k nemovitostem. Z pohledu kyzenych hospodaiskych vysledk nebylo dilezité,
kdo ptidu vlastni, nybrz kdo na piad¢ hospodaii. To vedlo ke vzniku Jednotné

evidence pudy v roce 1956, tedy evidenci uzivateld pudy.

V roce 1964 byl piijat novy obcCansky zdkonik a zdkon o evidenci
nemovitosti. Evidence nemovitosti byla vedena stiedisky geodézie a kartografie.
Obcansky zakonik zavedl povinnost registrace smluv, kdy vlastnického prava a
dalSich prav k nemovitostem se nabyvalo az registraci statnim notéafstvim.
Neexistoval ovSem jednotny centralizovany rejstiik téchto smluv, stile se tedy
nejednalo o princip podobny intabulaci. Prohlubujici se rozpory mezi stavem
evidovanym a stavem skute¢nym mnohdy putisobil praktické problémy. Z tohoto
divodu pocital zékon o evidenci nemovitosti se vznikem evidence pravnich vztahti
k nemovitostem. Od roku 1964 do roku 1988 proto existovalo komplexni zakladani
evidence nemovitosti (KZEN). Tyto snahy ov§em nemély vétsi Sanci na uspéch.
Jednak navazovaly na téméf ¢trnact let dlouhé obdobi, kdy se zapisy do pozemkové
knihy provadely spiSe sporadicky, a navic nemél KZEN dostate¢nou oporu
v pravnich predpisech - tim je mySlena zejména pokracujici neexistence
intabula¢niho principu a upiednostiovani ,,socialistického* vlastnictvi ptred tim
soukromym. Vysledkem bylo, Ze vystupy z evidence nemovitosti nebyly zdvazné a

nedalo se na né spoléhat.®
e Demokraticky zlom po roce 1989 a navrat k funk¢nosti

Zasadni obrat ve vyvoji evidovani nemovitych véci nastal po
listopadovych udalostech v roce 1989. S myslenkou na moderni demokraticky stat
nebyla dale slucitelna netuplna a nespolehliva evidence nemovitosti ani represe
soukromého vlastnictvi. Piipravy na rekodifikaci vyustily 1.1.1993, kdy nabyly
ucinnosti mimo jiné i Ctyfi pravni predpisy majici velky dopad na vyvoj evidence
nemovitych véci:

- zakon ¢. 359/1992 Sb., o zeméméfickych a katastralnich organech - zakon,
ktery ziidil Cesky tifad zeméméFicky a katastralni, jakozto ustfedni organ

statni spravy geodezie a kartografie. Déle pak zfidil katastralni ufady, jako

9 CUZK, Struéna evidence pozemkovych evidenci, posledni aktualizace 2019 [cit. 3.2.2019],
Dostupné z https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Historie-
pozemkovych-evidenci.aspx
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ufady spravujici katastr nemovitosti, a zemémeétické a katastralni

inspektoraty, jako kontrolni organ statni spravy katastru nemovitosti.

- zékon ¢. 264/1992 Sb., kterym se méni a dopliluje obCansky zakonik,
zrusuje zakon o statnim notafstvi a o fizeni pred statnim notéfstvim
(notaisky zédkon) a méni a dopliluji nékteré dalsi zakony — kromé zruseni
statniho notafstvi doslo opét k zavedeni intabula¢niho principu, kdy se
vyslovné stanovi, ze ,prevadi-li se nemovita véc na zdaklade smlouvy,
nabyva se vlastnictvi vkladem do katastru nemovitosti podle zvlastnich

predpisi, ...~

- zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky — zaklada
katastr nemovitosti jakozto soubor popisnych a geodetickych informaci
vztahujicich se k nemovitostem a stanovi pravidla pro jeho vedeni a obsah.

%

- zékon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem — zakon, ktery stanovil, co se rozumi zapisem do katastru
nemovitosti (tedy vklad, zdznam ¢i poznamka). Postupnymi novelizacemi
ziskaval na vyznamu, jelikoz obsahoval postupné se konkretizujici kritéria
pro povoleni zdpisu do katastru. Subsididrnim pravnim pifedpisem pro

rozhodovéni o povoleni vkladu byl spravni fad.

Zpisob evidence nemovitosti se tedy zacal vracet k minulosti osvéd¢enym
systémlim - obCanské pravo navazalo na obdobi let 1811-1950 (nebyla vSak zatim
znovu zavedena zasada superficies solo cedit) a zptsob vedeni katastru se velmi
podobal zpiisobu vedeni pozemkovych knih - viz podobnosti téchto dvou systému
popsané vyse v bod¢ popisujicim pozemkové knihy. Byl znovu zaveden princip
intabulace, tolik vyznamny pro pravni jistotu. Nové, moderni, pojeti katastru
nemovitosti spolu s pokroky Vv oblasti informaénich technologii a internetu
vytvotily vhodné prostiedi pro digitalizaci katastru nemovitosti, a to jak v oblasti

souboru popisnych, tak i geodetickych informaci.
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3  Katastr nemovitosti soucasnosti a jeho zasady

3.1 Definice katastru

Katastr nemovitosti je vefejny seznam, ktery obsahuje soubor udaji o
nemovitych vécech vymezenych katastralnim zdkonem zahrnujici jejich soupis,
popis, jejich geometrické a polohové urceni a zapis prav k témto nemovitostem. Je
zdrojem informaci, které slouzi k ochrané¢ prav k nemovitostem, pro ucely dani,
poplatkti a jinych obdobnych penézitych plnéni, k ochran¢ zivotniho prostiedi, k
ochrané nerostného bohatstvi, k ochrané z4jmu statni pamatkové péce, pro rozvoj
uzemi, k ocenovani nemovitosti, pro ucely védecké, hospodarské a statistické. Dale
slouzi pro tvorbu dalSich informacnich systémi slouzicich k uc¢elim vySe
uvedenym.'® Definice Katastru je s drobnymi upravami pfevzata ze zikona ¢.
344/1992 Sb., o katastru nemovitosti. Aby byla zaji§téna navaznost na 0.z.1%,

vyslovné se uvadi, ze katastr nemovitosti je vefejnym seznamem.?

3.2 Zmény k 1.1.2014

Jiz pravni Gprava U¢inna od 1.1.1993 méla navéazat na zdsady byvalého
pozemkového katastru a pozemkové knihy. Dle vyjadieni zdkonodarce se tato
navaznost povedla pouze ¢astecné. Jako negativum byla spatfovana existence dvou
zakonl (tedy katastralniho zakona a zdkona o zapisech do katastru), kdy se
problematika feSend témito zakony castecné prolind. Dale bylo dosavadni Upravé
vytykano polovicaté uplatnéni zasad pro vedeni katastru, tedy zejména nedisledné
uplatnéni zadsady materialni publicity, které ptisobilo oslabeni dobré viry v zapisy
v katastru, coz nevyhnuteln¢ vedlo k oslabeni pravni jistoty nabyvatele
vlastnického prava k nemovitosti.®® U zapisti do katastru nebylo vzdy zcela ziejmé,

zda pijde o zapis vkladem ¢&i zaznamem.** Uéelem nové tipravy také méla byt lepsi

10§ 1 katastralniho zakona

11 0.z. odkazuje na katastr nemovitosti pouze v pfechodnych ustanovenich. V ostatnich &astech
hovoti pouze o vefejném seznamu - viz napf. ustanoveni § 1105.

2 Diivodova zprava ke katastralnimu zakonu

13 Srov. Vrcha P.: Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika. Praha: Leges,
2015

4 Toto je viditelné zejména u méné& obvyklych zapist do katastru nemovitosti jako napf. omezeni
pfevodu nemovitosti zfizené podle ustanoveni § 58 a nasl. zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky
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v

dostupnost informaci vedenych v katastru pro vefejnost a kvalitnéjsi informovanost
i¢astnikd fizeni o jeho prib&hu.’®

Jako pfilezitost pro vyfeSeni vySe uvedenych nedostatki se ukézala
rozsahla rekodifikace soukromého prava spocivajici zejména v pfijeti 0.z
sucinnosti od 1.1.2014. V ramci rekodifikace bylo zapotiebi zohlednit rovnéz

zmeény v oblasti katastru nemovitosti - o to se postaraly zejména tyto predpisy:

e zakon ¢. 256/2013 Sb., katastralni zékon, nahrazujici dosavadni katastralni
zakon €. 344/1992 a zékon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych

vécnych prav k nemovitostem
e vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti
e vyhlaska ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani tdajii z katastru nemovitosti

Vsechny vySe vytykané nedostatky dosavadni upravy byly v nové
ptijatych ptedpisech feseny. Tyto zmény mély dopad zejména na zdsady pro vedeni

katastru a zapisy do katastru a jsou blize rozebrany dale.

3.3 Zasady vedeni katastru

Vedeni katastru nemovitosti je regulovano obecnymi zasadami, které se
navzdjem dopliuji a vytvareji uceleny systém. Nékteré ze zdsad jsou explicitné
stanoveny pravnimi predpisy, jiné se dovozuji interpretaci pravnich norem.
Spole¢né vytvareji urCity ramec, v jakém by méla byt tato evidence vedena,
pficemz pravni predpisy upravujici podobu katastru nemovitosti a pravidla jeho
vedeni by vZdy mély tento ramec respektovat. Soucasnd pravni Giprava navazuje na

zasady uplatiované pii vedeni pozemkové knihy v obdobi prvni republiky, byt

vvvvv

zékonik, ve znéni i¢inném do 31.12.1991 (do katastru nemovitosti obvykle zapsan ve prospéch
CSTSP) — viz pokyn CUZK-24732/2013-22 ze dne 18.12.2013, ktery katastralnim ufadiim
sd€luje, ze tento zapis nebude z katastru vymazavan vkladem, nybrz zdznamem.

5 Diivodova zprava ke katastralnimu zakonu
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3.3.1 Zisada formalni publicity

Zakladnim atributem evidence, jakou je katastr nemovitosti, je jeji
vetejnost. Prvek vetejnosti vyplyva i ze zatazeni mezi vefejné seznamy. O existenci

této zasady se opird n¢kolik dalsich zasad v ¢ele s materialni publicitou.

Vetejnost katastru nemovitosti je zakotvena primarné v katastralnim
zakong, pricemz podrobnéjsi pravidla jsou stanovena ve vyhlasce o poskytovani
udaju.

Kazdy ma pravo do katastru nahlizet, pofizovat si z néj pro svou potiebu
opisy, vypisy nebo naérty a ziskavat z néj tidaje ze sbirky listin.’® Ne vsechny
informace a listiny jsou vSak pfistupné zcela volné a bez poplatku. Mezi
zpoplatnéné informace patii naptiklad piehled vlastnictvi z Gizemi Ceské republiky
(tedy seznam nemovitosti, které vlastni ur¢itd osoba) nebo udaje o dosazenych
cenach nemovitosti, kde musi Zadatel o tyto idaje navic prokéazat svoji totoznost.
Vétsinu informaci 1ze ziskat pomoci dalkového piistupu, tedy webové aplikace

umoziujici opatfovani informaci z katastru nemovitosti online.

3.3.2 Zaisada materialni publicity

V poslednich letech Casto sklonovana zasada, kterd az do nové pravni

upravy platné od 1.1.2014 neplatila v plné sile.

Zasada materialni publicity ochranuje dobrou viru v zapisy v katastru

nemovitosti, a tedy soulad zapsanych udaji se skutecnym stavem.

Ptedchozi pravni Uprava se zhlediska ochrany dobré viry v zapisy
Vv katastru nemovitosti opirala zejména o ustanoveni § 11 zakona ¢. 265/1992 Sb.,
o zéapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ktery znél: ,,Ten,
kdo vychazi ze zapisu v katastru ucinéného po 1. lednu 1993, je v dobré vire, zZe stav
katastru odpovida skutecnému stavu véci, ledaze musel védeét, Ze stav zapisu
V katastru neodpovida skutecnosti.“ Je zde tedy zakotvena vyvratitelnd domnénka
dobré viry v zapis do katastru. Otazkou vsak bylo, zda skute¢n¢ dojde k prevodu
vlastnického prava v piipadé, ze pifevodcem je osoba, ktera je sice v Katastru

nemovitosti evidovdna jako vlastnik, ale skute¢nym vlastnikem je jind osoba.

16 § 52 katastralniho zdkona
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Jinymi slovy, zda je mozné nabyt vlastnické pravo od nevlastnika nebo timto
zpisobem lze nabyt pouze opravnénou drzbu. Odpovéd na tuto otdzku nam
zminované ustanoveni nedavalo, musela tedy byt zodpovézena az judikaturou. Ta
ovsem po dlouhou dobu nebyla jednotna, coZ zna¢né podkopavalo pravni jistotu.'’
Hlavnim dilematem bylo, zda chréanit vlastnické pravo skutecného vlastnika
nemovitosti nebo dobrou viru jejiho nového nabyvatele. Pravni ochranu by si
zaslouzili oba, coz se v8ak vzhledem K protichidnosti jejich narokt vylucovalo.
Ustavni soud se spolu s Nejvyssim soudem dlouhodobé priklanély k ochrand
pivodniho vlastnika nemovitosti'®. V rozporu s relativné ustalenou judikaturou
bylo ovsem vydano nékolik rozhodnuti, které nejdiive naznacovaly a pozdéji zcela
jasné stanovili, ze za predpokladu dobré viry nabyvatele je mozné nabyt vlastnické
pravo i od nevlastnika.’® Vsechna tato rozhodnuti byla podrobena vyrazné kritice
zejména ze strany soudd, které se odmitly t€émito zavery fidit a rozhodovaly 1 nadéle
ve smyslu ustalené praxe.?’ Ustavni soud se nasledné svym nalezem sp. zn. I. US
2219/12 pokusil sjednotit a ustalit judikaturu, kdyz nejdiive shrnul dosavadni vyvoj
judikatury v této problematice a nasledné jednoznacné ptipustil moznost nabyti
vlastnického prava od nevlastnika. Nejvyssi soud se stimto ndzorem ovSem
neztotoznil, coz znamenalo setrvavajici dvoukolejnost v rozhodnutich fesicich tuto
problematiku.?! Zvrat v piistupu Nejvyssiho soudu znamenal az rozsudek sp. zn. 31
Cdo 353/2016, ktery uzavtel, Ze i podle staré pravni Upravy (mysleno pravni tpravu

ucinnou do 31.12.2013), bylo mozné nabyt vlastnické pravo od nevlastnika.

Vyse uvedené udalosti a dlouhou dobu nejasnd otdzka moznosti nabyti
vlastnictvi od nevlastnika vedly k jasnéjsimu zakotveni zasady materialni publicity
V 0.z. Zasadni je ustanoveni § 980 odst. 2) 0.z.: ,Je-li pravo K véci zapsano do
verejného seznamu, ma se za to, zZe bylo zapsano v souladu se skutecnym stavem.

Bylo-li pravo k veci z verejného seznamu vymazdno, mad se za to, Ze neexistuje.*

17 Vrcha P.: Nabyti nemovitosti (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika. Praha: Leges, 2015

18 Jako piiklad 1ze uvést nalezy Ustavniho soudu sp. zn. IT US 349/03, P1. US 75/04, P1. US 78/06 &
1. US 3391/10.

19 Tento postoj byl nejprve naznacen nalezem Ustavniho soudu sp. zn. I. US 143/07. Prvni nalez
Ustavniho soudu se zcela jasnym zavérem, Ze lze nabyt vlastnické pravo od nevlastnika, nesl sp.
zn. I1. US 165/11. Na tento nalez navazal senat Nejvyssiho soudu 28 Cdo ve svych rozsudcich 28
Cdo 3342/2011 a 28 Cdo 2652/2011.

20 Nap. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 31 Cdo 1168/2013 nebo nalez Ustavniho soudu sp. zn.
1. US 3391/10

2L Coz dokazuje napt. rozsudek sp. zn. 31 Cdo 1168/2013
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K tomu je tieba doplnit, Ze neni-li stav zapsany v Katastru v souladu se skute¢nym
stavem, svéd¢i zapis v katastru nemovitosti osobé, kterd své pravo nabyla v dobré
vite a za Giplatu.?? A contrario nesvédéi takové pravo osobé, ktera o nesouladu udaji
vedenych v katastru se skuteCnosti védéla nebo mohla (pfi vynaloZeni takového
usili, které Ize po osobé v takové situaci rozumné pozadovat) védét ani osobé¢, ktera
takové pravo nabyla beztplatn€. Dobra vira se ptitom posuzuje k okamziku podani
navrhu na vklad. Vyvstdva zde samoziejm¢ otazka, zda napiiklad pievod
vlastnického prava za jednu korunu je pfevodem uplatnym ¢i beztplatnym. Zavér,
ke kterému dospéjeme, se bude jisté¢ odvijet od interpretatni metody, kterou
zvolime. PouZzijeme-li gramaticky vyklad, nemtizeme dospét k jinému zavéru, nez
ze se jedna o pievod uplatny. Pouzijeme-li naptiklad vyklad teleologicky, vyjde
nam z toho bezpochyby zavér zcela opacny. Vybér metody proto bude s nejvétsi

pravdépodobnosti zalezet na okolnostech konkrétniho piipadu.?®

Odborna literatura Casto opomiji dal$i ustanoveni, které je s vyse
uvedenym spjato, a to je § 1107 odst. 1) a 2) 0.z.: ,,Kdo nabude vilastnické pravo,
prejimad také zavady vaznouci na veéci, které jsou zapsany ve verejném seznamu; jiné
zavady prejima, meél-li a mohl-li je z okolnosti zjistit nebo bylo-1i to ujedndno, anebo
stanovi-li tak zdkon. Zavady, které neprejdou, zanikaji.* Tedy nejen, ze je chranéna
dobra vira v existenci prav do katastru zapsanych, ale je chranéna i dobra vira
V neexistenci prav do katastru nezapsanych, byt’ tato prava existuji. Jako ptiklad
mohu uvést ptipad, kdy Vv souvislosti s chybou ve vedeni katastru nemovitosti
nebylo zapsano existujici vécné bfemeno, pifi¢emZ doslo k pfepisu vlastnického
prava k zatizené nemovitosti. Nasledné byla tato chyba odhalena a katastralni urad
V ramci opravy chyby v katastralnim operatu vécné biemeno do katastru dodatecné
zapsal.?* Vlastnik zatizené nemovitosti se tak mohl uréovaci zalobou domahat
vymazu tohoto vécného biemene z katastru na zakladé jeho zaniku v souladu s vyse

uvedenym ustanovenim.

22§ 984 odst. 1) 0.z.

2 Srov David O., Jufatkova P., Kindl M., Kindl T., Kindlova M., Sima A. a kol.: Ob&ansky zakonik
— Komentaf s judikaturou. CODEXIS publishing, 2018, komentai k § 984 0.z. — zde je zastavan
nazor, ze byt’ uplatny pfevod, ovsem za zcela neadekvatni ¢astku ¢i neadekvatni nepenézni plnéni,
nepoziva pravni ochrany ve smyslu ustanoveni § 984 0.z.

24 Oprava chyby byla provedena ex offo v souladu s ustanovenim § 36 odst. 1) pism. a) katastralniho
zékona
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Zéasada materidlni publicity neni (a v z4jmu ustavné zarucené ochrany
vlastnického prava ani byt nemuze) neprolomitelnad. Vyjma vySe uvedenych
ptipadt nedostatku dobré viry a bezuplatnych ptevodu, dava zakonodarce moznost
branit se proti zapisu v Katastru poznamkami o podané Zalobé. Radime sem
poznamku o podané Zalobé dle § 23 odst. 1) pism. o) katastralniho zakona?,
poznamku o dovolani se net¢innosti pravniho jednani dle § 23 odst. 1) pism. q)
katastralniho zdkona®®, a pozndmku spornosti zipisu dle § 24 katastralniho
zakona.?” Az na vyjimky (druhy typ poznamky spornosti) viak zapsané poznamky
nepusobi retroaktivné — maji tedy dopad az na zdpisy do katastru nemovitosti
zapsané na zakladé tizeni zahdjenych po podani zadosti o zdpis této poznamky.
Ptedpokladem pro to, aby druhy typ pozndmky spornosti ptsobil zpétné, je v€asné
podani navrhu na jeji zapsani do katastru nemovitosti. Zakon pfitom poskytuje
subjektivni lhltu jeden mésic od okamziku, kdy se Zadatel o zapisu do katastru
dozvédéel a objektivni lhitu tfi roky od provedeni sporného zapisu do katastru.
Tomu, aby se vlastnici a osoby, jimz se omezuje nebo rusi pravo zapsané v katastru
nemovitosti, dozvédeli o skutecnosti, ze jejich prava jsou dotéeny zménou, slouzi
ozndmeni, Ze predmétné nemovitosti jsou doteny zménou, tedy tzv. ,,informace o

zaplombovani“. Vice o tomto procesu v kapitole 4.3.5 Plomba.

V souvislosti s dosti zasadnimi praktickymi dopady principu materialni
publicity, zejména moznosti nabyti vlastnického prava od nevlastnika a nutnosti
v€asného zasahu pii zépisech pozndmky spornosti, 1ze vlastnikim nemovitosti
v duchu zasady vigilantibus iura scripta sunt dirazn¢ doporucit, aby ¢as od Casu

prekontrolovali stav zapisu v katastru u nemovitosti v jejich vlastnictvi. Pii

% Poznamka, ktera se zapisuje v piipadech, kdy se nezapisuje poznamka spornosti, ale na zakladg
probihajiciho soudniho fizeni by mohlo dojit k zapisu do katastru nemovitosti - napt. na zakladé
zaloby na nahrazeni projevu vile k uzavieni smlouvy

% Poznamka zapisovana v souvislosti s § 599 0.z.; vysledkem soudniho fizeni pfitom neni listina,

ktera by mohla iniciovat zapis do katastru, vyznam této poznamky je tedy pouze ochrana véfitele
pied dobrou virou piipadnych nabyvatelti dot¢ené nemovitosti.

27 Poznamku spornosti je dile mozné rozdé&lit na ti riizné typy. Prvni (tzv. poznamka ,,rozepie®),

zapisovana v souvislosti s § 985 0.z., poukazuje na nesoulad mezi stavem zapsanym v Katastru a
skute¢nym stavem - vychazi z ustanoveni § 24 katastralniho zakona, véta prvni. Druhy typ,
zapisovany v souvislosti s § 986 0.z., napada zapis do katastru provedeny bez pravniho dtivodu.
Vychazi z ustanoveni § 24 katastralniho zakona, véta prvni, a je jedinou poznamkou o podané
zalobg, ktera mize mit zpétné Gcinky (i vici osobé, ktera nabyla pravo v dobré vife) a mtze byt
podana jesté pred podanim samotné zaloby. Tieti typ vychazi z ustanoveni § 24 katastralniho
zakona, véty tfeti, pficemz je podobny prvnimu typu s tim rozdilem, Ze se zapisuje v dob¢, kdy
jeste probiha vkladové tizeni na podklad€ napadané listiny.
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nejmensSim vSak jednou za tfi roky, aby neztratili moznost branit se proti

ptipadnému protipravnimu zapisu, o jehoz provedeni do té doby nevedéli.

Na zaklad¢ pfechodného ustanoveni § 3064 0.z. nastaly Gcinky spojené

s materialni publicitou az 1.1.2015.

v

Obecné Ize konstatovat, Ze jasn&jsi uprava materialni publicity je z pohledu katastru

nemovitosti jednou z nejvyznamnéjsich zmen, kterou ptinesla rekodifikace G€inna

od 1.1.2014.

3.3.3 Zasada intabulace

Tato zasada vyjadiuje skuteCnost, Ze zapis vécnych prav do Katastru
nemovitosti je procesem, kdy k GispéSnému zapisu musi byt splnény dvé podminky.
Musi existovat listina zptisobild pro zapis do katastru a musi probéhnout piislusné
fizeni na katastralnim ufadé. K tomuto procesu se vyjadril Nejvyssi soud ve svém
rozsudku 30 Cdo 3991/2010, ve kterém konstatoval: ,,Nabyvdni viastnického prava
k nemovitostem evidovanym v katastru nemovitosti je dvoufazové, jeho esencidlnim
predpokladem je vznik zavazkové pravniho vztahu (napr. prostiednictvim uzaviené
kupni smlouvy, jejimz predmétem je uplatny prevod vlastnického prava k
predmeétnym nemovitostem z prodavajiciho do viastnictvi kupujiciho za dohodnutou
kupni cenu) s pravnimi ucinky inter partes, kdy k nabyti vlastnického prava k takto
smluvné prevadenému nemovitéemu majetku a tedy k dovrseni vécné pravnich
ucinkii erga omnes, je zapotiebi vkladu tohoto vlastnického prava do katastru

nemovitosti.

Je ovSem tfeba rozlisit zapisy do katastru majici konstitutivni charakter a
zapisy majici deklaratorni charakter. Zapisem konstitutivnim bude typicky vklad
vlastnického prava na zakladé urcitych soukromych listin.?® Deklaratornim bude
typicky zapis na zaklad¢ urcitych vefejnych listin - naptiklad rozsudku soudu ve

véci uréovaci Zaloby?® nebo dédickém usneseni.® Ovsem i zapis na zakladé

28 Napt. smlouvy kupni, darovaci, sménné, prohlaSeni vlastnika o vymezeni jednotek ¢i smlouva o
ziizeni vécného biemene

y e

zapisem do katastru

% Byt to ze znéni 0.z. explicitn& nevyplyvd, vlastnické pravo nabyvaji dédici jiz smrti ziistavitele -
viz Klein, S. Jesté jednou k tématu prechodu vlastnického prava k pozistalosti, ze dne
19.12.2014, dostupné z https://www.nkcr.cz/casopis-ad-notam/detail/39 179-jeste-jednou-k-
tematu-prechodu-vlastnickeho-prava-k-pozustalosti
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soukromé listiny miize mit deklaratorni povahu.®! PfestoZe v ptipadé deklaratornich
zapisu jiz pravo fakticky vzniklo jesté pred zapisem do katastru nemovitosti (na
zaklad¢ jiné pravni skutecnosti ¢i pravniho ukonu), dirazné bych doporucil vSem
osobam, kterym ma dany zéapis svédcit, zasadit se o jeho ucinéni do katastru co
mozna nejdiive. Pokud by totiz v mezidobi mezi faktickym vznikem prava a
zapisem do katastru nemovitosti doslo feknéme k ptevodu vlastnického prava
k pfedmétné nemovitosti, mohl by byt novy nabyvatel chranén vySe uvedenou
zasadou materialni publicity, byt’ stav zapsany v katastru nemovitosti neodpovidal
skutecnému stavu. Ze stejného ditvodu bych rovnéz doporucil zépis poznamky o

podané zalobé v ptipad¢ probihajiciho soudniho fizeni.

At uz se tedy jednd o zapisy konstitutivni ¢i deklaratorni, zasada
intabulace mé své u€inky a je v z4jmu opravnénych osob, aby udrzovali stav vedeny

v katastru v souladu se skute¢nym stavem.

Intabulacni princip se na naSem Uzemi uplatiioval pii vedeni pozemkovych
knih az do 31. 12. 1950.%? Intabulaéni princip byl nahrazen principem konsenzualnim.
Aplikaci konsenzuélniho principu ztratil zapis do pozemkové knihy sviij konstitutivni
charakter a vlastnictvi se prevadélo jiz perfekci samotné smlouvy.® Lze jen dodat, ze
bez principu intabulace by nemél katastr nemovitosti valny vypovidajici vyznam.
Jeho neexistence by rovnéz vyloucila aplikaci zasady materidlni publicity a obecné

préavni jistotu ohledné zapisii v katastru.

3.3.4 Zasada dispozi¢ni (volnosti)

Tato zasada vyjadfuje mozZnost UCastnikli vkladového (v urcitych
ptipadech i zdznamového) fizeni nakladat s predmétem fizeni dle svého uvaZzeni,
jedna se tedy o opak zasady oficiality. V ramci vkladovych fizeni dopada ovSem

tato zasada pouze na fizeni zahajovana na navrh, nedopadé na fizeni zahajovana

31 Napt. souhlasné prohlaseni o vydrZeni vlastnického prava nebo souhlasné prohlageni byvalych
manzelil, Zze do tfech let od pravni moci rozsudku o rozvodu nedoslo k vypotadani spole¢ného
jméni manzelt a nemovité véci, které do néj diive spadaly jsou nyni v podilovém spoluvlastnictvi
s rovnymi podily ve smyslu ustanoveni § 741 0.z.

32 Srov. Roudek, F., Sedlacek, J.: Komentai k Ceskoslovenskému obecnému zakoniku ob&anskému
a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Repr. pav. vyd. r. 1935. Praha:
Codex Bohemia, 1998, s. 504-506

3 Jankti, P., Sustrova D, Vrcha P.: Novy katastralni zakon - poznamkové vydani s vybranou
judikaturou. Praha: Linde 2014, s. 100
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bez navrhu.3* Ugastnici tedy maji uréitou kontrolu nad ,,navrhovym* vkladovym
fizenim vcetné toho, Ze se mohou rozhodnout, zda navrh na vklad viibec podaji, coz
samo o sobé oslabuje zasadu intabulace.®® Vzhledem k existenci zdsady materialni
publicity to ovSem neni na ijmu dobré viry v zapisy V katastru nemovitosti. Blize
je navrh na vklad a dispozi¢ni pravo ve vkladovém fizeni popsano nize v kapitole

tykajici se zapist do katastru.

DalSim projevem dispozic¢ni zdsady je moznost vlastnika ¢i jiného

opravnéného podat navrh na opravu chyby v katastralnim operatu.

3.3.5 Zisada oficiality

Tato zasada je do jist¢ miry protipélem zasady dispozicni. Katastralni
ufady, jakozto spravni organy, maji V katastrdlnim zédkonem danych piipadech
povinnost zalozit fizeni i bez navrhu, tedy ex offo. Od 1.1.2014 je mozné timto
zpusobem zalozit i vkladové fizeni. Do této doby bylo mozné z moci ufedni zalozit

pouze jina fizeni (napf. fizeni Z, OR, ZDR apod.).*®

Jako ptiklad uplatnéni zdsady oficiality je moZzno uvést revize udajil
katastru dle ustanoveni § 35 katastralniho zakona, kdy katastralni ufady reviduji
soulad udaji vedenych Vv katastru se skutecnym stavem. Tato ¢innost je provadéna
kontrolnimi obchtizkami, pticemz v okamziku, kdy katastralni utad zjisti nesoulad
udajii vedenych v katastru nemovitosti se skute¢nym stavem, Z moci Gfedni zalozi
fizeni ZDR a vyzve vlastnika dotéené nemovitosti, aby udaje v katastru uved! do

souladu se skuteénym stavem.’

Dals$im ptikladem uplatnéni zdsady oficiality je oprava chyby
Vv katastralnim operatu dle ustanoveni § 36 katastralniho zakona. Jedna se o

obdobny pfipad jako v ptfedchazejicim odstavci — tedy stav, kdy udaje vedené

34 Napt. zépis soudnich rozhodnuti zaslanych katastralnimu ufadu pifimo soudem nebo jinych
rozhodnuti vydavanych spravnimi organy

3 Srov. Roudek, F., Sedlagek, J.: Komentar k Ceskoslovenskému obecnému zakoniku obanskému
a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Repr. pav. vyd. r. 1935. Praha:
Codex Bohemia, 1998, s. 526

% Dle ustanoveni § 4 odst. 2) zdkona o zapisech do katastru se vkladové fizeni zahajovalo pouze na
navrh

3" Nesoulad vznika u staveb ¢&i pfistaveb, které nejsou dosud evidovany v katastru, pfipadné u chybné
vedeného druhu pozemku ¢i v ptipadé, Ze jako vlastnik nemovitosti je evidovana osoba, ktera jiz
zifejmé nezije nebo nedostatecné identifikovana osoba.

strana 16 / 185



Vv katastru neodpovidaji faktickému stavu. V tomto ptipad¢ byl vSak chybny zapis
vytvofen katastralnim tfadem. Toto fizeni je mozné zalozit jak na navrh vlastnika
nebo jin¢ho opravnéného, tak z moci ufedni.

Demonstrativni vycet ftizeni, které je mozné zahgjit z moci ufedni,
zakon¢ime obnovou operatu. Jednd se o vyhotoveni nového souboru SGI a SPI

Vv elektronické podob€. Tento proces ma zajistit zpfesnéni a digitalizaci dat

vedenych v katastru nemovitosti.

Bliz§i popis uvedenych fizeni je uveden nize v kapitole 4.2. Typy

protokold.

3.3.6 Zasada priority

Také znama jako zasada ptednosti ¢i potadi. Jedna se o velmi vyznamny
princip z pohledu pravni jistoty vychazejici zejména z ustanoveni § 9 odst. 2)
katastralniho zakona, které zni: ,,Poradi zapisii prav do katastru se vidi, pokud
zdkon nestanovi jinak, okamzZikem, ve kterém byl navrh na zapis do katastru
dorucen katastralnimu uradu. Na postup katastralniho uradu pri zapisech prav do
katastru se pouzije primérené § 145 sprdavniho rdadu, vyjma odstavce 2 veét tieti a
ctvrte. V predchazejici pravni upravé ucinné do 31.12.2013 se zpétné ucinky
zapisu vztahovaly jen na vkladové Fizeni.® Ziznamu a poznamce totiz nebyly
pfisuzovany Zadné pravni U€inky z dlivodu jejich deklaratorni povahy. Dnes maji
pozitivni pravni ucinky vSechny formy zapisu, a to pfedevs§im z diivodu disledki
zvetejnéni danych udaju, jelikoz se ma za to, ze co je v katastru zapsano, skutecné
existuje a naopak.** Vezmeme-li vvahu pravni dopady zapisu kupiikladu

poznamky spornosti, jedna se bez pochyby o krok spravnym smérem.

Na zaklad¢€ ustanoveni § 2 odst. 3) zdkona o zapisech do katastru byly za
pfedchozi pravni tpravy pravni G€inky vkladu vztahovany ke dni doruc¢eni navrhu
na vklad pfisluSnému katastralnimu ufadu. V soucasné pravni Gpravé nastavaji

pravni G¢inky u vSech zapisti k okamziku, kdy navrh na zapis doSel pfislusSnému

% Ustanoveni § 2 odst. 3) zdkona o zapisech do katastru. Navic byly pravni u¢inky vkladu
vztahovany ke dni doruceni navrhu na vklad pfislusnému katastralnimu ufadu. V soucasné pravni
uprave nastavaji pravni G¢inky k okamziku, kdy navrh na zapis dosel pfislusnému katastralnimu
uradu — ustanoveni § 10 katastralniho zékona.

% Baudyg, P.: Katastralni zikon, Komentat. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 38-39
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katastralnimu ufadu dle ustanoveni § 10 katastralniho zakona. Cas podani se piitom
pocita v souladu s ustanovenim § 145 spravniho fadu s piesnosti na minuty.
Zakonodarce v tomto postupu vidél i protikorupéni ucinky, kdy katastralni ufad
nemuze s okamzikem vzniku pravnich u¢inkl zapisu jakkoliv manipulovat, nebot’
je pevne stanoven okamzikem podani navrhu na zépis a nezavisi na tom, jak dlouho

bude provedeni zapisu trvat.*

K zasadé priority se jesté za i€innosti predchazejici pravni Gpravy vyjadril
Nejvyssi spravni soud ve svém rozsudku sp. zn. 9 Aps 11/2012, jehoz pravni véta
zni: ,,V souladu se zasadou priority a s ohledem na povinnost katastralniho uradu
zkoumat navaznost predkladanych listin na predchazejici zapisy se poradi
projednani ¢i rozhodnuti o ndvrzich na zapis do katastru nemovitosti Fidi,
nestanovi-li zakon jinak, dobou, ve které byly takové navrhy na zapis katastralnimu
uradu doruceny. O nove doslém ndavrhu nebo podnétu ke shodné nemovitosti tak Ize
jednat nebo rozhodovat teprve poté, co bude projednan nebo bude rozhodnuto o
navrhu na zapis, ktery ma viici nove doslému navrhu prednostni poradi.” Zde bych
rad poukazal na ¢ast, kterd dopliuje zdsadu priority, a to z ditvodu, zZe tato zasada
muze byt uzitecny ,,sluha®, ale velmi neprakticky ,,pan* a to za ptedpokladu, ze
ustanoveni, na kterych se zaklada, budeme vykladat doslovné€. Ustanoveni § 9 odst.
2) katastralniho zdkona nam totiz tikd, Ze poradi vSech zéapist prav do katastru se
fidi okamzikem, ve kterém byl navrh na jejich zapis dorucen katastralnimu ufadu.
Coz by ve svém dusledku znamenalo, Ze ptisluSné katastralni pracovisté neni
opravnéné provést zapis prav do katastru v ramci vkladového tizeni s pofradovym
¢islem 5000, dokud nebude pravomocné ukonceno vSech 4999 piedchéazejicich
vkladovych fizeni a dale 1 vSechna fizeni tykajici se zdpisu zaznamul a poznamek, u
nichz doruc¢eni navrhu na zépis predchazelo doru¢eni navrhu na zépis vkladu
s pofadovym ¢islem 5000. To by ov§em zptsobilo ochromeni zapist do katastru po
celé republice, jelikoz jsem piesvédéen, e v Ceské republice neexistuje zadné
pracovisté, které by nevedlo alesponi jedno fizeni (at’ uz fizeni o vkladu, zdznamu
¢i poznamce) star$i nez jeden rok. Duvody vzniku takto dlouho neukonceného
fizeni mohou byt rizné. Obvykle se bude jednat o fizeni pferusené bud’ na zadost
ucastnikli (podle ustanoveni § 64 odst. 2) spravniho faddu) nebo za ucelem

odstranéni nedostatkti podani (podle § 64 odst. 1) pism. a) spravniho fadu). Cast,

40 Dtivodova zprava ke katastralnimu zdkonu - komentat k § 10
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na kterou bych chtél ve zminéném rozhodnuti upozornit, je proto ta, ktera
nenédpadné tika, ze poradi zapisi samoziejme dodrzet musime, ov§em pouze pokud
se dotykaji shodnych nemovitosti - toto je jediny mozny vyklad ustanoveni o poradi
zapist. V ptipadé, ze bychom totiz vztahly tuto povinnost na vSechna predchazejici
fizeni, a nejen na ta, ktera se s danym fizenim dotykaji shodnych nemovitosti, mé¢lo

by to vyse naznaceny nedozirny dopad na funkci katastrdlnich Gfad.*!

Jakkoliv se muze zdat fazeni poradi doSlych podani podle minuty, kdy
byly doruceny ptislusnému katastralnimu ufradu, dostatecné, stadle mohou vznikat
situace, kdy se potradi nemusi jevit zcela jednoznacné. Piijde samoziejmé o situace,
kdy vice navrhli na zapis bylo doruceno v ramci jedné minuty. Takovy piipad je
mozné témét vyloucit u osobniho podani navrhli na podateln¢ katastralniho uradu
— jednak si podatel mize sam uréit, ve kterém poradi podani ucini a i kdyby to
neucinil, neda se pfedpokladat, ze by osoba zakladajici fizeni stihla zaloZzit béhem
jedné minuty vice nez jedno fizeni. Pijde tedy o pripady doruceni katastralnimu
ufadu prostfednictvim dorucovaci sluzby, a to bud’ postou nebo elektronicky. U
doruceni poskytovatelem postovnich sluzeb mize nastat situace, kdy je nardz
doruceno vice zésilek obsahujicich navrh na zapis nebo jedné zasilky obsahujici
nékolik navrhl na zapis. Je jasné, ze bude nerozhodné, jakou obélku pracovnik
katastralniho uradu otevie jako prvni, nebot’ tento ukon nema na okamzik doruceni
vliv. Postup, jakym ma byt v takovych situacich postupovano, urcuje ustanoveni §
145 odst. 1) spravniho fadu, které stanovi, Ze pfi sou¢asném doruceni nékolika
navrhl rozhoduje Uidaj o tom, kdy byla postovni zasilka obsahujici zddost podéna.
Tento postup ovSem nelze pouzit, pokud obsahem jedné zasilky bylo nékolik
Zadosti, uvedené ustanoveni proto pokracuje tim, Ze nelze-li predstih Zadosti urcit,
uréi se losem, o ¢emz se sepise protokol podle § 18 spravniho fadu. Zadatelé maji
pfitom pravo byt u losovani pfitomni.*? Jako praktickd by se jevila moznost
odesilatele ur€it si pofadi Zadosti ptfipisem obsazenym v poStovni zasilce, tuto
moznost ovSem zakon nepfipousti. U elektronického podani mize dojit ke stejnému
problému, pifipadné muze nastat situace, kdy je v rdmci jedné minuty doruceno
nekolik navrhit na zapis. Zakon nepiipousti fazeni zadosti o zdpis dle vtefin,

katastralni ufad by k tomuto tedy zfeymé& nemél piihliZet a k takovym podanim by

41 Podobné také Baudys, P.: Katastralni zdkon, Komentai. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 36
42 Vedral, J.: Spravni fad: komentai. BOVA POLYGON 2012,s. 1119
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mél ptistoupit, jako by byly podany soucasné. U elektronické komunikace muze
rovnéz nastat situace, kdy jsou zadosti sice odeslany ve spravném potadi (resp.
Vv potadi, v jakém je m¢l podatel v imyslu podat), doruceny jsou ale piesto v potradi
opacném (z technickych diivodl — napt. objemné piilohy u prvniho odesilaného
podani apod.). Spravné poradi podani mize mit mnohdy zasadni vliv na to, zda
vibec na jeho zakladé dojde k zapisu do katastru. Paklize napiiklad v prvnim
podani osoba A prodava nemovitost osobé B a ve druhém podani prodava osoba B
nemovitost osobé¢ C (nemusi pfitom jit o pievod vlastnického prava, ale o
jakoukoliv dispozici s pfedmétnou nemovitosti), pak je pofadi podani zcela zasadni,
jelikoz bude-li potfadi prohozeno, nemlize na zéklad¢ prvniho podani (které mélo
dojit az jako druhé v potadi) dojit k zapisu do katastru nemovitosti, jelikoz

nemovitost prodava osoba, ktera k tomu v okamziku podani nema opravnéni.*3

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze nespravné potadi podanych navrhii na zapis
muze vyustit v dosti fatalni konsekvence. Pfipadnym podatelim, ktefi potfebuji
zaroven podat nékolik navrhli na zapis do katastru, 1ze proto jen dirazné doporucit,
aby otazku pofadi podani navrhli v zadném piipadé nepodcenili, jelikoz
V hrani¢nim piipadé¢ mize o Uspésnosti ¢i neuspéSnosti jejich zZadosti rozhodnout

los.

3.3.7 Zasada legality

RovnéZ zndma jako zdsada zakonnosti nebo platnosti. Tato zdsada se vaze

na prezkumnou ¢innost katastralnich ufadl. Za Gcelem, aby do katastru nemovitosti

43 Tento problém se ¢asto objevuje u projednani dédictvi, kdy notéfi nejdiive projednaji dédictvi po
prvotnim zUstaviteli, pfi¢emz dédicem je osoba také jiz zesnula, a ihned poté projednaji dédictvi
po tomto druhém zlstaviteli. Ob€ usneseni o dédictvi poté zaslou katastralnimu ufadu, ovSem
v chybném potadi. Je jasné, ze dédictvi po druhém ziistaviteli (které doslo jako prvni v poradi)
nemize byt zapsano, jelikoz nenavazuje na stav vedeny v Katastru nemovitosti. Katastralni afad
v takovém pripadé musi zaslat ucastnikiim (kterymi jsou zijici dédici) vyrozuméni o moznosti
seznameni se s podklady pro rozhodnuti dle ustanoveni § 36 odst. 3 spravniho fadu, ve kterém
konstatuje, ze vklad nelze povolit. K notafi vytizujicimu dédictvi se pfitom tato informace viibec
nemusi dostat, jelikoz neni ucastnikem fizeni. Vzhledem ke skute¢nosti, Ze se jedna o vkladové
fizeni zahajované bez navrhu (jen tim, Ze listina byla soudem dorucena katastralnimu ufadu), neni
mozné vzit ndvrh na vklad ve smyslu ustanoveni § 45 odst. 4) spravniho fadu zpét. Katastralnimu
uradu proto po uplynuti doby stanovené pro moznost seznamit se s podklady pro rozhodnuti
nezbyva, nez vklad v souladu s ustanovenim § 18 odst. 1) katastralniho zdkona zamitnout. Proti
tomuto rozhodnuti je mozné ve lhiité 30 dnfi od dorugeni podat Zalobu podle &asti paté OSR,
pfi¢emz tohoto opravného prostfedku se nelze vzdat (vice o tom v ¢asti tykajici se zapist do
katastru). Nasledné vklady ptitom dle zasady priority ¢ekaji na pravomocné ukonéeni tohoto
fizeni. Uvedené nedopatieni ve svém dlisledku zptisobi opozdéni zapisu do katastru nemovitosti
minimalné o dva mésice.
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nebyly Cinény zapisy na podkladé neplatnych listin stanovuje katastralni zakon
v souvislosti s 0.z. pravidla pro pifezkum obsahu listin doru¢enych katastralnim
ufadim k zapisu, pficemz splnéni podminek k zapisu je pfezkoumavano
k okamziku podani navrhu na zapis. Dale maji zdkonem stanovena pravidla
zabranovat vzniku duplicitnich zapist vlastnickych prav (vice v kapitole zabyvajici
se duplicitami). Pfezkum listin rozliSuje mezi listinami soukromymi (typicky
klasické smlouvy) a vefejnymi (rozhodnuti soudu, soudniho exekutora apod.) - pro

kazdé z téchto listin se uplatni jina pravidla pro pirezkum.

V disledku pIného wuplatnéni zasady materidlni publicity mélo
s ptichodem nové legislativy 1.1.2014 dojit k vyraznému zpiisnéni pravidel pro
posuzovani zejména vkladovych listin.** Jakozto osoba, ktera ptisobila na pfelomu
let 2013 a 2014 na katastralnim Gfad€ v pozici pravnika posuzujiciho zplsobilost
listin k zapisu do katastru nemovitosti, musim vSak konstatovat, ze zmény
v prezkumné cCinnosti jako takové katastralni ufady nepocitily az tak razantné.
Z hlediska praxe v rozhodovani o povoleni vkladu bylo jednou z nejvyznamngjsich
zmén neprevzeti ustanoveni § 5 odst. 1) pism. ¢) zdkona o zapisech do katastru,
které stanovilo jeden z ptezkoumdvanych atributh: ,,Katastrdlni urad v rizeni
0 povoleni vkladu pred svym rozhodnutim zkouma, zda pravni ukon tykajici se
prevodu vlastnického prava nebo zrizeni nebo zdniku jiného prava je urcity
a srozumitelny*. Otazka urcitosti a srozumitelnosti pravniho tkonu zalezi do
zna¢né miry na subjektivnim vnimani osoby, jeZ o ni rozhoduje, a poskytuje tak
této osob& urcitou volnost pfi rozhodovani. Diky tomuto ustanoveni nebylo
provedeno velké mnozstvi zapist, které by jinak byly provedeny na zakladé
nesrozumitelnych ¢i nejednoznaénych listin. Na druhou stranu uvedené ustanoveni
skytalo moZnost ufedni osoby k jisté svévoli v rozhodovéani o povoleni vkladu.
Otazka, zda je tedy nepfevzeti tohoto ustanoveni do nové pravni upravy krokem

spravnym smérem, tak nemd jednoznacnou odpovéd'.

Blize o prezkumné cinnosti katastralnich Ufadt v nasledujici kapitole

vénujici se zapisim do katastru.

# Sustrova, D.: Jak se proméni katastr po 1. lednu 2014, Pravni radce ¢. 12/2013, Economia a.s.,
s.25
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3.3.8 Ostatni zdsady

Vyse zminéné zdsady se bez vétSich pochybnosti nechaji povazovat za
zakladni zésady, na kterych katastr nemovitosti stoji. Pfesto existuji jest¢ dalsi
zasady, které bych sice do zédkladniho vyctu neuvedl, jejich vyznam je ovSem
rovnéz nepichlédnutelny. Takovou =zasadou mize byt kupiikladu zasada
ptehlednosti (speciality), ktera klade diraz na to, aby katastr nemovitosti byl veden
prehledné tak, aby kazdému bylo jasné, kdo mé jaka prava a povinnosti a k jakym
nemovitostem se vazou.”® Zpisobem, jak toho dosahnout, je kvalitni unifikace
vystuptl z katastru nemovitosti — jako piiklad zdafilého systému takového
sjednocovani je mozno uvést list vlastnictvi, jehoz podobu jasné stanovi § 23

katastralni vyhlasky.

Na zavér vyctu pravnich zasad bych rad zminil zasadu superficies solo
cedit. Zasada, ktera pii svém zavadéni prosla vSemi médii nékolikrat tam a zase
zpét, jeji skute¢ny prakticky dopad vSak zlstava ve stinu vySe uvedenych zasad.
Neni tfeba tuto zasadu blize rozebirat, bylo toho o ni napsano jiz skute¢né hodné.
Ptesto bych se v souvislosti s ni rad zminil o procesu, ktery probéhl v ramci ISKN
za Ucelem slouceni staveb s pozemky. Po ucinnosti 0.z. byl po celé republice
spustén automaticky skript, ktery vyhodnocoval, zda je mozné sloucit stavbu
s pozemkem. Pokud dosel k zavéru, ze to mozné je, automaticky stavbu
s pozemkem sloucil. V pfipad€, Ze slouceni cokoliv brénilo (napf. rozdilné
vlastnictvi stavby a pozemku ¢i zapis néjakého vécného prava pouze na jedné
Z nemovitosti), ke slouc¢eni nedoslo. Téchto skriptti prob&hlo n€kolik, kdy nasledné
skripty pouze vyhledavaly nemovitosti, u kterych prekazka pro sjednoceni odpadla.
V soucasnosti uz automatické skripty nebézi. V piipad¢, kdy se v ramci zépisu do
katastru vymazava zapis, ktery branil slouceni stavby s pozemkem, mél by
katastralni Gfad zaroven rovnou ,,rué¢né“ sloucit stavbu s pozemkem. Katastralni
ufady pii sluCovani staveb s pozemky piejali obecné zaujimané stanovisko, ze
slouceni nebrani vécné bfemeno vaznouci na stavbé ¢i pozemku, pfi¢emz na druhé

Z nemovitosti nevazne — ke slouceni proto doslo i ptes to a bfemeno se zkopirovalo

4 Roucek, F., Sedlacek, J.: Komentai k Ceskoslovenskému obecnému zakoniku ob&anskému a
obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Repr. piv. vyd. r. 1935. Praha: Codex
Bohemia, 1998, s. 546
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i na druhou nemovitost.*® V 0.z. je pak tato moznost zakotvena v ustanoveni § 3060:
wZatezuje-li vecné pravo stavbu nebo pozemek, nestane se stavba soucasti pozemku,
dokud toto vécné pravo trva a pokud to jeho povaha vylucuje.” Bylo otazkou, jaké
vécné pravo svoji povahou slouceni vylucuje. Pokud bychom vyloucili pravo
predkupni a zastavni, které jisté svoji povahou slouéeni brani*’, p¥ichazi do uvahy
Vv zasadé jiz jen vécné biemeno. V ptipad¢ zaveru, ze vécné biemeno rovnéz brani
slouceni, ztracelo by ustanoveni § 3060 0.z. smysl. Sviij pohled zdkonodarce
nepiimo zpétné upiesnil novelou katastralni vyhlasky ¢. 87/2017, kterou mimo jiné
doplnil ustanoveni § 35 odst. 7) vyhlasky o nésledujici vétu: ,,Slouceni parcel nebo
jejich ¢asti nebrani rovnéz vécené biemeno, které bylo zfizeno pouze k budové, jez
se stala soucasti pozemku.“ Piestoze jde o vSeobecné pfijimany a aplikovany zavér,
ma 1 negativni prakticky dopad a tim je znejisténi vetejnosti v tom, na ¢em vécné
bfemeno ve skutecnosti vazne. Pokud nékdo chce mit jistotu, co je vécnym

bfemenem zatiZeno, musi nahlédnout do listiny, kterou bylo toto bfemeno ztizeno.

46 S moznosti slouceni i ptes existenci vécného bfemene jen na jedné nemovitosti po¢itd i diivodova
zprava k 0.z.

47 Viz napt. Tégl, P.: Vybrané otazky aplikace pfechodnych ustanoveni, Pravni prostor 15.7.2014,
dostupné zZ https://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/vybrane-otazky-aplikace-
prechodnych-ustanoveni
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4 Zapisy do katastru nemovitosti

4.1 Obecné

Zapisy pravnich vztahti do katastru se provadi bud’ na navrh nebo z tiedni
povinnosti a to vkladem, zaznamem nebo poznamkou. Vkladem se zapisuji vSechna
vécna prava a prava ujednana jako vécna.*® Zaznamem jsou zapisovana prava
odvozend od vlastnického prava a pozndmkou vyznamné informace tykajici se

nemovitosti.

Listiny urcené k zapisu se katastralnimu ufadu predkladaji v originale ¢i
Gitedné ovétené kopii.* Tento pozadavek explicitné nevyplyva z zadného pravniho
pfedpisu, nicméné jedna se o vSeobecné uznavany zavér, ktery je mozné opfit
napfiklad o ustanoveni § 15 odst. 2) katastralniho zakona, kde se moznost pouziti
prosté kopie neuvadi.*® K tomu lze dale zminit ptipis CUZK z 25.3.2009%, kde se
stanovi, ze pozadavek na piedlozeni originala ¢i ovétenych kopii, je tieba vnimat
v SirSich souvislostech. Katastr nemovitosti je vefejny a kazda listina, na jejimz
zaklad¢ byl do katastru proveden zapis, se stdva soucasti vetejné sbirky listin. Z této
sbirky listin pak katastralni ufady na pozadani vyhotovuji ovéfené kopie listin -
ovéienou kopii vSak nelze vyhotovit z kopie prosté. Proto musi byt veskeré
podklady katastralnimu ufadu ptredkladany v origindle nebo ovéfené kopii.
Neslouzi totiz jen Gfednikovi, ktery si pfi pfijeti listiny muze pohledem posoudit
shodu s originalem, ale i desitkdm dalSich lidi, at’ jiz tém, ktefi provadé&ji zapisy do
katastru, nebo vefejnosti. Ufednik, ktery listinu piijima, pfitom nemize oveéfit
shodu kopie s originalem, nebot’ k tomu nema zakonem svéfenou pravomoc — tu
zakony svétuji jiz tradi€né pouze vybranému okruhu subjekt — naptiklad notaiim

nebo matri¢nim ufadum.

4 Jedinou vyjimkou jsou vymazy zastavnich prav a vécnych bfemen pievzatych z pozemkové knihy
ve smyslu § 62 odst. 3) a 4) katastralniho zdkona — tato vécnd prava se mazou v ramci
zédznamového fizeni.

49 Ovétené kopie se vyhotovuji v souladu se zdkonem o ovéfovani.

%0 Viz CUZK, Vybrané Zivotni situace — katastr nemovitosti, Navrh na vklad do katastru nemovitosti,
posledni aktualizace 2019, dostupné z https://cuzk.cz/Zivotni-situace/Je-dobre-vedet/Vybrane-
Zivotni-situace-katastr-nemovitosti.aspx

51 CUZK &. 1307/2009 vyjadiujici se k moznosti pouziti kopie listiny jako podkladu pro zapis do
katastru
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Podani mohou byt ¢inéna i v elektronické podobé. Pokud je listina
vyhotovena v elektronické podob&, musi byt opatfena kvalifikovanym
elektronickym ¢asovym razitkem. Je-li listina v elektronické podobé podepsana
elektronickym podpisem, musi byt k podepsani pouzit uznavany elektronicky
podpis. Je-li pisemnost v elektronické podobé zapeceténa elektronickou peceti,
musi byt k pedeténi pouZita uzndvana elektronicka pedet.®? Obsah t&chto pojmit
nalezneme ve zvlastnim zdkoné&.>® Pfipadné je mozné vyhotovit podani v listinné
formé a nasledné jej nechat formou konverze pievést do podoby elektronické.>
Elektronicka forma dokumenti ma vyuziti spiSe ve vefejnopravni sféie pfii
komunikaci mezi orgény vefejné moci nez ve sféte soukromopravni. Divodem
muze byt zatim ne zcela rozSifené vyuzivani datovych schranek soukromymi
uzivateli, pro nékteré osoby pfiili§ vysoké pozadavky na technické dovednosti
uzivatele a mozné nasledky pifi nedodrzeni poZadovanych nalezitosti podéni.
Naptiklad chybéjici nebo neplatné ¢asové razitko ma za nésledek zamitnuti navrhu
na vklad bez moznosti tuto chybu napravit. Dokud se cely proces podani listin
v elektronické podobé nezjednodusi, bude pravdépodobné trvat jesté mnoho let, nez
u soukromych listin pferoste vyznam listin v elektronické podobé vyznam téch
Vv podobg listinné. S ohledem na pozadavky na bezpec¢nost listin (resp. prace s nimi)
vyhotovenych v elektronické podobé ovSem nelze vyrazné zjednoduseni tohoto

procesu v dohledné dob¢ ocekavat.

Zapisy do katastru jsou provadény prostiednictvim ISKN. Jedna se o
integrovany informacéni systém pro podporu vykonu statni spravy Kkatastru
nemovitosti a pro zajiSténi uzivatelskych sluzeb katastru nemovitosti. ISKN
obsahuje prostifedky pro vedeni SPI 1 SGI. Slouzi jako prostfedek nejen k zapisu do
katastru, ale i k poskytovani informaci, a to nejen katastralnim ¢i jinym tfadim,
nybrz Siroké verfejnosti. Prace na tomto systému probihaly v letech 1997 az 2001,

piicemz v zafi roku 2001 byl uveden do provozu.>® V soucasné dobé je plné

52.§ 7 odst. 1) katastralniho zakona.

58 Zakon ¢. 297/2016 Sh., o sluzbach vytvafejicich divéru pro elektronické transakce, ve znéni
pozdéjsich predpist

% Viz § 22 zékona ¢. 300/2008 Sb., o elektronickych tikonech a autorizované konverzi dokumentt,
ve znéni pozdéjsich predpist.

5 CUZK, Informaéni systém katastru nemovitosti - ISKN, posledni aktualizace 2014, dostupné z
https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Informacni-system-katastru-
nemovitosti-ISKN.aspx
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digitalizovany SPI a na dokonceni digitalizace SGI se pracuje — ta je pfitom
provadéna obvykle po jednotlivych katastralnich uzemich pfepracovanim souboru
geodetickych informaci. ISKN je centralizovanym systémem s jasn¢ definovanymi
moznostmi zapisu do katastru nemovitosti. Kazdy zapis, at’ uz se jedna o vlastnické
pravo, vécné bfemeno, pozndmku spornosti nebo druh pozemku, ma sviij vlastni
kod, pod kterym je do katastru zapisovan. Tento systém ma ne¢kolik diivodi. Zapisy
jsou konzistentni a z dlouhodobého hlediska pfehledné — na katastralnim pracovisti
v Chebu tedy budou zapisovat zastavni pravo (s drobnymi odchylkami) stejné jako
na katastralnim pracovisti v Opavé. Jedna se proto i o uzivatelsky pratelsky systém,
jelikoz vystupy jsou pro Sirokou vefejnost prehledné a relativné pochopitelné
(zejména jde-li o vypisy zlistu vlastnictvi). Dale je mozno s daty v takovém
systému nejriiznéj§im zplisobem pracovat — vytvaret z nich naptiklad sestavy nebo
statistiky. Sviij kod maji rovnéz listiny, na zaklad¢é kterych se provadi zapis do
katastru. Vzdy je nutné podfadit listinu pod né&jaky kéd. Téchto kodt jsou stovky®
a jejich pfifazovani je provadéno vesmés rucné — V zapisech tak mohou vznikat
urcité rozdily v ptipadé€, Ze zadavajici osoba z vybéru dostupnych kodi neptiradi
ten spravny. V drtivé vEétsing pripadi vSak budou kody zapsanych listin odpovidat

skuteCnosti a ostatnim zapisim provadénym na jinych katastralnich pracovistich.

Zapisy do katastru se provadéji vyhradné v ramci protokolu V a protokolu
Z. Protokoly (nebo také fizeni) obecné jsou soucasti katastralniho operatu a jejich
vycet je uveden v ustanoveni § 5 odst. 2) pism. e) katastralniho zdkona. Z praxe
katastralnich titad mizeme dovodit, Ze i pies znéni uvedeného ustanoveni, kde
vycet protokolll plisobi taxativné, jedna se o neuzavieny vycet, jelikoZ v ramci
spravy katastru nemovitosti jsou uZivany i dalsi protokoly — viz niZe uvedeny vycet.
Vsechny protokoly jsou vedeny v elektronické podobé, vétsina z nich je pak vedena
I v podobé¢ listinné. Protokoly jsou spravovany v ramci ISKN a jejich ptipadna
listinna podoba je vzdy pievadéna i do podoby elektronické v souladu
s dlouhodobym cilem CUZK katastralni operat co nejvice digitalizovat. Protokoly
na sebe navazuji a mnohé z nich jsou navzajem propojené. Maji pfitom jednotny
evidenc¢ni systém — kazdy protokol ma ptidélenou spisovou znacku, ktera se sklada

Z pismenného oznaceni druhu fizeni, pofadového Cisla, roku zah4jeni fizeni a

% (CUZK, Listiny, posledni aktualizace 2019, dostupné z https://www.cuzk.cz/Katastr-
nemovitosti/Poskytovani-udaju-z-KN/Ciselniky-ISKN/Ciselniky-pravnich-vztahu-a-
listin/Listiny.aspx?feed=RSS
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trojmistného kédu piisluiného katastralniho pracovisté (napt. V-2235/2019-408).%
Tento systém zajist'uje vysokou miru piehlednosti jak pro vefejnost, tak pro osoby
spravujici katastralni operat. Oznaceni protokolii u probihajicich fizeni se zobrazi
na vypisu z listu vlastnictvi u dot¢enych zaplombovanych fizeni (vice o plombovani
nize) a verejnost tak mize snadno pii komunikaci s katastralnim tfadem odkazat
na Cislo fizeni, podobné jako u soudu ¢i exekutora. Z poradi zobrazenych protokolt
na listu vlastnictvi mizeme usoudit, které zapisy budou provedeny diive a které
pozdé&ji v zavislosti na tom, v jakém potadi byla ptislusna fizeni zalozena. Oznaceni
protokold v rdmci nichz byl proveden zapis do katastru nemovitosti, zistavaji na
LV viditeln4, a to do doby, nez dojde k vymazu toho konkrétniho zépisu. Nicméné
ISKN eviduje historii zapisi a diky nému je mozné zpétné¢ dohledat vSechny
provedené zapisy/vymazy (tedy i takové, které na LV nezistavaji viditelné) nebo
zobrazit stav urcité casti SPI (napf. konkrétni LV) k libovolnému okamziku
v minulosti. Navic mizeme nalézt, kdo v daném tizeni provadél jaké operace a kdo
finalni zapis do katastru ucinil. OvSem tyto funkce mizeme plné vyuzivat pouze

pro dobu, po kterou jiz funguje ISKN.

4.2 Typy protokola

Jak jiz bylo uvedeno vyse, zapisy do katastru nemovitosti se provadi
vyhradné v ramci protokold V a Z, nicméné pro ucely piehlednosti vedeni katastru

je zadouci rozliSovat vice protokolt podle jejich obsahu.

PD  Kazdému podani doSlému na katastralni pracovisté se pfidéli ¢islo podaciho
deniku, v tomto protokolu je mimo jin¢ uveden i okamzik, kdy k podéani
doslo. Tato skute¢nost ma zasadni vliv pfi otazce priority zapist. Podani se
nasledné posoudi podle svého obsahu a bud’ se podani vytidi pouze v tomto
protokolu nebo je zné&j zalozeno (vyvazano) nékteré z dalSich fizeni

uvedenych niZe.

\Y Pravdépodobné nejvyznamnéjsi z protokolll, zvlasté po novelizaci u¢inné

od 1.1.2014. V tizeni V se zapisuji (popf. vymazavaji) do katastru vSechna

57 Sustrova D., Borovitka P., Holy J.: Katastr nemovitosti, 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR,
2017, s. 301
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OR

vécna prava.”® Rizeni je zaloZeno na zékladé doslého navrhu na vklad &
samotné vkladové listiny, pokud se jedna o ,,beznavrhové® tizeni dle § 14

odst. 2) katastralniho zdkona. Podrobnéji o fizeni V a zapisu vkladem nize.

Vyznam tohoto fizeni se po 1.1.2014 znacn¢ zmensil v disledku zmény
V pojeti zaznamt a vkladl - nové se zacCalo zapisovat vkladem velké
mnozZstvi zapist, které se diive zapisovaly zaznamem.>® Rizeni Z je
pon¢kud klamavé oznacenti, jelikoz neoznacuje pouze fizeni urcené k zapisu
zaznamu®, nybrz také poznamky®:, ale i zapisu upozornéni®? nebo zmény
jinych 0dajt.%® V tomto fizeni se zapisuji i slozité zapisy typu obnova

operatu.®* Vice o zapisech v ramci fizeni Z niZe.

Jedna se o protokol o ostatnich rozhodnutich. Spada sem fizeni o oprave
chyby v katastralnim operatu®®, o namitkach podanych vi¢i obnovenému

67 o oznaceni

katastralnimu operatu,®® o zméné hranice katastralniho tizemi,
hranice na naklad vlastnika®® nebo evidence dalsich grafickych podkladi.®®
Z uvedenych ftizeni OR patii k nejobvyklejsim fizeni o opravé chyby,
pricemz prub¢h fizeni (ve fazi po podani nesouhlasu s ne/provedenim
opravy) je obdobny jako u fizeni o podané namitce vic¢i obnovenému

katastralnimu operatu. Chybou je v tomto piipadé myslena chyba vznikla

zfejmym omylem pfi vedeni a obnoveé katastru ¢i neptesnosti pii podrobném

%8 Jedinou vyjimkou jsou vymazy zastavnich prav a vécnych biemen ptevzatych z pozemkové knihy
ve smyslu § 62 odst. 3) a 4) katastralniho zakona — tato vécna prava se mazou v ramci fizeni Z.

5 Jako ptiklad miizeme uvést vymaz zistavniho prava na zakladg kvitance &i prohldSeni o vzdani
se zastavniho prava, vymaz vécného bfemene v dusledku umrti opravnéné osoby nebo zapis na
zaklad¢ rozsudku soudu.

60 § 27 katastralni vyhlasky

61 § 28 katastralni vyhlasky

62 § 29 katastralni vyhlasky

83 § 30 katastralni vyhlasky

64 § 46 a nasl. katastralni vyhlasky a ¢l. 50 odst. 6) jednaciho fadu
85 § 44 katastralni vyhlasky

86 § 49 odst. 3) katastralniho zékona ve spojitosti s ¢l. 38 odst. 1) jednaciho fadu

87§ 31 a nasl. katastralni vyhlasky ve spojitosti s €. 39 odst. 1) jednaciho fadu

88 § 61 katastralni vyhlasky ve spojitosti s ¢l. 40 odst. 1) jednaciho fadu

89 § 61 katastralni vyhlasky ve spojitosti s €. 41 odst. 1) jednaciho fadu; do tohoto fizeni spada napf.
vyhotoveni neméfického zaznamu nebo zdznamu podrobného méfeni zmén obsahujici prislusné
udaje pro vyznaceni opravy chyby v katastralnim operatu.
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meéfeni, zobrazeni predmétu méteni v katastralni mapé a pii vypoctu vymer
parcel, pokud byly piekroceny mezni odchylky stanovené provadécim
pravnim piedpisem.’® Takovymi chybami mohou byt chybné geometrické a
polohové urceni, Cislo parcely, tdaj o pravu, upozornéni, druh pozemku,
zpusob ochrany nemovitosti, zpusob vyuziti nemovitosti, idaj o stavbé
véetné udaje o jeji docasnosti, udaj o jednotce, cenovy udaj a idaj pro
danové ucely.”* UCelem fizeni o opravé chyby je tedy uvedeni zapisu
vedeného v katastru do souladu se stavem faktickym. Rizeni o opravé chyby
je mozné zahajit na navrh vlastnika nebo jiného opravnéného nebo z moci
ufedni. Pokud tedy zadost o opravu poda osoba, jez nemiize byt oznacena
jako vlastnik ¢i jiny opravnény, je tuto zddost mozno posuzovat pouze jako
podnét k zahajeni tizeni o opravé ex offo. Nevyhovi-li katastralni Gfad
takové zadosti se zaveérem, Ze neni ditvod zahajovat fizeni o opravé chyby,
nema tato osoba moznost se proti takovému postoji branit. Pokud vsak
zadost o opravu chyby poda vlastnik ¢i jiny opravnény, mé katastralni urad
povinnost informovat vSechny dotéené osoby (zakon opét hovoii o vlastniku
a jiném opravnéném) o tom, ze opravu provedl a jakym zplisobem nebo Ze
opravu neprovedl a zjakych divodd.”? V¢ tomuto oznameni o
ne/provedeni opravy mohou dotéené osoby vyjadfit nesouhlas. Ackoliv
tento proces tykajici se opravy chyby nazyvadme fizenim, az do podani
nesouhlasu s ne/provedenou opravou se nejedna o fizeni ve smyslu
spravniho fadu. Oprava chyby je do tohoto okamziku pouze faktickym
ikonem, ktery je svou povahou neformalni.”® Spravni fizeni je zahdjeno
dnem, kdy je katastrdlnimu ufadu dorucen nesouhlas s ne/provedenim
opravy.’ Cilem fizeni je pak vydani rozhodnuti ve véci. Proti rozhodnuti ve
véci je mozné podat odvolani k pfislusnému zeméméiickému a

katastralnimu inspektoratu.”

0§ 36 odst. 1) katastralniho zdkona
1§ 44 odst. 2) katastralni vyhlasky
2.8 36 odst. 3) katastralniho zakona

8 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 4 As 213/2017
7 C1. 34 odst. 1) jednaciho fadu
75 C1. 36 odst. 4) jednaciho fadu
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Pfedmétem opravy chyby mohou byt pouze vyse uvedené chyby, nemtize
se jednat napiiklad o zménu v prdvnim posouzeni, zda ptedlozené listiny

dostacuji pro provedeni zapisu do katastru ¢&i nikoliv.”®

Po dobu prubéhu fizeni o opravé chyby je na listu vlastnictvi u dotéené
nemovitosti vyznaceno upozornéni odkazujici na probihajici fizeni. Toto
upozornéni se zobrazuje automaticky (neni proto potieba zakladani dalsiho
fizeni Z nebo plombovani nemovitosti) a to do doby, nez je piislusny

protokol ukonéen.’’

Zaznam pro dalsi fizeni se zaklada pti vyskytu nedostatkii zjisténych pii
revizi Udaju v katastru nebo pti obnové katastralniho operatu. Nedostatky je
pritom myslen nesoulad mezi udaji vedenymi v katastru a faktickym
stavem. Nevztahuje se to ovSem na ptipady, kdy byl nesoulad zplsoben
chybou pfi vedeni katastralniho operatu — v tom piipade by bylo zaloZeno
fizeni OR. Jedna se naptiklad o ptipady, kdy byla v terénu zjisténa zména
druhu pozemku, neevidovana stavba (ktera by dle svych parametrti mé¢la byt
v katastru evidovana), bylo zjisténo duplicitni vlastnictvi nebo osoby, které
jsou vedeny jako vlastnici nemovitosti, jsou bez vétSich pochyb po smrti a
nejsou pfitom identifikovany natolik, aby bylo mozné podat zadost o
doprojednani dédictvi na pfislusny soud. Katastralni ufad v takovych
ptfipadech vyzve vlastniky a jiné opravnéné k naprave téchto nesrovnalosti
s odkazem na ustanoveni § 37 odst. 1) pism. d) katastralniho zdkona, které
jim ukladd povinnost hlasit zmény udaji katastru tykajici se jejich

nemovitosti do 30 dnil od uskute¢néni zmény.

Na piislusném listu vlastnictvi se automaticky vyznacuje upozornéni o

probihajicim fizeni ZDR obdobné jako u fizeni OR.”®

76 Viz rozsudek Krajského soudu v Brné sp. zn. 30 A 143/2016, ktery se zabyval ptipadem, kdy byla
do katastru nemovitosti zapsana poznamka spornosti. Poté byla provedena oprava chyby a
zapsana poznamka spornosti byla vymazana z katastru nemovitosti s odivodnénim, Zze
ptredlozené listiny nepostacovaly na zapis do katastru (resp. neodivodnovali provedeni zapisu).
Soud ve véci konstatoval, ze zvoleny postup sméfoval proti tcelu a smyslu institutu opravy
chyby, nebot’ neslo o zakladni a jednoduché pravni uvahy vychazejici z obsahu zkoumanych
listin, ale de facto o odlisné pravni posouzeni naplnéni podminek pro zapis poznamky spornosti.

" Bod 6.3.4.5. Navodu pro spravu katastru

8 TamtéZ
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PGP V tomto protokolu se zaznamendva pribcéh fizeni o zadostech Uredné

PU

00

opravnénych zemémétickych inzenyri’® o potvrzeni geometrického planu.
V soucasné dobé se jiz tyto zadost podavaji vyhradné elektronicky.®
Geometricky plan je elektronicky potvrzen a od tohoto okamziku muze byt
(spolu s piislusnou listinou) podkladem pro zakres do katastralni mapy.
Potvrzeni se vyznacuje na listinnou podobu geometrického planu a obsahuje
mimo jiné i1 ¢islo protokolu PGP a cas jeho potvrzeni. Potvrzené

geometrické plany se ukladaji v archivech katastralniho tradu.

Rizeni zahajené na zakladé ustné ¢i pisemné podané zadosti podle vyhlasky
o poskytovani udaji. Jedna se o prakticky projev zasady formalni publicity
pfi vedeni katastru. Katastralni Gfad umoznuje v ufednich hodinach a v
prostorach k tomu uréenych bezuplatné nahliZet do katastru a pofizovat si z
n¢ho pro svou potiebu opisy, vypisy nebo nacrty ¢i o udajich katastru
poskytuje Ustni informace.®! Neni ov§em mozné volné nahlizet do sbirky
listin ¢i pozemkovych a Zelezni¢nich knih - zde je pouze mozné pozadat si
o vyhotoveni kopie. Zakon o spravnich poplatcich stanovi, které vystupy

z katastru jsou zpoplatnény.

Katastralni Gifady pti poskytovani idaja z katastru spolupracuji. Byly zpétné
naskenovany listiny ulozené ve sbirce listin v roce 2014 a pozdéji, je tedy
mozné vyzadat si na pockani kopii zté€chto listin na kterémkoliv
katastralnim pracovisti. Dale je moZné vyzadat si (nikoliv v§ak na pockani)
naskenovani jakékoliv diive zaloZené listiny uloZzené na jiném katastralnim
pracovisti. Cilem digitalizace sbirky listin je umoZznit Siroké vetejnosti co
nejsnazsi piistup do katastru nemovitosti, coZ nelze nez s povdékem

kvitovat.

Neboli fizeni o obnové katastralniho operatu, které mtze byt provedeno
novym mapovanim, piepracovanim souboru geodetickych informaci nebo

na podkladé vysledk pozemkovych tprav. Pro kazdé dotené katastralni

9§ 16 zakona ¢. 200/1994 Sb., 0 zeméméfictvi a 0 zméné a doplnéni nékterych zakont souvisejicich
S jeho zavedenim, ve znéni pozdéjsich predpisi

80 § 74 odst. 2) katastralni vyhlasky

81 § 5 odst. 1) vyhlasky o poskytovani tdajt
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tizemi se zaklada samostatné fizeni 00.%2 Forma obnovy novym
mapovanim je velmi narocnd. Katastralni tfady k této form¢ obvykle nemaji
dostate¢né vlastni zdroje a objednavka téchto praci u soukromého
poskytovatele geodetickych sluzeb by byla zna¢né nédkladna. Z téchto

davodi se s touto formou obnovy operatu v soucasnosti setkavame ziidka.

Mnohem castéjs$i je druha forma obnovy a tou je prepracovani souboru
geodetickych informaci — tzv. ,,digitalizace®, pfi niz nedochazi k vytycovani
hranic pozemk v terénu. Provadi se pii ni alespon ¢astecna revize katastru,
oprava zjiSténych chyb, porovnavani souladu SGI a SPI a v neposledni fad¢
doplnéni pozemkli dosud evidovanych zjednodusenym zpiisobem® do

obnovovaného souboru geodetickych informaci.

Poslednim zpisobem je forma pozemkovych uprav. Pozemkovymi
upravami se ve vefejném zajmu prostorov€é a funkéné usporadédvaji
pozemky, sceluji se nebo d€li a zabezpecCuje se jimi pristupnost a vyuziti
pozemkil a vyrovnani jejich hranic tak, aby se vytvofily podminky pro
racionalni hospodafeni vlastnikii pudy.®* Pozemkové tupravy ¥di SPU,
pficemz potfebné podklady zajiStuje (minimaln€ z vétsi Casti) externé
soukromy poskytovatel s potiebnym opravnénim. Katastralni ufad pak
provadi piislusné zapisy do katastru nemovitosti na zakladé¢ rozhodnuti
vydanych SPU (zejména zapisuje k dotéenym nemovitostem poznamku o
zahdjeni pozemkovych uprav a o schvalenych pozemkovych Upravach a

provadi konecny zapis pozemkovych uprav).

Katastralni urad vylozi na dobu nejméné 10 pracovnich dnli novy soubor
geodetickych informaci a soubor popisnych informaci v obci, ve které se
obnovuje katastralni operat, k vefejnému nahlédnuti.?® Vlastnici a jini
opravnéni mohou béhem vylozeni obnoveného katastralniho operatu a ve

lhité 15 dnl ode dne, kdy skoncilo jeho vyloZeni, podat namitky proti

82 C1. 50 odst. 1) jednaciho fadu

8 Jedna se o pozemky s plivodem v evidenci nemovitosti (pozemky ,,EN“), pozemkovém katastru
(pozemky ,,PK*) a pfidélovém planu nebo jiném podkladu (pozemky ,,GP*)

8 § 2 zdkona o pozemkovych upravach

85 § 45 odst. 1) katastralniho zakona
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RO

obsahu obnoveného Kkatastralniho operatu.®® V ptipadé podani namitky
nasleduje zalozeni spravniho fizeni (fizeni OR) a obdobny proces jako u

podani nesouhlasu s ne/provedenou opravou chyby.

Na pfislusném listu vlastnictvi se automaticky vyznacuje upozornéni o
probihajicim fizeni OO obdobné jako u fizeni OR.®” U probihajicich
pozemkovych uprav se navic vyznacuji poznamky: ,,zahdjeny pozemkové
upravy” a ,,schvalené pozemkové upravy*. Druha z uvedenych poznamek
ma zasadni dopad na posuzovani zadosti o zapis do katastru a obecné listin
urcenych k zapisu. Jsou-li totiz v té€chto listinach uvedeny pozemky, které
jsou predmétem fizeni o pozemkovych upravach, musi zde byt uvedeny i
jim odpovidajici pozemky podle schvaleného navrhu pozemkovych tprav.
Paklize v listinach tyto pozemky uvedeny nejsou, jedna se o
neodstranitelnou vadu, pro kterou nelze vklad ani jiny zapis povolit. Navic
po zapisu poznamky ,,schvdlené pozemkové upravy* nelze dotené pozemky

bez souhlasu SPU zatizit ani zcizit.®®

Pted vyhlaSenim platnosti obnoveného operatu katastralni ufad vyviji snahu
zapsat do katastru vSechny zéapisy tykajici se nemovitosti v dotceném
katastralnim izemi, u kterych je to s ohledem na lhiity mozné. V urcitém
okamziku pted vyhlaSenim je dotéené katastralni izemi uzamceno a nent jiz
nadale mozné provadét v ném jakékoliv zapisy. Po vyhldSeni platnosti
operatu se muze stat, ze oznaCeni nemovitosti u listin v probihajicich
vkladovych tizeni nemusi odpovidat aktudlnimu stavu. V takovém ptipadé
katastralni Ufad vyhotovuje pisemné rozhodnuti o povoleni vkladu, ve
kterém odivodni nesoulad oznaceni nemovitosti pifedlozené listiné

s aktualnim stavem a své rozhodnuti zapis piesto provést.8°

Rizeni zakladané pii revizi udaju katastru. Katastralni ufad reviduje soulad
udaji katastru se skuteCnym stavem v terénu, a to pomoci kontrolnich

prohlidek na mist¢ samém. Piedmétem kontroly jsou hranice pozemkii,

8 § 45 odst. 3) katastralniho zakona

87 Bod 6.3.4.5. Navodu pro spravu katastru

8§ 11 odst. 13) zakona o pozemkovych pravach
8 (1. 20 odst. 3) pism. c) jednaciho fadu

% § 18 odst. 2) katastralniho zékona
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obvody budov a vodnich d¢l, druhy a zplsob vyuziti pozemkt, typy a
zpiisob vyuziti staveb, zapisy ZDR z hlediska potfebnosti jejich evidovani a
dalsi udaje evidované v Katastru.®! Zjisti-li katastralni ufad nesoulad mezi
udaji evidovanymi v katastru a faktickym stavem, vyzve vlastnika
nemovitosti k napravé a uvedeni do souladu. Neodstrani-li vlastnik zavadny
stav ve stanoveném terminu, je zaloZeno fizeni ZDR upozoriujici na tuto
skute¢nost na pfislusném listu vlastnictvi — toto fizeni pak zlstane oteviené
az do doby, nez vlastnik rozpor odstrani. Vlastnik se rovnéz nezjednanim

vCasné napravy dopousti prestupku.

P Rizeni o spravnich deliktech ve smyslu ustanoveni § 59 katastralniho
zakona, podle n¢&jz se prestupku dopusti osoba, kterd pouzije udaje
evidované v katastru v rozporu s katastralnim zakonem nebo osoba, ktera
porusi né€kterou ze svych povinnosti stanovenych v § 37 katastralniho
zakona (tedy zejména neohldsi ve stanovené lhaté zménu v udajich
evidovanych v katastru nebo neposkytne katastralnimu tfadu potiebnou
soucinnost). Za takovy piestupek Ize ulozit pokutu az do vyse 50.000,- K¢,
popiipade 100.000,- K¢ pokud se jedna o pravnickou ¢i podnikajici fyzickou
osobu. Na toto fizeni se vztahuje zakon ¢. 250/2016 Sb., o odpovédnosti za
prestupky a fizeni o nich, ve znéni pozdéjsich predpisti. Nesoulad udaji
vedenych v katastru se skutecnym stavem je Castym jevem. Zakladani
prestupkovych fizeni a jejich administrace proto vyzZaduje vcelku znacné
lidské zdroje, které katastralni ufady obvykle k dispozici nemaji. Nelze se
proto divit, ze Cetnost zahdjeni piestupkovych fizeni katastralnimi ufady je
minimalni. Pfesto katastralni ufady vyvijeji tlak na vlastniky nemovitosti,
aby udrzovali zapisy v katastru aktualni, a to zalozenim fizeni ZDR
upozoriujicim na nesoulad. Nemovitost s timto zdpisem je hlife prodejna a
koupé takové nemovitosti prostfednictvim hypotecniho uvéru poskytnutého

bankou je pted vyfeSenim nesouladu téméf nerealna.

91 § 43 katastralni vyhlasky
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4.3 Zapis v fizeni V

4.3.1 Charakteristika

Vkladové fizeni je proces smétujici k zapisu do katastru nemovitosti.
Ptestoze zapis poznamky muiize mit rovnéz zasadni dopady, miizeme vklad oznacit
za nejdilezitéj$i formu zapisu do katastru nemovitosti. Na vkladové fizeni se na
rozdil od zaznamu ¢&i poznamky subsidiarné aplikuje spravni ¥ad.%? Na rozdil od
pravni upravy platné do 31.12.2013, kdy se do katastru vkladem zapisovalo pouze
pét vécnych prav a ucinky vkladu byly vzdy konstitutivni, nyni se do katastru
zapisuje vkladem dvacet vécnych prav, prav jako vécné ujednanych, najem a pacht.

Mnohdy maji také v soudasnosti vklady t¢inky deklaratorni.®

Vkladové fizeni je mozno zah4jit na navrh nékterého z Gcastnikli nebo 1
bez navrhu — v piipadech uvedenych nize. Ugastniky Fizeni jsou osoby, jejichz
pravo vznika, zanikd, méni se, rozsifuje se nebo se omezuje. Osoba, ktera fakticky
poda (odnese nebo doruc¢i pomoci elektronické korespondence) na katastralni tirad
listiny urcené k zahajeni vkladového fizeni, nemusi byt nutné¢ ucastnikem

vkladového fizeni.?*

4.3.2 Zahéajeni vkladového fizeni na navrh

Navrhové vkladové fizeni je zahdjeno okamzikem, kdy navrh na vklad
dosel piislusnému Kkatastralnimu ufadu®, je piitom lhostejné, na které
Z katastralnich pracovist' piislusného katastralniho tifadu je navrh dorucen.®® Jina

situace nastava v piipad¢, Ze je navrh dorucen na jiny katastralni Gifad. V takovém

92 Viz napt. usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 2191/2005

9 Napf. u zapisu rozsudkti soudu, které maji uginky uz k pravni moci rozsudku, ptipadné u zapisu
nemovitosti do podilového spoluvlastnictvi byvalych manzelti ve smyslu ustanoveni § 741 pism.
b) 0.z. vptipadé, Ze do tii let od pravni moci rozsudku o rozvodu neprobéhlo vypotradani
spole¢ného jméni manzell.

% Takto je tomu kupiikladu u notéafe vystupujiciho jako soudni komisaf a zaslani usneseni o dédictvi
% § 10 ve spojeni s § 14 katastralniho zdkona

% Aby v takovém piipadé bylo mozno splnit povinnost zaloZit vkladové fizeni a dotdené nemovitosti
»zaplombovat® nejpozdéji nasledujici den, maji katastralni ufady stanoveny jednotny postup
spocivajici v neprodleném naskenovani doslého podani a zaslani na prislusné pracovisté
elektronickou formou. Bylo-li podani uéinéno v listinné formé, zaSlou zaroven na ptislusné
pracovisté originl podani poStovni zasilkou.
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piipadé se nasledujici postup fidi ustanovenim § 12 spravniho fadu a nepftislusny
katastralni ufad bezodkladné postoupi podané podani ptislusnému ufadu (resp.
pracovisti). Pravni ucinky spojené s podanim pak nastavaji az okamzikem doruceni
prislusnému uiadu.

Navrh na vklad se podéva na formuléii stanoveném vyhlaskou ¢. 359/2013
Sb., o stanoveni vzoru formulafe pro podani navrhu na zahéjeni fizeni o povoleni
vkladu. Jina forma navrhu na vklad neni pfipustnd.®” Povinné naleZitosti navrhu na
vklad jsou obsazeny v § 14 odst. 1) katastralniho zakona. Z navrhu na vklad musi
byt patrné komu je urcen, oznaceni tcastniki, dotéenych nemovitosti a prav, ktera
maji byt do katastru zapsdna nebo z n¢j vymazana. Navrh na vklad musi byt
podepsan alespon jednim z icastnikli, aby bylo patrné, kdo je navrhovatelem.
Urceni, kdo je navrhovatelem, méa ovS§em omezeny vyznam, ktery spociva zejména
v povinnosti uhradit poplatek za pfijeti navrhu na zahajeni fizeni o povoleni vkladu
a Vpovinnosti katastrlniho ufadu zasilat ozndmeni o zahdjeni fizeni.%®
Navrhovatelé jsou povinni poplatek spoleéné a nerozdilng uhradit.®® Jina prava a
povinnosti s postavenim navrhovatele spojena nejsou, jelikoz se v tomto piipadé
nepouzije ustanoveni § 45 odst. 4) spravniho fadu zarucujici navrhovateli pravo vzit
svij navrh zpét nebo ho zuzit. V tomto ptipadé se pouzije specidlni iprava obsazend
v § 16 odst. 2) a 3) katastralniho zékona - se zpétvzetim ¢i zizenim navrhu musi
souhlasit vSichni uc€astnici fizeni bez ohledu na to, zda jsou navrhovateli ¢i nikoliv.
Zajimava situace nastdvd v okamziku, kdy je katastralnimu ufadu dorucen
nepodepsany navrh na vklad. Otdzkou je, zda ma katastralni Ufad povinnost
vkladové fizeni zahajit a jakym zptisobem ma dale postupovat. K této otazce se
vyjadtil OMaK pro Ustecky kraj svym piipisem ze dne 27.5.2011, ve kterém se
odkazuje na ustanoveni § 4 odst. 2) zdkona o zapisech do katastru, které stanovilo,
ze ,,Fizeni o povoleni vkladu je zahdjeno okamzZikem doruceni pisemného navrhu

licastnika Fizeni prislusnému katastralnimu viradu.“*® Rizeni je tedy dle vyjadteni

9§ 14 odst. 1) katastralniho zékona

% Katastralni ufad je dle ustanoveni § 47 odst. 1) spravniho fddu povinen vyrozumét o zahéjeni
vkladového fizeni vSechny jemu znamé Gcastniky, ktefi nejsou navrhovateli (nepodepsali navrh
na vklad). Dale je obsahem tohoto vyrozuméni i moznost vyjadrit se k podkladiim pro rozhodnuti
ve smyslu § 36 odst. 3) spravniho fadu.

% § 3 zdkona o spravnich poplatcich

10 Obdobné ustanoveni mizeme nalézt v katastralnim zakoné i dnes, byt zde neni explicitng
stanoveno, ale musime jej dovodit z ustanoveni § 10 ve spojeni s Ustanovenim § 14.
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OMakK zahgjeno jiz samotnym doruc¢enim navrhu na vklad, neni pfitom podstatné,
zda je navrh perfektni. Dale je pak potfeba postupovat dle ustanoveni § 45 odst. 2)
spravniho tadu, které zni: ,,Nema-li Zadost predepsané nalezitosti nebo trpi-li jinymi
vadami, pomuze spravni organ zadateli nedostatky odstranit na misté nebo jej vyzve
Kk jejich odstraneni.”“ S timto zavérem OMak se ovSem nelze ztotoznit, jelikoz
zminéna ustanoveni, na které je odkazovano, hovoii o ,,doruceni navrhu ucastnika*
a ,,pomoci Zadateli odstranit nedostatky*. Z uvedeného tedy vyplyva, ze je stézejni,
abychom znali osobu zadatele. Vezmeme-li navic v potaz povinnost katastralniho
ufadu zaslat castnikiim (tém, ktefi nepodali navrh na vklad) ozndmeni o zah4jeni
vkladového fizeni a povinnost navrhovatele uhradit spravni poplatek za pfijeti
navrhu na zah4jeni fizeni, nelze nez dojit k zdvéru, ze zavér OMaK je chybny —
katastralni ufad by v takovém pftipadé nebyl schopen zjistit, komu ma zaslat
ozndmeni o zah4jeni fizeni ani na kom ma narokovat povinnost uhradit spravni
poplatek. Nehledé¢ na zékladni atribut, ze se jedna o navrhové fizeni — méli bychom
tedy byt schopni ur¢it osobu navrhovatele uz pii samotném podani. Zavér je tudiz
takovy, Ze na zdklad€ nepodepsané¢ho navrhu na vklad by katastralni afad vkladové
fizeni zah4jit nemél. Pfi takovém zaveéru vSak nastdvd prakticky problém
v okamziku, kdy na podateln¢ katastralniho uradu ptesto vkladové fizeni na zakladé
nepodepsaného navrhu na vklad zalozi. Nejsou-li zatim v fizeni u€inény zadné
ukony, I1ze ho ukond¢it jako mylné a listiny zaslat zp&t podateli (je-li jeho adresa
zndma). OvSem pokud jiz byl naptiklad uhrazen spravni poplatek, odeslano
oznameni o zah4jeni fizeni nebo byly zaplombovany dotéené nemovitosti, nelze jiz
fizeni ukoncit jako myln¢ zaloZené. V takové situaci jiz neni mozné zhojit chybu,
kterd byla katastralnim Gfadem uciné€na, a je nutné postupovat ad hoc v kazdém
ptipad¢ tak, aby nésledky nespravného ttedniho postupu byly co mozna nejmensi

a nevznikla (zejména ucastnikiim) z4dn skoda.'%

U vefejnosti je vyznam navrhu na vklad casto velmi podcetiovany.
Pravdou ovSem je, Ze vkladové fizeni (ndvrhové) je fizenim o Zadosti — katastralni
ufad tak rozhoduje o tom, zda lze provést vklad tak, jak je navrhovany pravé
v ndvrhu na vklad, pfi¢emz vkladova listina (které je, na prvni pohled logicky,

prikladana vétsi dilezitost) tvoifi pouhou pfilohu navrhu na vklad. Nespravné

101 Podobna situace (tedy takovd, kdy jiz nelze zhojit nespravny tfedni postup) by vznikla, pokud

by katastralni Gfad zalozil vkladové fizeni na zakladé navrhu na vklad, u n¢hoz by nebyla
prilozena vkladova listina v rozporu s § 15 odst. 2) katastralniho zdkona.
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vyplnény formuléaf navrhu na vklad mtze vést (a mnohdy se tak skutecné¢ déje) az
K zamitnuti navrhu na vklad. V fadach pravnikt posuzujicich na katastralnich
uradech listiny uréené k zapisu vkladem se dlouhd 1éta vedou diskuze o tom, které
nedostatky navrhu na vklad jsou ,zhojitelné“ a které nikoliv. Obecné lze
konstatovat, ze zpctvzeti a zuzeni navrhu (samoziejmé je-li ucinéno vSemi
i¢astniky) je akceptovatelné.’’> Na ne zcela pevnou ptdu se pak dostidvame
Vv otazkach zmény a rozsifeni névrhu, kde v praxi jednotlivych tfednik panuji
rizné postoje, bohuzel Casto ovlivnéné jejich ptistupem ke klientim. Dle vyjadieni
CUZK!® py se v t&chto piipadech mélo rozlisovat, zda se jedna o zménu obsahu
podani ve smyslu § 41 odst. 8) spravniho fadu nebo o zménu rozsahu podéni. Zména
rozsahu podani totiz bez dal$iho povolena neni, s vyjimkou zizeni navrhu, kterou
spravni tad 1 katastralni zadkon vyslovné pfipousti. Z vyse uvedeného tak vyplyva,
ze zména obsahu navrhu na vklad by méla byt ptipustna na rozdil od zmény rozsahu

formou rozsifeni.1%

4.3.3 Zahajeni vkladového fizeni bez navrhu

Vkladové fizeni je dle ustanoveni § 14 odst. 2) katastralniho zakona
zahajeno také tehdy, pokud pfislusnému katastralnimu tfadu doslo od soudu nebo
soudniho exekutora jeho rozhodnuti nebo potvrzeni o pravu, které se do katastru
zapisuje vkladem. Do vyctu subjektl, u kterych se na zahajeni vkladovych fizeni
nevyZaduje navrh na vklad, miZeme jist¢ zahrnout i notéfe, a to v ptipadech, kdy
vystupuje jako soudni komisaf. Vzhledem k taxativnimu charakteru vyctu osob
neni naopak mozné toto specidlni postaveni pfiznat dal§im orgdniim vetfejné moci

jako tfeba finanénim Gfadiim ¢&i Statnimu pozemkovému ufadu.'®® Vyrozuméni o

102 Ostatné tuto moznost nam dava i § 16 odst. 2) a 3) katastralniho zdkona
108 pokyn & CUZK-32027/2012

104 K tomuto zavéru mizeme dojit i pokud si predstavime praktické dopady moznosti navrh na vklad
roz$ifit — pokud by ucastnici 15 dni od podani navrh na vklad rozsifili o dal$i dotcené
nemovitosti, pak by se tyto nové navrhované nemovitosti musely také zaplombovat, pocala by
bézet nova lhata, po kterou by nebylo mozné vklad povolit (coz by katastralnimu tradu
znemoznilo o véci rozhodnout do 30 dnti) a v neposledni fadé by to znacné podkopavalo pravni
jistotu, jelikoz prava k nové navrZzenym nemovitostem by byla zapsana s pravnimi ucinky
k okamziku podani ptivodniho navrhu na vklad. Zavér, ze navrh na vklad nelze roz§itovat, se
tedy vzhledem k souvislostem jevi jako spravny.

105 Tento zavér vyplyva i z pokynu OMaK pro Plzefisky kraj z roku 2014 s piehledem ptipadi, kdy
je vyzadovan navrh a spravni poplatek.
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zahajeni vkladového fizeni dle § 47 odst. 1) spravniho fadu zasil4 katastralni Grad

u beznavrhovych fizeni v§em ucastnikim.

Povinnost organti vetfejné moci zasilat katastralnimu tufadu listiny uréené
k zapisu do katastru je stanovena v § 39 pism. a) katastralniho zakona, které zni:
,Organy verejné moci zasilaji katastralnimu uradu sva rozhodnuti tykajici se
nemovitosti vydana podle jiného pravniho predpisu, ktery zaroven stanovi organu
verejné moci povinnost zaslat rozhodnuti, souhlas nebo oznameni nebo jiny vkon k
zapisu do katastru katastralnimu uradu, a to do 30 dnit ode dne nabyti pravni moci
rozhodnuti nebo do 30 dnii ode dne jejich vydani; listiny, na zdakladeé kterych se
provadi vklad do katastru, orgdany verejné moci s vyjimkou soudii a soudnich
exekutorii katastrdalnimu uradu nezasilaji.” Zde si mizeme vSimnout nesouladu
katastralniho zakona s jinymi prdvnimi pfedpisy, které naopak jinym organim
vetejné moci ukladdaji povinnost listiny urcené k zapisu do katastru vkladem
katastralnimu ufadu zasilat.!% Jedna se napiiklad o Statni pozemkovy uiad, ktery
ma na zaklad¢ ustanoveni § 11 odst. 10) zakona o pozemkovych upravach
povinnost zaslat katastralnimu ufadu pravomocné rozhodnuti o vyméné nebo
ptechodu vlastnickych prav vydané v rdmci pozemkovych tUprav. Déle se jedna o
spravce dang, ktery je opravnén v souladu s ustanovenim § 170 danového fadu
svym rozhodnutim zatizit nemovitou véc zastavnim pravem za ucelem zajisténi
neuhrazené dané. Ustanoveni § 170 odst. 4) pak jasné pocitd s doru¢enim tohoto
rozhodnuti spravcem dané. Jakykoliv jiny zavér by postradal smysl (pokud by
danovy dluznik nemél v imyslu zatiZit si vlastni nemovitost zadstavnim pravem ve
prospéch statu, potazmo spravce dané, a jeSté za to zaplatit spravni poplatek za
podani ndvrhu na vklad). Ve zminénych ptipadech pfitom ptlijde zcela jisté o zapis
vkladem, jelikoz se jednd o zapis v&cnych prav, jeZ maji byt ve smyslu ustanoveni
§ 11 odst. 1) katastralniho zdkona zapisovany vyhradné vkladem. Ziejmé tedy
nezbyva nic jin¢ho, nez pohliZet na zakon o pozemkovych tpravach, danovy fad a
ptipadné i dalsi pfedpisy obsahujici obdobna ustanoveni, jako na lex specialis, které
pouziti ¢asti ustanoveni § 39 pism. a) katastralniho zdkona uvadéjici taxativni vycet
organti vetejné moci, jeZ své listiny urené k zapisu vkladem katastralnimu ufadu

nezasilaji, vylucuji. Vzhledem ke znéni ustanoveni § 14 odst. 2) katastralniho

196 Diivodova zprava k § 39 katastralniho zdkona se spokojila s konstatovanim, Ze toto ustanoveni

je ptevzato z dosavadni Gipravy, pticemz se v praxi osvédcilo.
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zdkona muzeme ovSem dospét k zavéru, ze u listin dorucenych jinymi organy
vetejné moci nez soudem ¢i soudnim exekutorem a zarovenn urCenych k zapisu
vkladem, by katastralni titad mél spolu se vkladovou listinou vyzadovat navrh na
vklad.

Vetejnosti méné¢ znama bude pak moznost katastralniho uradu zalozit si
vkladové Fizeni bez nutnosti jakéhokoliv podnétul®”. Jedna se o situaci, kdy
katastralni ufad chybné zapiSe do katastru nemovitosti urCity udaj v rdmci
vkladového fizeni. Tuto situaci je nutno hodnotit jako chybu pii vedeni
katastralniho operatu ve smyslu § 36 odst. 1) pism. a) katastralniho zakona, tedy
chybu zpiisobenou ziejmym omylem pii vedeni a obnové katastru. Musi se pritom
jednat o opravu udaji uvedenych v ustanoveni § 44 odst. 2) katastralni vyhlasky.
V takovém piipad¢ katastralni Gifad z moci ufedni zaloZi fizeni o opravé chyby (v
ramci fizeni OR), na které navaze tizeni Z ¢i fizeni V (v takovém piipad¢ je tedy
zalozeno vkladové fizeni, slouzi ovSem pouze jako jakési pomocné fizeni pro
opravu chyby). V takto zalozeném fizeni Z nebo V provede opravny zapis do
katastru nemovitosti, pfi¢emz o této opravé vyrozumi ucastniky v ramci fizeni OR.

Kritéria udavajici, zda ma byt zalozeno fizeni Z nebo V jsou nasledujici:

1) Pokud chyba spociva v nespravnosti udaje, ktery nemiize vyvolat pochybnosti
o existenci ¢i rozsahu prava vuci tietim osobam (napr. chybna adresa viastnika
nebo chybny udaj o poradi prava, které je ddno zdkonem, typicky poradi
zastavniho prdava soudcovského nebo exekutorského), provede se oprava
vyluéné v rezimu § 36 katastralniho zdkona, z hlediska ISKN tedy bude vlastni
zasah v katastralnim operatu proveden v fizeni typu Z navdzaném na fizeni

typu OR.

2) Jde-li vSak o chybu v takovém udaji, ktery je pro charakteristiku pfedmétného
prava zasadni (napr. vyse spoluvilastnického podilu, osoba zastavniho véritele
apod.), pak musi mit oprava chyby (. viastni zasah v katastrdalnim operatu,
kterym je chybny stav udaju katastru napravovan) formu toho zapisu, kterym

mélo byt toto pravo zapsano, tedy formu vkladu. Jelikoz ale i v takovém

197 Srov. Sustrova, D.: Jak se proméni katastr po 1. lednu 2014, Pravni radce ¢. 12/2013, Economia

a.s., s. 25, kde tuto moznost autorka nepfipousti. Dluzno ovSem zminit, Ze metodika, na kterou
odkazuji, nebyla v dobé publikace zminéného &lanku jesté vydana.
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piipadé se jedna o opravu chybného udaje, uplatni se zdroveil plné¢ rezim

ustanoveni § 36 katastralniho zakona.

3) Specifickou kategorii z hlediska oprav jsou pak nespravné cenové udaje, v
piipadé kterych bude vlastni zasah v katastralnim operatu proveden vzdy v
puvodnim znovuotevieném vkladovém fizeni, aniz by dochazelo k dalSimu
zapisu; po procesni strance bude oprava provedena samoziejmé opét v rezimu

ustanoveni § 36 katastralniho zakona. 1%

4.3.4 Ptilohy navrhu na vklad

V kazdém podani, na zdklad¢ kterého ma byt zalozeno vkladové fizeni (at’
uz navrhové ¢i beznavrhové), musi byt obsazena vkladova listina, tedy listina, na
jejimz zékladé ma byt zapsano (resp. vymazano) pravo do katastru. V ustanoveni
§ 15 odst. 1) katastralniho zdkona jsou obsazeny i dalsi listiny, které mohou byt
ptilohou navrhu na vklad (nékteré mohou byt obsazeny i u beznavrhového tizeni).

Jedna se 0:

- plnou moc s ufedné ovéfenym podpisem zmocnitele, je-li UcCastnik
vkladového fizeni zastoupen zmocnéncem; pokud se provadi vklad na
zakladé vefejné listiny a zmocnéncem je osoba, ktera vetejnou listinu

sepsala, podpis zmocnitele nemusi byt ufedné ovéien,

- vypis z obchodniho nebo jiného zdkonem stanoveného rejstiiku, pokud je
ucastnikem vkladového fizeni pravnicka osoba a neni-li vypis moZzno ziskat
bezplatné¢ dalkovym pfistupem v Ceském jazyce; vypis se nevyZzaduje,

pokud je vkladov4 listina vetejnou listinou,

- dalsi listiny, pokud jejich potfeba vyplyva z jiného pravniho ptedpisu,
napiiklad souhlas piisluSného organu vetejné moci s délenim nebo
scelovanim pozemkil nebo souhlas pfislusného organu vetfejné moci k

pravnimu jednéni ucastnika vkladového fizeni.

Vkladové listiny mohou byt listiny soukromé ¢i vetejné. Jejich definici nalezneme

V § 565 a nasl. 0.z., kdy vefejnymi listinami jsou listiny vydané organem veiejné

108 pokyn CUZK-16229/2015-22 ze dne 27.5.2016 k postupu V piipadé nespravné provedeného
vkladu
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moci v mezich jeho pravomoci nebo listiny, které za vetejné listiny prohlasi zakon.
Soukromé listiny jsou pak vSechny ostatni. Rozdil téchto listin je v ramci
vkladového fizeni citelny zvlasté u jejich prezkumu, kdy kazda z téchto listin musi
splinovat jina kritéria, aby mohla slouzit jako podklad pro zapis do katastru

nemovitosti. Vice o této odlisSnosti v ¢asti tykajici se pfezkumu vkladovych listin.

Listiny uréené k zapisu do katastru nemovitosti, jak uz bylo uvedeno vyse,
se katastralnimu ufadu predkladaji v originale nebo ovéfeni kopii a v jednom
vyhotoveni. Tyka-li se pravo, které¢ ma byt na zéklad¢ listiny zapsano do katastru,
jen ¢asti pozemku evidovaného v katastru, musi byt s listinou spojen geometricky
plan, ktery cast pozemku vymezuje. Geometricky plan se povazuje za soucast
listiny.1% Doned4dvna znamenala absence geometrického planu v okamziku podani
navrhu na vklad nezhojitelnou vadu podani a nebylo tak mozné vklad povolit. To
se tykalo i ptipadi, kdy byla pfedlozena jen prosta kopie geometrického planu.!®
Ne zcela jasna byla dale otazka, zda geometricky plan musi byt pevné spojeny
(sesity nebo jinym zpusobem pevné spojeny) s vkladovou listinou. Mohli jsme
nalézt jak nazor, ze fyzické nespojeni listiny plsobi jeji neplatnost pro neurcitost
takového tkonu,! tak nazor, Ze tato skutecnost neplatnost smlouvy nepiisobi a
geometricky plan tak miize byt v okamziku podani navrhu na vklad volné ptiloZen
ke vkladové listing.!'? Vezmeme-li v uvahu situaci, kdy ve smlouvé bylo na
pfislusny geometricky plan vyslovné odkazovano a v okamziku podani navrhu na
vklad byl geometricky plan (voln€) ptiloZzen ke vkladové listin€, zamitnuti tohoto
navrhu se jevilo jako ptespfili§ formalistické, zvlasté s piihlédnutim k tomu, Ze
pevné spojeni listli neni dano jako podminka platnosti ani u samotné vkladové
listiny. V nedavné dobé nastésti doslo ze strany CUZK ke zméné piistupu k témto

situacim a nyni je mozné geometricky plan doplnit ke vkladové listin€ i v prib¢hu

109°§ 7 odst. 3) katastralniho zakona

110 Zde je vhodné poznamenat, Ze vyhotoveni ovéfené kopie geometrického planu nepodléhd obecné
upravé zédkona o ovéfovani, nybrz specialni Upravé dle § 16 zakona ¢. 200/1994 Sb., o
zeméméfictvi a 0 zméné a doplnéni nékterych zakont souvisejicich s jeho zavedenim, a osobou
opravnénou k vyhotoveni takové kopie je ufedné opravnény zemémericky inzenyr.

111 Napt. rozsudek Méstského soudu v Praze sp. zn. 33 Ca 121/93 nebo rozsudek Krajského soudu
v Ostrave sp. zn. 22 Ca 522/98.

112 Napt. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 356/2004.
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fizeni (v pfipadé, Ze vkladova listina na geometricky plan odkazuje), vklad tak

nemusi byt v téchto ptipadech nutné zamitnut.'*3

Taxativni vycet vkladovych listin ani dalSich listin, které mohou byt
obsaZeny v podani, neni z pochopitelnych davodi stanoven, byt v ramci ISKN je
za Ucelem digitalizace zapotiebi listinu vzdy podiadit pod systemizovanou listinu
v ¢iselniku.!** Na ptipady, kdy zékon stanovi, Ze pravo zapisované do katastru
vznikd, méni se nebo zanikd, ale nestanovi listinu, na jejimz zakladé se tato zména
do katastru zapiSe, pamatuje ustanoveni § 66 a nasl. katastralni vyhlasky. Na
zaklad¢ téchto ustanoveni je mozné provést napiiklad vymaz zastavniho prava na
zakladé kvitance vydané zastavnim vétitelem, vymaz vécného bifemene zaniklého
umrtim opravnéné osoby na zaklad¢ prohlaseni vlastnika zatizené nemovitosti nebo
navraceni v predesly stav u odstoupeni od smlouvy na zdkladé souhlasného
prohlaseni smluvnich stran. V této souvislosti bych rdd zminil nepfili§ zndmé
ustanoveni § 62 odst. 3) katastralniho zékona: ,,Ma se za to, Ze zastavni prava,
jejichz zapis byl do katastru prevzat z byvalé pozemkové knihy, zemskych desek
nebo zeleznicni knihy, zanikla. Katastrdalni urad tato zastavni prava vymaze z
katastru na zdklade ohldSeni viastnika nemovitosti, k niz je zaniklé zastavni pravo
zapsano, sepsaného ve formé notarského zapisu®. Piestoze se nejedna o velmi
frekventované zépisy, jejich vyskyt neni zcela zanedbatelny a mize vlastniku
pusobit zna¢né praktické potiZze — naptiklad pii prodeji zatizené nemovitosti. Toto
ustanoveni nabizi feSeni vlastnikim zatiZzenych nemovitosti zv1asté v ptipadech,
kdy osoba zastavniho véfitele neni dostatecné identifikovana a pravdépodobné je
jiz dlouhou dobu po smrti.}*® Pfesto viak ma4 tato situace i jiné vychodisko v podobé
slozeni dluzné ¢astky do soudni iischovy.!*® Soudni ischova ma v takovém ptipadé

soluéni G¢inky a Ize tedy dosahnout vymazu zastavniho prava z katastru.

113 pracovni pomiicka CUZK &.j. 09106/2020 tykajici se rozsahu prezkumné ¢innosti katastralnich
ufadt odkazujici mimo jiné na rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 2 As 62/2008

14 CUZK, Listiny, posledni aktualizace 2019, dostupné z https://www.cuzk.cz/Katastr-
nemovitosti/Poskytovani-udaju-z-KN/Ciselniky-1ISKN/Ciselniky-pravnich-vztahu-a-
listin/Listiny.aspx?feed=RSS

115 Za timto ucelem bylo toto ustanoveni dle divodové zpravy ke katastrdlnimu zakonu ostatné
pfevzato i do soucasné upravy. Obdobné ustanoveni obsahuje rovnéz § 62 odst. 4) katastralniho
zakona tykajici se vécnych bfemen.

116 § 290 zakona ¢&. 292/2013 Sb., o zvlastnich Fizenich soudnich, ve znéni pozdé&jsich predpis(,
v souvislosti s § 1953 odst. 1) o.z.
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Je-li vkladova listina soukromou listinou, musi podpisy ucastniki byt
ufedné ovéfeny. Nejsou-li ovéfeny, musi osoba, kterd vklad navrhuje, prokazat
jejich pravost.!'” Postup pii ovéfovani podpisti stanovi § 62 a nasl. katastralni
vyhlasky. Vyjimku z tohoto pozadavku tvofi podpis zastavniho vétitele na zastavni
smlouvé, jez nemusi byt tfedné ovéfeny.!'® Potiebuje-li néktery z ucastnikil sviij
podpis na listin€ ovéfit v zahranici, existuje nekolik zptisobt, jak toho dosdhnout
Vv zavislosti na tom, ve kterém statu se nachazi. Podpis ovéfeny na zastupitelském
itadé Ceské republiky v zahraniéi se fidi zdkonem o ovéfovani. Je-li podpis ovéfen
podle prava ciziho statu, je tieba zkoumat, zda ma tento stat s Ceskou republikou
uzavienou smlouvu o mezinarodni pomoci a zda se tato smlouva vztahuje také na
ovéfovani podpisi. 11° Paklize s pfedmétnym statem Z4dna takova mezinarodni
smlouva uzaviena neni, ale stat je smluvnim statem Umluvy o zrueni pozadavku
ovéfovani cizich vetejnych listin (pfijaté v Haagu 5.10.1961), postaci k ovéfeni
apostilace.®® V Ceské republice provadi vyhotoveni apostily Ministerstvo
spravedlnosti nebo Ministerstvo zahraniénich véci.!?* S ohledem na jednotny obsah
apostily ji neni tfeba ptfeklddat do ufedniho jazyka statu, ve kterém ma byt
pouzita.'?? Neptistoupil-li pfedmétny stat k Haagské umluvé (ani s nim nemé Ceské
republika uzavienou bilaterarni smlouvu tykajici se ovéfovani), je zapotiebi vyssi
stupen ovéteni — tzv. superlegalizace. Zplsob vyssiho ovéteni si upravuje kazdy
stat samostatné. Zvlasté¢ v ptipad¢ superlegalizace se obvykle jednd o dosti
administrativné naro¢ny proces. Pokud se nékdo tomuto procesu nebude moci
vyhnout, 1ze mu jen doporucit, aby si pfed poddnim navrhu na vklad skute¢né
opatfil co nejvice informaci a listiny peclivé zkontroloval. MliZze se totiZ stat, ze

naptiklad v ovéfovaci dolozce vyhotovené na druhém konci svéta dojde k preklepu

178 7 odst. 2) katastralniho zakona
118 § 62 odst. 2) katastralni vyhlasky

119 Seznam uzavienych mezinarodnich smluv je dostupny z https:/justice.cz/web/msp/mezinarodni-
smlouvy

120 Nalezitosti apostilace jsou uvedeny ve sdéleni Ministerstva zahrani¢i uvefejnéném ve sbirce
zakont pod Cislem 45/1999 Sb.

121 Qustrova D., Borovigka P., Holy J.: Katastr nemovitosti, 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR,
2017, s. 80

122 iz napt. Bélohlavek, J.: Vefejn4 listina v kontextu tuzemského a mezinarodniho prava, Pravni
rozhledy 8/2006, s 284; nebo doplnéna odpovéd’ OMaK pro Plzensky kraj ¢. 103/2011 ze dne
8.1.2016 na dotaz ohledné ovétovani podpisu v zahranici.
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a katastralni ufad nebude v radmci své piezkumné Cinnosti moci uznat podpis na

listing za ufedné ovéteny.

435 Plomba

Dojde-li katastralnimu ufadu navrh nebo jina listina pro zapis prav do
katastru, vyznaci u dotéenych nemovitosti nejpozd¢ji nasledujici pracovni den, ze
prava jsou dotena zménou.'?® Pro toto upozornéni, Ze nemovitosti jsou doteny
zménou, Se u laické i odborné vetejnosti vzil nazev ,,plomba‘“. Plomba se zobrazuje
u kazdé dotCené nemovitosti na ptislusném listu vlastnictvi i s uvedenim cisla
probihajictho fizeni.??* U nékterych piipad@i nemusi byt zcela ziejmé, jakym
zpisobem plombu vyznacit — ptjde naptiklad o situace, kdy nemovitost, jeZ ma byt
zaplombovéna, jesté nevznikla (resp. bude vytvoiena v ramci probihajiciho fizeni,
které danému fizeni pfedchdzi). Takova situace je feSena pomoci funkce ISKN
»preneseni plomby*, kdy se nejprve zaplombuje pivodni nemovitost, ze které nove
vytvafend nemovitost vznikne, a po jejim vytvoreni se plomba automaticky
prekopiruje.’?® Timto postupem je dodrzena lhiita dle § 9 odst. 1) katastralniho
zakona. Existuji ov§em 1 pfipady, kdy se dot¢end nemovitost neplombuje. U fizeni
V jde podle nevetejného pokynu OMakK pro Plzensky kraj tykajiciho se plombovani
napiiklad o situaci, kdy se zapisuje samostatna stavba — dotceny pozemek, z n¢jz
se oddeli nové parcelni ¢islo shodujici se svoji polohou s obvodem stavby, se
neplombuje. Tento postup muZe zpusobit komplikace v navazujicim fizeni o
zapisu, kde Ucastnici pfi pripraveé listin vychazeli z aktudlniho stavu v katastru
nemovitosti, pfiCemz na piislusném listu vlastnictvi nebylo z divodu absence
plomby ziejmé, Ze pozemek je dotéeny zménou. Mize tak dojit k ptecislovani

ptuvodniho pozemku, coZ miZe mit za nasledek naptiklad i zamitnuti navazujiciho

123 § 9 odst. 1) katastralniho zakona

124 Vyznaceni plomby musi byt u dotéenych nemovitosti provedeno ruéné, teprve poté se u
dotcenych nemovitosti objevi na listu vlastnictvi, Ze jsou dotéeny zménou a v ramci jakého
fizeni. Doba mezi dorucenim navrhu (popft. vkladové listiny) a vyznacenim plomby je jedinym
casem, kdy jiz probiha vkladové fizeni, ale neni to vyznaceno na listu vlastnictvi. Jak jiz bylo
zminéno vyse, existuji vSak i fizeni, u kterych se upozornéni na probihajici fizeni zobrazi
automatizované bez nutnosti vyznacit u nemovitosti plombu — viz bod 6.3.4.5. Navodu pro
spravu katastru, jde o fizeni OO, OR a ZDR.

125 Bod 7.2. Navodu pro spravu katastru
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vkladu. Z téchto dtivodi se domnivam, ze plombovany by mély byt vSechny

probihajici fizeni, které mohou ovlivnit nasledujici zapisy do katastru nemovitosti.

O vyznaceni, Ze pravni poméry jsou doteny zmeénou, katastralni urad
informuje nejpozdeji den poté, co ke zméné doslo, vlastnika nemovitosti a jiného
opravnéného zaslanim informace.?® U tohoto ustanoveni byla pouZita interpretace

127

s ohledem na tucel tohoto ustanoveni~<’, informace o vyznaceni plomby je proto

zasilana pouze osobam, jejichz prava zapsana v katastru budou navrhovanym
zapisem dotdena negativnim zptsobem, dojde tedy k jejich omezeni & zaniku.?®
Informace se jim pfitom zasila i pfesto, ze jsou ve vkladovém fizeni zastoupeni na
zaklade plné moci. Vklad do katastru pfitom nemulze byt proveden diive, nez po
uplynuti 20-ti dnfi ode dne odeslani informace o zaplombovéni.'?° Timto zpisobem
by méla byt zajiSténa moznost branit se proti protipravnimu zépisu do katastru u
vSech ucastniki, kterym se navrhovanym zapisem omezuji ¢i rusi jejich prava. Ne
ve vSech piipadech se ale informace o zaplombovani zasila — neni-li v pfedmétném
fizeni provadéna zadna zmeéna, kterd by se dala oznacit za omezeni ¢i ruseni prava
(napf. u vymezeni jednotek na zakladé prohlaSeni vlastnika) nebo osoba, jiz se rusi
prava jiz neexistuje (napf. vymaz vécného biemene v disledku umrti opravnéné
osoby), informace o zaplombovani se nezasila a 20-ti denni ochranna lhtita tudiz

ani nepo¢ina bézet.*® Vklad do katastru v ramci pfedmétného vkladového Fizeni je

tak moZné zapsat diive neZ po uplynuti 20-ti dnd. | v tomto pfipad¢ by se vSak

126 § 16 odst. 1) katastralniho zakona. V tomto ustanoveni by méla byt uvedena lhtita jeden pracovni
den, stejné jako je tomu v ustanoveni § 9 odst. 1) o vyznaceni plomby. Pokud by lhiita pro zaslani
informace o zaplombovani mohla skoncit dfive nez lhiita pro vyznaceni plomby, doslo by
k paradoxni situaci, kdy by mnohdy katastralni titad nebyl schopen splnit svoji povinnost odeslat
informaci o zaplombovani v€as — jednalo by se zejména o ptipady, kdy je podani doruc¢eno pozde
odpoledne a nésledujici den je pracovni volno.

27 Dle divodové zpravy bylo tdelem tohoto ustanoveni ve spojitosti s 20-ti denni blokaéni lhiitou

zamezit pokusiim o podvodné jednani, naptiklad na zakladé zfalSovanych listin.

128 1. 15 odst. 2) jednaciho fadu

129 § 18 odst. 1) katastralniho zakona. Zakon v tomto piipadé stanoveny ¢asovy usek nazyva lhiitou.

Lhita je Casovy interval, v némz je mozné ucinit né¢jaky ukon. Pokud tento tikkon u¢inén neni, je
s tim spojeny nasledek — at’ uz je to proml&eni &i prekluze prava nebo jiny nasledek. Zadny pravni
predpis ovSem nestanovi, jaké pravni ukony by v tomto ¢ase mohly byt uCinény a nestanovi tak
ani, jaké by neucinéni tohoto ikonu mélo nasledky. Dle mého nazoru by se tudiz v tomto piipade
nemélo jednat o lhitu, nybrz o dobu — tedy ¢asovy interval, s jehoz uplynutim spojuje pravo
ur¢ity nasledek (moznost povoleni vkladu) bez ohledu na to, je-li v tomto ¢ase néco vykonano.
Nicméné z praxe vyplyva, Ze katastralni ufady respektuji literu zékona, nebot’ ISKN je nastaven
tak, ze konec tohoto ¢asového intervalu nemtize skoncit v sobotu, nedéli nebo ve svatek, coz je
pravni uprava charakteristicka pro lhity ve smyslu § 607 0.z.

130 (1. 15 odst. 4) jednaciho Fadu
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ziejm¢é mélo dodrzovat potadi zéapisit dle ustanoveni § 9 odst. 2) katastralniho

zakona.

Informace o vyznaceni plomby se zasila primarn¢ prostfednictvim sluzby
sledovani zmén. Jedna se o zpoplatnénou sluzbu, o kterou miize pozadat vlastnik
(resp. spoluvlastnik) nemovitosti. Informace, Ze nemovitost v jeho vlastnictvi je
dotéena zménou, neni prostiednictvim sluzby sledovani zmén odesilana formou
doporuceného dopisu, nybrz jinym komunika¢nim kanalem, ktery si vlastnik zvoli
- jde o datovou schranku, e-mail ¢i SMS. Rozdil pfitom neni jen ve forme sdélenti,
ale i v jeho obsahu. Sluzba sledovani zmén upozorni kuptikladu spoluvlastnika
nemovitosti i na zmény tykajici se pouze spoluvlastnického podilu jiného
spoluvlastnika nebo upozorni vlastnika nemovitosti na provedeni zaznamu,
poznamky ¢i upozornéni, pficemz na tyto zmény neni vlastnik bez sluzby sledovani
zmén upozornén vitbec.?®! V tomto Ize tedy spatfovat jakousi pfidanou hodnotu této
sluzby. Na druhou stranu mtize takové upozornéni zptsobit nediivodné obavy u
spoluvlastnika, ktery se svym podilem jakkoliv nedisponoval a pfesto mu pfijde

zpréava, ze jeho nemovitost je dotCena zménou.

V piipad¢, Ze ucastnik sluzbu sledovani zmén zfizenou nemad, posild
katastralni ufad informaci o zaplombovani prostiednictvim datové schranky, ma-li
ji tcastnik ztizenou. Pokud ji zfizenou nema, zasila se doporuc¢enym dopisem na
adresu trvalého pobytu u fyzické a na adresu sidla u pravnické osoby (zde pljde
zejména o zahrani¢ni pravnické osoby nebo ty pravnické osoby, které nemaji

povinnost zfidit si datovou schranku ze zakona).
Vyznaceni plomby u nemovitosti se zrusi:

- provedenim vkladu do katastru nemovitosti v plném rozsahu dle navrhu (resp.

listiny u beznavrhovych fizeni)

-V pfipad¢ zamitnuti vkladu - doru¢enim oznameni soudu, Ze proti rozhodnuti o

zamitnuti vkladu nebyla podéna Zaloba.

- dorucenim pravomocného rozhodnuti soudu, ze

zaloba proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu byla

181 Zde je teba dodat, Ze u ur¢itych ptipadd je o provedeni zdznamu, poznamky ¢&i upozornéni

uvédomen, zalezi vSak vzdy na vili konkrétniho Ufednika, jelikoz neexistuje zadny piedpis,
ktery by informaéni povinnost obsahoval.
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zamitnuta, odmitnuta nebo Ze soudni fizeni bylo

zastaveno.
- nabytim pravni moci usneseni o zastaveni vkladového fizeni.

-V pfipad¢ pisemného povoleni vkladu pravni moci rozhodnuti o povoleni vkladu,
tedy ozndmenim stejnopisu pisemného vyhotoveni rozhodnuti o povoleni vkladu

poslednimu z t¢astniki. 12

4.3.6 Spravni poplatky

Za prijeti kazdého navrhu na zahdajeni fizeni o povoleni vkladu se vybira
spravni poplatek ve vysi 2000,- K¢ podle polozky ¢. 120 prilohy k zdkonu
0 spravnich poplatcich. Uz z ptedchozi véty je jasné, Ze beznavrhova fizeni jsou od
spravniho poplatku osvobozena. Dalsi ptipady osvobozeni jsou uvedeny v § 8
zakona o spravnich poplatcich — jde zejména o statni organy a fondy. Za zminku
také stoji limit u spravnich poplatkti u navrhii na zaklad¢ listin, které souviseji
S vystavbou veiejné prospésné stavby — v téchto ptipadech vybere katastralni urad
poplatek v thrnu nejvySe 20.000,- K¢. Pokud podéd navrh pouze ucastnik fizeni,
ktery je osvobozen od zaplaceni poplatku, katastralni titad nevyzaduje zaplaceni od
druhého ucastnika fizeni, nebot’ poplatek je povinen zaplatit ten, kdo navrh podava.
Druhy ucastnik fizeni by byl povinen poplatek zaplatit v piipadé, ze by navrh podal

spole¢né s ucastnikem fizeni, ktery je od zaplaceni poplatku osvobozen.

4.3.7 Piezkum vkladovvch listin

Pfezkum vkladovych listin katastrdlnim Ufadem je pfimym projevem
zasady legality. Jeho cilem je zamezit zapisiim do katastru na zakladé neplatnych
listin, a to zejména z diivodu existence zdsady materidlni publicity a s ni spojeného
pozadavku na co nejvySsi miru pravni jistoty ohledné spravnosti zapisu v katastru.
Ptesto vSak nelze zkoumat platnost listin v plném rozsahu, jelikoz katastralni arad
k tomu nema (ani mit nemutize) v§echny potiebné informace. Je ov§em mozné zjistit,

zda dlivod neplatnosti listiny nevyplyva jiz z jejiho obsahu a dal$ich disponibilnich

132 (1. 15 odst. 9) spolu s ¢l. 20 odst. 3) jednaciho fadu
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dokument(.1®® Vechny provéifované skutednosti jsou zkoumany ke stavu, jaky tu

byl v okamziku podani navrhu na vklad.

U platnosti vkladové listiny musime rozliSovat mezi neplatnosti absolutni
a relativni. Paklize katastralni Gfad dospéje k zavéru, ze vkladova listina je
absolutné neplatnd (tedy neplatna bez ohledu na dalsi jednani dotCenych osob),
nemtize vklad do katastru na jejim zakladé povolit. Na druhou stranu relativni
neplatnost vkladové listiny zépisu do katastru nevadi, nebot’ pravni tkon, u né¢hoz
je dan diivod relativni neplatnosti podle ustanoveni § 586 0.z.., se povazuje za
platny (se vSemi dusledky z toho plynoucimi pro pravni vztahy), dokud se ten, na
jehoz ochranu je diivod neplatnosti pravniho tikonu urcen, neplatnosti nedovola.
Jestlize se opravnéna osoba dovolala relativni neplatnosti divodné, je pravni tikon
neplatny od svého pocatku (ex tunc). To plati i tam, kde na zaklad¢ tohoto pravniho
tikonu vzniklo vkladem do katastru nemovitosti vécné pravo.'3* Relativné
neplatnou (tedy zptisobilou k zépisu do katastru) je tak napiiklad smlouva, kterou
nemovitost nalezejici do spole¢ného jméni manzell zcizuje pouze jeden z manzeld
bez souhlasu druhého. Smlouva je povaZovéana za platnou az do okamziku, kdy se
jeji neplatnosti nedovolad druhy z manZzeld (samoziejmé pouze v ptipadech, kdy se
dispozice s nemovitostmi neda v ramci majetkovych pomérti manzelti povazovat za

,.béznou* dispozici se spoleénym jménim).:*°

Zasadni otazkou pro rozsah pfezkumu je skuteCnost, zda je
pfezkoumavana listina listinou soukromou nebo vefejnou. Do vefejnych listin
vklada zakonodarce vétsi duveéru v jejich spravnost. Jednim z divodi je jisté
skutecnost, ze pred jejim vyddnim musi organ vefejné moci sdm provefit
predpoklady vydani takové listiny a musi se pfesvédcit, ze jsou tyto pfedpoklady

splnény.
U vkladové listiny, ktera je soukromou listinou, katastralni ufad zkouma, zda:

a) Spliuje nalezitosti listiny pro zapis do katastru. Tento poZzadavek je ziejmeé
umyslné stanoven velmi Siroce. Ustanovenim tohoto bodu jsou obvykle

oduvodnéna zamitnuti vkladu v ptipadech, kdy v pfedloZené listin€ nejsou

133 Ditvodova zprava k § 17 katastralniho zakona
134 Rozsudky Nejvy3siho soudu sp. zn. 26 Cdo 2237/2008 nebo 30 Cdo 2940/2007
1358 714 odst. 2) 0.z.
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b)

d)

predmétné nemovitosti oznaéeny v souladu se zakonem'®, piipadné kdyz
ve smlouvé chybi projev viile nebo je smlouva neurcitd ¢i nesrozumitelna

do té miry, ze to zplsobuje jeji absolutni neplatnost.

Jeji obsah oditvodnuje navrhovany vklad. Toto ustanoveni dopada zejména
na piipady, kdy dojde k rozporu mezi zédpisem navrhovanym v navrhu na
vklad a obsahem listiny. Vice o tomto pfipadu nize v kapitole 4.3.8.

Povoleni vkladu.

Pravni jednani je ucinéno v predepsané forme. Stanovi-li pravni ptedpis pro
urcity tkon ptisné€jsi formu pravniho jednéani (nez prostou pisemnou formu),
je katastralni ufad povinen dodrzeni této formy zkoumat. Zpravidla ptjde o

ptipady, kdy zadkon vymini pro ur€itd jednani formu vefejné listiny.

Ucastnik vkladového Fizeni neni omezen pravnimi predpisy v opravnéni
nakldadat s nemovitosti. Tento a nasledujici dva body se zabyvaji omezenim
dispozi¢niho prava ucastnika. Tento bod pfitom odkazuje na omezeni
vyplyvajici ptimo z pravniho pfedpisu. Pijde napfiklad o situaci, kdy obec
bude prodavat obecni majetek'®’ nebo kdy vlastnikem bude nezletild osoba
- dispozici s nemovitosti je pak nutno provést prostfednictvim zakonného

zastupce s naslednym schvalenim takového tikonu soudem.*®

K pravnimu jednani ucastnika vkladového vizeni byl udélen souhlas podle
jiného pravniho predpisu. Zde ptjde o ptipady, kdy ucastnik nemusi byt
v nakladdni s nemovitosti nijak omezen, pravni piedpis ovSem
S pozadovanym ukonem spojuje nutnost vyzadat si k tomuto nakladani
souhlas. Pujde napiiklad souhlas s délenim pozemkl vydany stavebnim

139

ufadem v pfipadé€ navrhovaného déleni pozemku =, nebo souhlas vlastnikti

jednotek s vétsinou hlast v piipadé rozdéleni jednotky v bytovém domé na

Oznaceni nemovitosti, které neni v souladu s § 8 katastralniho zdkona je zfejm¢ nejcastejsi
pfic¢inou zamitnuti vkladu do katastru nemovitosti.

187V takovém ptipadé k platnému pievedeni vlastnického prava nepostacuje vyjadieni viile starosty,

coby statutarniho organu, nicméné zamér prodeje musi byt po urcitou dobu zvetejnén na ufedni
desce obecniho ufadu a musi byt schvalen zastupitelstvem obce ve smyslu ustanoveni § 39 odst.
1) a § 85 pism. a) zakona ¢. 128/2000 Sb., obecni zfizeni, ve znéni pozdéjsich predpist.

138 § 898 0.z. Tento pifpad se Easte¢né piekryva s pozadavkem dle nasledujiciho pism. €)

139 § 82 zdkona ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpist
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dvé samostatné jednotky.*’ Mizeme sem ostatné zahrnout i ptiklad prodeje

nemovitosti osobou nezletilou, uvedeny u pfedchoziho pismene.

f) Z obsahu listiny a z jeho porovnani s dosavadnimi zdapisy v katastru neni
patrny ditvod, pro ktery by bylo prdavni jednani neplatné, zejména zda z
dosavadnich zapisii v katastru nevyplhva, Ze ucastnici vkladového rizeni
nejsou opravneni nakladat s predmétem pravniho jednadni, nejsou omezeni
rozhodnutim soudu nebo jiného organu verejné moci ve smluvni volnosti
tkajici se veci, ktera je predmétem pravniho jednani. Katastralni urad
v ramci tohoto bodu zkouma zapisy v katastru nemovitosti k okamziku
podani ndvrhu na vklad. Toto ustanoveni cili napifiklad na omezenou

141

svépravnost ucastnikd, vydani ptredbézného opatieni braniciho

v nakladani s nemovitou véci,}*? nafizeni zajisténi majetku’*® nebo
vécnépravni zdkaz zcizeni a zatizeni.!** Té&chto omezeni je celd fada a
mohou byt zalozeny ikonem organu vetejné moci nebo smluvné. Je proto
zapotiebi splnéni této podminky peclivé zkoumat. V urcitych situacich se
ovSem dd chybé& v povolovani vkladu zabranit jen velmi stézi - pljde
naptiklad o piipad, kdy je vklad zapsan nedlouho poté, co bylo do datové
schranky katastralniho ufadu doruceno nafizeni zajisténi majetku, které by
provedeni vkladu mélo zabranit. Doba, nez se tato informace dostane od
osoby spravujici datovou schranku k osob€ zapisujici vklad, mize

Vv takovém piipadé byt zdsadni.

9) Navrhovany vklad navazuje na dosavadni zdpisy 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

14081169 0.z

141 § 55 a nasl 0.z. ISKN je napojeno na registr obyvatel, ze kterého si automaticky stahuje udaje,
mimo jiné i o svépravnosti ucastnikl (viz § 32 odst. 3) katastralniho zakona). Nemélo by proto
dojit k tomu, Ze katastralni tifad pti povolovani vkladu pomine skute¢nost, Ze néktery z ucastnikti
je ve svépravnosti omezen. Pokud se ovSem z jakéhokoliv diivodu informace o omezené
svépravnosti do ISKN nepromitne, katastralni Gfad nema zadnou Sanci tuto skuteCnost zjistit
(paklize mu to ucastnici sami nesd¢li) a nebude-li tomu branit zadna jina skutecnost, vklad do
katastru povoli.

142 8 76¢ odst. 3) OSR
143°§ 175 nebo 347 ve spojitosti s § 79b odst. 4) trestniho Fadu
14481761 0.z.
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vkladoveé listiny na dosavadni zapisy v katastru doplni; tyto listiny vsak musit
mit nalezitosti vkladovych listin. Tento bod fesi zejména ty piipady, kdy
osoba, ktera ve vkladové listing ¢ini urcité pravni jednani, K tomu dle zapisu
Vv katastru nemovitosti k okamziku podani navrhu na vklad neni opravnéna.
Muze jit o situaci, kdy jsou zéaroven uzavieny dvé smlouvy — kupni a
zastavni, kdy zéastavni smlouvu jakozto zéstavce uzavird pivodni vlastnik.
Na katastralni ufad je poté podan navrh na vklad nejprve na zaklad€ kupni
smlouvy a hned poté na zakladé smlouvy zastavni. Vzhledem k tomu, ze
pravni ucinky zapisu nastavaji k okamziku, kdy navrh dosel katastralnimu
ufadu, nebyl v okamziku podéani zdstavni smlouvy piivodni majitel jiz
zpisobily nemovitost zastavit (za predpokladu, ze dojde k piepisu
vlastnického préva dle kupni smlouvy). Spravny postup katastralniho ufadu
by tedy mél byt takovy, ze vyckd na zdpis vlastnického prava na zdkladé
kupni smlouvy a poté ucastnikiim fizeni na podkladé zastavni smlouvy
sdeli, ze vklad nelze provést. Pocitam, ze v praxi by pracovnik ufadu
necekal az na ptepis vlastnického prava, ale neformalné by ucastnikiim

sdélil, ze vklad zéstavniho prava nejspiSe neptijde povolit.

Nicméné muze jit i o jiné pfipady, kdy navrhovany vklad nenavazuje na
zapisy v katastru — kupfikladu navrhuje-li se vymaz zastavniho prava,

ovsem Vv katastru je zapsano predkupni pravo apod.

Moznost pieklenout logickou mezeru v zapisech je velmi prakticka, necha
se ovSem pouzit pouze u listin, na jejichz zaklad¢ by jinak dochazelo pouze
k deklaratornimu zapisu. Osoba, jez disponuje s nemovitosti, a pfitom neni
Vv katastru zapséana jako vlastnik, mize své opravnéni prokazat ptiloZenym
pravomocnym usnesenim o dédictvi nebo rozhodnutim soudu prokazujicim
jeji vlastnické pravo. Neni pfitom mozné toto pravo prokazat kupni
smlouvou nebo obdobnou listinou, jelikoz tyto listiny maji pii zapisu do
Katastru konstitutivni €inky. Listiny dokladajici logickou mezeru musi byt
ptilohou navrhu na vklad v okamziku podani — nelze je doplnit

dodate¢né. 1

145 Moznost preklenout logickou mezeru piipoustéla judikatura je§té predtim, neZ byla explicitng

vyjadiena pravnim piedpisem - srov. rozsudek KS v Plzni sp. zn. 30 Ca 434/99
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Pokud je vkladova listina vefejnou listinou, katastralni afad zkouma, zda:

a) Spliuje ndlezitosti listiny pro zadpis do katastru. Tento pozadavek je shodny
s pozadavkem u soukromych listin, pfesto vycet pfezkoumavanych atributi
bude u vefejné listiny jisté uzsi. Bezpochyby ovsem zistane pozadavek na

specifikaci ucastnikii a dotCenych nemovitosti.

b) Jeji obsah odivodnuje navrhovany vklad. Toto ustanoveni bude

pochopitelné pouzitelné pouze u navrhovych fizeni.

€) Navrhovany vklad navazuje na dosavadni zapisy v katastru obdobné, jako

je tomu u soukromych listin.

d) k dobé podani navrhu na vklad nebyl v katastru zapis, ze kterého vyplhvd,
Ze ucastnik vkladového vizeni je omezen v nakladani s véci, ktera je

predmétem pravniho jednani (pouze jde-li o listinu o pravnim jednani).

Jde-li o rozhodnuti soudu, zkouma katastralni Gfad pouze, zda vkladova
listina splituje nalezitosti listiny pro zapis do katastru a dale, zda je toto
rozhodnuti zdvazné i pro osoby, v jejichz prospéch je pravo v katastru dosud
zapsano - katastralni ufad tedy zkoumad, zda dotcené osoby byly ucastniky

soudniho Fizeni. 146

4.3.8 Povoleni vkladu (¢4ste¢né povoleni vkladu, oddélitelnost)

Jsou-li vS§echny podminky pro povoleni vkladu splnény, katastralni ufad
vklad povoli a provede zéapis do katastru, nejdiive vSak po uplynuti 20-ti denni
blokaéni Ihiity ode dne odeslani informace o zaplombovani.}*” Je-li vklad povolen
V plném rozsahu, pisemné rozhodnuti o povoleni se nevyhotovuje a rozhodnuti
nabyva pravni moci poznamenanim Ve spisu (pravni moc je vyznacena v ISKN a

)18, A contrario z piislusného ustanoveni katastralniho

fyzicky na papirovém spisu
zakona vyplyva, ze nepovoluje-li se vklad v plném rozsahu, vyhotovuje se pisemné

rozhodnuti. Pisemné rozhodnuti se tak vyhotovuje v nasledujicich ptipadech:

146 Baudys, P.: Katastralni zakon, Komentaf. Praha: C. H. Beck, 2014, .82
147§ 18 odst. 1) katastralniho zakona

148§ 18 odst. 2) katastralniho zakona
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a) Rozhodnutim je vklad povolovan v plném rozsahu podle ptuvodniho navrhu
na vklad, avSak nikoliv v plném rozsahu podle vkladové listiny (tj. neni
povolovan vklad vSech prav ke vS§em nemovitostem uvedenym v listing).
Rozhodnuti musi byt odivodnéno zejména z hlediska odd¢litelnosti
pravnich jednani tykajicich se prav, ktera budou zapsana, od pravnich

jednani tykajicich se prav, ktera zapsdna nebudou.

b) Vklad neni povolovan v plném rozsahu podle pivodniho navrhu na vklad
nebo podle dorucené soudni listiny (¢astecné povoleni vkladu). To neplati
v piipad¢€, ze byl navrh na vklad nebo soudni listina usnesenim castecné
postoupena ptislusnému katastralnimu ufadu. Zde ptjde napt. o pripady

zuzeni navrhu na vklad.

€) V prubé¢hu fizeni doslo ke zméné oznacdeni pfedmétnych nemovitosti (napf.
Vv disledku obnovy operatu),

d) Je to vhodné s ohledem na okolnosti dané véci.'*

Rozhodnuti o povoleni vkladu v takovém piipad¢€ nabyva pravni moci doru¢enim

stejnopisu poslednimu z uéastnika. >

Z hlediska ¢aste¢ného povolovani vklada (at’ uz jde o zdpis pouze Casti
obsahu ptuvodniho navrhu na vklad nebo o zapis pouze Casti obsahu vkladové
listiny) je zéasadni otdzka odd¢litelnosti pravnich ukonii. Na tuto otdzku narazi
ustanoveni § 576 0.z. Obecné lze konstatovat, ze pokud jsou prava a povinnosti
obsazené ve vkladové listin€ navzdjem neoddélitelné, 1ze provést vklad jen ke viem
témto pravim a povinnostem najednou. Jsou-li ovsem odd¢litelné, je mozné provést
zapis pouze k urcité oddelitelné ¢asti. Neoddélitelnost urcitych pravnich ukont
vyplyva uz z jejich podstaty - pijde zejména o sménnou smlouvu, zruSeni a
vypofadani podilového spoluvlastnictvi, vypofadani spolecného jméni manzeld
nebo kupni smlouvu, kde kupni cena je stanovena souhrnné¢ za v§echny nemovitosti

najednou.’® Ovsem i u pravnich tikonti, kde je oddélitelnost z logiky véci piipustna

149 C1. 20 odst. 3) jednaciho fadu
150 (1. 20 odst. 2) pism. b) jednaciho fadu

181 Srov. napt. § 37 odst. 2) vyhlasky ¢. 26/2007 Sb., katastralni vyhlaska, ve znéni platném do

31.12.2013. Nutno podotknout, Ze od roku 2014 panuji misty i ohledné téchto ukont nejasnosti,
kdy kuptikladu Katastralni pracovisté Praha povazuje, na rozdil od drtivého zbytku katastralnich
pracovist, vypotradani spole¢ného jmeéni manzelll za odd€litelny pravni tkon.
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(napf. u darovaci smlouvy), zistavd rozhodujicim kritériem ville smluvnich
idastnikd, jejichz stanovisko k dané otazce je proto vzdy tieba zjistit.1>? Piestoze se
velmi strohd pravni uprava ve spojeni s dosavadni judikaturou jevi jako dostatecna,
objevuji se piipady, kdy katastralni ufady v téchto vécech jednaji v rozporu
s ustalenou praxi.'® 14 Bylo by proto vhodné tuto otazku v pravnich predpisech do

budoucna vice rozvést.

Okamzikem nabyti pravni moci rozhodnuti o povoleni vkladu se navrh na
vklad, vkladova listina a piipadné dalsi listiny, které tvofi prilohu navrhu na vklad,
stavaji soucasti sbirky listin. Proti rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, neni
pripustny zadny opravny prosttedek.'® Po provedeni vkladu zasila katastralni Gfad
ucastniklim vyrozuméni o provedeném vkladu. Je-li ucastnik, jehoz prava se
omezila nebo zanikla, v fizeni zastoupen zmocnéncem, zaSle katastralni ufad
vyrozuméni jak zmocnénci, tak zastoupenému uc€astnikovi. Srozumitelnost téchto
vyrozuméni je diskutabilni. Byt je vyskyt ucastnikl, ktefi se ve vyrozuméni
nevyznaji a zadaji katastralni ufady o vysvétleni, v porovnani s rokem 2014 jisté
mensi, stdle nepokladdm formu vyrozuméni za zcela vhodné zvolenou.
Srozumitelnosti nepfiispiva ani soucasny postup nékterych katastralnich ufadd
(napt. Katastralniho ufadu pro Plzensky kraj), které, ziejmé z divodu uspory
nakladd na tisk, zasilaji vyrozuméni pouze v ¢erno-bilé verzi - vzhledem k tomu,
Ze nove zapisované udaje by na vyrozuméni mély byt vyznaceny Cervenou barvou,

jedna se o velmi nevhodné zvoleny postup.

4.3.9 PreruSeni, zastaveni a zamitnuti vkladu

Procesnimi ukony, kterymi muze byt vkladové fizeni ukonceno, jsou

kromé rozhodnuti a povoleni vkladu také rozhodnuti o zamitnuti vkladu ¢i usneseni

152 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 2635/2014

153 K oddélitelnosti ukontl v ramci zastavni smlouvy napf. rozsudky Méstského soudu v Praze sp.
zn. 33 C 16/2004 a sp. zn. 33 Ca 191/99

1% Jako piiklad mlze slouzit postoj Katastralniho pracovisté Cheb ve vkladovém fizeni V-
3247/2018-402. Pfedmétem tohoto fizeni byl vklad zastavniho prava k nékolika nemovitostem
dle smlouvy. V prib&hu fizeni ucastnici zazadali o zaZeni navrhu na vklad a zapis zastavniho
prava pouze k nékterym nemovitostem. Katastralni pracovisté Cheb jim vSak zaZeni navrhu na
vklad nepovolilo s odivodnénim, Ze zastavni smlouva je neoddélitelnym pravnim tkonem.

155§ 18 odst. 4) katastralniho zékona. Proti provedenému zapisu je mozné se ve specifickych
ptipadech branit poznaimkami o podané Zalob&é — viz ¢ast zabyvajici se zasadou materidlni
publicity vyse na str. 10.
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o zastaveni fizeni. Dal§im procesnim ukonem, ktery je tfeba zminit je usneseni o
pferuseni fizeni.

Vkladové fizeni miize byt pferuSeno z moci Ufedni nebo na navrh.
Navrhnout pieruseni fizeni mohou spole¢né vSichni ucastnici, kteti podali navrh na
vklad (u beznavrhového fizeni tato varianta piipustna neni).’®® Katastralni Gifad
vkladové fizeni prerusit muze v pripadech dle ustanoveni § 64 odst. 1) spravniho
fadu'® a musi v piipadech, kdy o to navrhovatelé vyse uvedenym zpisobem
pozadali, a v piipadech, kdy piedchézejici vkladové fizeni bylo zamitnuto a neni
dosud jasné, zda v dané véci bude podana Zzaloba proti rozhodnuti katastralniho

titadu. Pokud jiz Zzaloba byla podana, vy¢ka se na pravomocné rozhodnuti soudu.*®®

Vkladové fizeni katastralni tifad zastavi z diivodti uvedenych v ustanoveni
§ 66 spravniho fadu. NejcastéjSim divodem zastaveni fizeni je zpétvzeti navrhu na
vklad poté, co bylo tcastniklim katastralnim ufadem sdé¢leno, Ze vklad na zékladé
predlozenych listin nelze povolit. Na rozdil od zadosti o pferuseni fizeni nestaci,
aby se zastavenim fizeni souhlasili vSichni navrhovatelé, nybrz musi souhlasit
vSichni G¢astnici. Druhym nejcastéjSim divodem zastaveni fizeni bude
neodstranéni nedostatk?l podani v dané 1haite.*® Za ur¢itych okolnosti je mozné
vklad do katastru povolit ¢asteéné'® - v takovém piipadé zasle katastralni vfad
pisemné rozhodnuti, které bude obsahovat jak rozhodnuti o ¢astecném povoleni
vkladu, tak i usneseni o CasteCném zastaveni fizeni o navrhu na vklad, vSem

ucastnikiim fizeni. Rozhodnuti o ¢astecném povoleni vkladu pak nabyva pravni

156 § 64 odst. 2) spravniho fadu

157 Vyjimku z tohoto ustanoveni tvoii fizeni o poznidmce spornosti, které i v ptipadé, Ze je

predbéznou otazkou, nedava moznost prerusit vkladové fizeni — viz § 24 odst. 2) katastralniho
zakona.

158 § 18 odst. 6) a 7) katastralniho zakona

159 Zde je zédhodno poukazat na ustanoveni § 15 odst. 3) katastralniho zdkona, které v piipadé

nedostatkli beznavrhové listiny (tedy takové, ktera je podana soudem ¢i soudnim exekutorem)
stanovi, Ze katastralni ufad vyzve k jejimu doplnéni ucastniky — organ, ktery listinu podal se
VvV tomto pfipadé ani nevyrozumiva. Dochazi tedy k situaci, kdy jsou K odstranéni nedostatkd
vkladové listiny vyzvani Gcastnici, ktefi mnohdy ani nevi, ze probihad néjaké fizeni, pripadné
nemaji sebemensi zajem na tom, aby vklad do katastru byl zapsan. Zatimco organ, ktery listinu
podal a byl by obvykle schopen vytykanou vadu zhojit, neni viilbec vyrozumeén.

180 Jde-li o navrhové fizeni, musi se odpovidajicim zplisobem upravit navrh na vklad (napf. jeho

zuzenim provedenym vsemi ucastniky) a navrhu musi odpovidat i vkladova listina. Pokud se do
katastru zapisuje pouze ¢ast obsahu vkladové listiny, musi katastralni Gitad zkoumat, zda se jedna
o oddélitelny pravni ukon.
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moci dnem doruceni poslednimu z ti¢astniki a usneseni o ¢asteCném zastaveni

nabyva pravni moci po marném uplynuti 15-ti denni lhiity pro podani odvolani.1®

Katastralni ufad vklad do katastru zamitd v pfipadé, Ze podminky pro
povoleni nejsou splnény, pfi¢emz se jedna o neodstranitelné vady, nebo v piipadé,
7e v pribéhu Fizeni navrh na vklad ztrati pravni u¢inky.'%? Neznamena to ovem, Ze
ma katastralni ifad v okamziku, kdy je mu doruceno naptiklad pfedbézné opatieni
dle § 76f odst. 2) OSR, vklad bez dalsiho zamitnout. Katastralni t¥ad musi zkoumat,
zda jiz ptedbézné opatieni nabylo pravni moci. Pokud ano, musi vklad zamitnout.
Pokud ne, jedna se o predbéznou otazku, mél by proto fizeni prerusit do doby, nez
bude jasné, zda piredbézné opatieni nabyde pravni moci nebo zda bude zruseno.
V piipadé, ze je pfedbézné opatfeni na zakladé odvolani zruseno, rusi se jeho
i¢inky ex tunc, nemohlo tedy nikdy fakticky byt piekazkou pro povoleni vkladu.1®3
Pokud katastralni ufad dospéje k zavéru, ze vklad je mozné povolit pouze castecné
S tim, ze zbyvajici ¢ast podani trpi neodstranitelnymi vadami, vyda rozhodnuti o
¢asteCném povoleni a ¢astecném zamitnuti vkladu. Musi se pfitom opét jednat o
oddélitelny pravni tkon. Do katastru je zapis proveden az po pravni moci
rozhodnuti, pfi¢emz pravni moc nastava dnem dorudeni poslednimu z u¢astniki. %4
Neni-li vklad povolovan v plném rozsahu, musi katastralni tGrad dat vSem
ucastnikiim pted vydanim rozhodnuti ve véci moznost vyjadrit se k podkladim pro
rozhodnuti.'®® PakliZe je nutné zamitnout vklad u bezndvrhového fizeni, obesilaji
se opé&t jen UCastnici fizeni, nikoliv organ, ktery podani uc¢inil. Dot¢eny organ se tak
mnohdy nedozvi, Ze vklad na zaklad¢ jim zaslané vkladové listiny, nebyl proveden.

Bylo by proto vhodné, pokud by zékonodarce pro beznavrhova tizeni do budoucna

zakotvil, Ze v podobnych ptipadech bude vyrozumivan i orgéan, ktery listinu podal.

161 C1. 21 odst. 3) jednaciho fadu
162 § 76f odst. 2) OSR nebo § 79 odst. 4) trestniho Fadu

163 Viz rozsudek Vrchniho soudu v Olomouci sp. zn. 1 Co 172/2013 & odpovéd CUZK na dotaz
tykajici se zajisteni majetku ¢.j. 14403/2017 ze dne 11.1.2018

164 C1. 21 odst. 2) jednaciho fadu
165 § 36 odst. 3) spravniho fadu
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4.3.10 Opravné prostiedky

Vkladové tizeni je z pohledu opravnych prostredkii znaéné specifickym
fizenim, vyznacujicim se (alespoil dle mého nazoru) oslabenou moznosti prakticky
vyuzitelné obrany vici rozhodnuti spravniho orgdnu — zejména v ramci povoleni ¢i

zamitnuti vkladu.

Proti rozhodnuti o povoleni vkladu neni pfipustny zadny opravny
prostiedek.'®® To miiZe piisobit problém v piipadé, kdy katastrélni Giad zéapis sice
provede, ale chybné. V takovém piipad¢ je tfeba postupovat v souladu s § 36
katastralniho zédkona a vyuzit institutu opravy chyby. Neprovede-li katastralni ufad
opravu chyby na navrh ucastnika fizeni, je mozné s neprovedenim této opravy podat
nesouhlas. Katastralni ufad poté vyda rozhodnuti ve véci, proti kterému je ptipustné

odvolani k ZKI.

Proti usneseni o zastaveni fizeni a pferuseni fizeni je mozné podat odvolani
a to do 15 dnii od doru¢eni usneseni.’®’” Odvolani se podava prostiednictvim
katastralniho ufadu, ktery napadené rozhodnuti vydal, k pfislusSnému ZKI. Po
podani odvolani katastralni ufad znovu dasledné proveii divody, které ho vedly
k vydani napadeného rozhodnuti, a to s pfihlédnutim na obsah podaného odvolani.
Dojde-li k zavéru, Zze napadené rozhodnuti vydano byt nemé¢lo, mize v této fazi
rozhodnout v ramci autoremedury, pokud tim pln¢€ vyhovi odvolani a nevznikne-li
tim zadnému z ucastnikd Gjma. Proti rozhodnuti vydanému v ramci autoremedury
je mozné podat odvolani.'®® V piipadg, Ze katastralni Gfad moZnost autoremedury
nevyuzije, postoupi odvolani ZKI. To miize nasledné¢ svym rozhodnutim napadené

rozhodnuti potvrdit nebo zrusit a vratit k novému projednani.

V piipadech, kdy je vklad povolovan pouze ¢aste¢né a ¢astecné zastaven,
je mozné podat odvolani pouze do ¢asti rozhodnuti tykajici se zastaveni fizeni.

Obdobn¢ je tomu u ¢astecného zamitnu vkladu.

Ztejmé nejhiife prakticky vyuZitelna je obrana proti rozhodnuti o zamitnuti
vkladu. Neni proti nému pfipustny zadny opravny prostiedek, pouze zaloba podle

Casti paté OSR - Fizeni ve vécech, o nichZ bylo rozhodnuto jinym organem. Tuto

186 § 18 odst. 4) katastralniho zdkona
167°§ 83 odst. 1) spravniho fadu

168 (1. 18 odst. 13) jednaciho fadu
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zalobu muze podat Gcastnik vkladového fizeni do 30 dnti od doruceni rozhodnuti o
zamitnuti vkladu.'®® Podéni Zaloby pfitom nemd suspenzivni u¢inek, rozhodnuti o
zamitnuti nabyva pravni moci dnem doruceni poslednimu z G€astnikti. Pfesto na
dotéené nemovitosti zlstane vaznout plomba, a to az do marného uplynuti lhiity
k podani Zaloby nebo do pravomocného rozhodnuti soudu ve véci podané Zaloby.
Navazujici fizeni jsou pfitom prerusena do doby, nez je plomba odstranéna. Prava
podat zalobu se, na rozdil od prava podat odvolani proti usneseni o zastaveni fizeni,

nelze vzdat. Ve vécech téchto Zzalob rozhoduji v prvnim stupni krajské soudy.!’

Vzhledem zejména k ¢asové naroCnosti této obrany proti rozhodnuti o
zamitnuti vkladu se v drtivé vétSiné ptipadd nevyplati ucastnikim vkladového
fizeni ji vyuzit a rad&ji vezmou sviij navrh na vklad zpét a podaji ho znovu dle
pfedstav katastralniho ufadu. Vyuziti moznosti podat zalobu pak ptichazi v tvahu
zejména v téch piipadech, kdy ucastnici nebudou schopni nebo ochotni podat navrh
dle ptedstav katastralniho ufadu. Mohlo by jit tedy o piipady, kdy se nécktery
Z Gcastnik® rozmysli a nechce jiz zapis do katastru provést, pozadavky katastralniho
ufadu jsou nesplnitelné, nektery z ucastnikii v pribéhu vkladového tizeni zemftel
nebo obdobné situace; tedy zkratka v ptipadech, kdy ucastnici nemaji jinou
moznost a jsou k podani Zaloby donuceni. Navic, pokud soud dospéje k zavéru, ze
byly splnény podminky pro zapis do katastru nemovitosti, vklad svym rozhodnutim
povoli - nejedna se ov§em o opravny prostiedek v ramci vkladového fizeni, ale o
zcela nové projedndni a rozhodnuti ve véci, soud se proto nevyjadiuje

k ne/zakonnosti predeslého rozhodnuti katastralniho tfadu.!’* P

fipadné vymahani
zpisobené¢ Skody bude proto velmi problematické, jelikoz zminéné soudni
rozhodnuti, byt’ by vklad do katastru povolovalo, nemuze stanovit, ze rozhodnuti

vydané katastralnim uGfadem bylo nezdkonné. Jeho nezékonnost proto bude ze

169 § 18 odst. 5) katastralniho zdkona

170 7ajimavosti U téchto Fizeni je, Ze Giastniky Fizeni jsou dle § 250a odst. 1) OSR Zalobce a ti, kdo
byli ucastniky v Fizeni pred spravnim organem. Zaloba by tedy spravné méla sméfovat proti
ostatnim ucastnikiim vkladového fizeni, pficemz dotceny katastralni Gfad nebude ani ucastnikem
soudniho fizeni.

11 Viz napt. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 21 Cdo 3546/2010: ,,V Fizeni ve vécech, o nichz bylo
rozhodnuto jinym organem, podle casti paté obcanského soudniho radu nejde o prezkum
spravnosti rozhodnuti a jeho procesniho postupu, ale o nové projednani a meritorni rozhodnuti
véci, o niz podle zakona drive rozhodl tento spravni organ. Projednani téhoz sporu nebo jiné
pravni véci, o niz bylo pravomocné rozhodnuto spravnim organem, soudem v obcanském
soudnim rizeni nepredstavuje zpiisob prezkoumani spravnosti (zakonnosti) rozhodnuti spravniho
organu obdobny spravnimu soudnictvi...*
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soudniho rozhodnuti vyplyvat toliko implicitné, nikoliv explicitné. Dalsi ptekazkou
ve vymahani Skody zpisobené nezdkonnym rozhodnutim katastralniho Gradu by
pak bylo vy¢isleni zptsobené Skody - pozdrzeni kuptikladu piepisu vlastnického
prava o nékolik mésict az let miize mit nedozirné dopady do osobniho Zivota ¢i
podnikani, nebude vSak mnohdy snadné tuto Ujmu odavodnéné vycislit
Vv odpovidajici vysi.

Mozna obrana proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu se z vySe uvedenych
divodii zda v soucCasné dob¢ nedostacujici. Prestoze je rozhodovaci troven
katastralnich ufadi obecné na vysoké urovni, vyjimecné dochazi k individualnim
postojum a rozhodnutim, které jsou v rozporu sobecné uzndvanou praxi,
judikaturou a v nejhor$im piipadé ptimo s pravnimi piedpisy. Vzhledem k tomu,
jak je nastavena obrana proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu, nezbyvd mnohdy
ucastniklim nic jiného, nez vzit sviij, z objektivniho hlediska perfektni, navrh zpét,
upravit ho, podat znovu a podfidit se tim svévoli jediné osoby — tedy ttednika, ktery

o povoleni vkladu rozhoduje.

Paklize by do budoucna doslo ke zméné v pravnich ptedpisech a ochrana
proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu by dostala obdobnou podobu jako ta proti
usneseni o zastaveni fizeni - tedy pokud by byla ptipusténa moznost podat odvolani
k ZKI, slo by jist¢ o zménu k lep§imu, kterd by eliminovala velké procento

osobnich selhani na strané katastralnich ufada.

4.4 Zapis v Fizeni Z

V ramci fizeni Z (nebo také protokolu o zaznamech) se do katastru zapisuji
veskeré zapisy, které nejsou provadény vkladem. Jde tedy o zaznamy, poznamky a
upozornéni, popiipadé i zapis jinych tdaji do katastru. Rizeni Z se vyznacuje mensi
mirou formalismu neZ fizeni V, pfi¢emz nejde o spravni fizeni ve smyslu spravniho

fadu.t’

441 Zapis zaznamem

Vyznam zéznamového fizeni se po 31.12.2013 znacné€ zmenSil. Zatimco

do této doby byla zdznamem zapisovéana vSechna prava, ktera vznikla, zménila se

172 iz napt. nalez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 160/2000
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nebo zanikla ze zakona, rozhodnutim statniho organu, ptiklepem licitatora ve

173y soucasnosti se

vetejné drazb¢, vydrazenim, pfirGstkem a zpracovanim,
zdznamem zapisuji prava, ktera jsou odvozena od prava vlastnického. Ptjde tedy o
prava spravovat majetek ve vlastnictvi stdtu nebo izemné samospravného celku,

jejichz vycet je uveden v ustanoveni § 19 katastralniho zékona.

Pravidla urend pro zapis zdznamem se pouziji obdobné i pro zapis
poznamky, upozornéni a zapis jinych udaji. Pravo spravovat majetek statu nebo
uzemniho samospravného celku se obvykle zapise ¢i vymaze rovnou s vlastnickym
pravem v ramci vkladového Fizeni. Cisté o zdznam se proto bude jednat pouze
v situaci, kdy néktera z organizacnich slozek statu ¢i izemné samospravného celku
pfevezme spravu od jiné organizacni slozky. U drtivé vétSiny fizeni v ramci
fizeni Z se proto bude jednat bud’ o zapis poznamky, upozornéni nebo o zapis

jiného udaje do katastru.

Rizeni se zaklada na navrh. Navrh na zdznam muze podat ten, kdo ma na
jeho provedeni pravni zajem, organ vefejné moci nebo izemni samospravny celek,
ktery o pravu zapisovaném zaznamem rozhodl nebo je osvéd¢il. Na rozdil od
vkladového tizeni zde neni stanoven zadny jednotny formuléf, o zapis zdznamem
1ze proto pozéadat volnou formou. Navrh by mél ovSem obsahovat oznaceni tifadu,
kterému je urcen, oznaceni osoby navrhovatele, ozna¢eni nemovitosti, jichz se zapis
tyka, a uvedeni skute¢nosti, které odtivodiiuji navrhovany zapis.’* P¥ilohou navrhu
na zdznam musi byt listina dokladajici pravo, které¢ ma byt zapsano. Neni vylouc¢eno
navrh na zdznam a samotnou zaznamovou listinu spojit do jedné listiny. U
zaznamové listiny provadi katastralni ufad omezeny pfezkum — zkouma, zda byl
navrh podan opravnénou osobou, zda je bez chyb v psani a poctech a bez jinych
ziejmych nespravnosti a zda navazuje na dosavadni zapisy v katastru. Chybami a
nespravnostmi branicimi provedeni zdznamu pfitom nebudou napiiklad gramatické
chyby, nybrz takové chyby, které by ptsobily nejednoznacnost ¢i nesrozumitelnost

navrhu, nebo nespravny format zdznamové listiny.

113 § 7 odst. 1) zakona o zapisech do katastru. Jednalo se tedy o vétSinu prav, ktera se do katastru
zapisovala s deklaratornimi Gi€inky.

174 Sustrova D., Borovicka P., Holy J.: Katastr nemovitosti, 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR,
2017,s.181
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Za podani navrhu na zaznam se neplati zadny spravni poplatek. Oznameni

o zahdjeni zdznamového fizeni se U€astnikiim nezasild. Katastralni ufad nejpozdéji
jeden pracovni den poté, co mu byly doruceny listiny uréené k zapisu zdznamem,
v d M ’ h . e 1 b 175 v v 7w rk v v
vyznaCl u dotcenych nemovitostt plombu~'>, 0 cemz ucastniky rovnez
nevyrozumiva. V zdznamovych fizenich neb&zi ochranna 20-ti denni lhiita, po
kterou by neslo zdznam do katastru provést. Zadné upozornéni se ucastnikiim
neposila ani v ptipadé, kdy predlozené listiny splituji vSechny pozadavky pro

provedeni zapisu a zapis je tedy bez dalsiho proveden.'’®.

Trpi-li podéni
odstranitelnymi nedostatky, vyzve katastralni afad navrhovatele, aby nedostatky
v pfiméfené 1huté odstranil. Pokud zaznam neni mozné povolit viibec nebo neni
mozné ho povolit v plném rozsahu, katastralni titad o tom vyrozumi navrhovatele a

piipadné mu predloZenou listinu rovnou vrati.

Proti provedeni ¢i neprovedeni zdznamu neni piipustny zadny fadny ani
mimoiadny opravny prostiedek. V dané véci neni mozné se branit ani zalobou
podle &asti paté OSR (podobné jako ve vkladovém fizeni) — fizeni ve vécech, o
nichz bylo rozhodnuto jinym organem. Je vSak moZzné napadnout postup
katastralniho Gfadu prostfednictvim spravni Zaloby proti nezdkonnému zésahu,

pokynu nebo donuceni spravniho organu podle § 82 a nasl. SRS.”

Po provedeni zdznamu se navrh na zaznam spolu se zdznamovou listinou

stavaji soucasti sbirky listin.

4.4.2 Zapis pozndmkou, upozornéni a zapis jinvch udaju

Pro tyto zapisy se pouziji obdobné¢ pravidla pro zapis zadznamem

s drobnymi odchylkami.!’

175 C1. 27 odst. 2) jednaciho fadu.

176 Nekteré katastralni ufady ovsem zasilaji ucastnikéim ozndmeni o provedeni zapisu v ptipadech,
kdy o zapis zazada tteti osoba, a ucastnici tak nemaji Sanci se jinak o provedeni zapisu dozveédét
(samoziejme pokud aktivn€ nekontroluji stav zapist v katastru nebo nemaji ztizenou sluzbu
sledovani zmen).

17 Viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 7 Aps 3/2008

178 Napf. u zapisu jinych 0dajl a upozornéni nedochazi k plombovani nemovitosti - viz &l. 27 odst.
2) jednaciho fadu nebo podle nevetejného pokynu OMaK pro Plzefisky kraj tykajiciho se
plombovani. Nedochazi tedy k plombovani naptiklad u zmeény druhu pozemku. Pokud jde o
situaci, kdy je zména provadéna pouze na Casti pozemku dle geometrického planu, muze
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Poznamky zapisuje katastralni ufad na zakladé rozhodnuti nebo oznameni
soudu, statniho zastupce, policejniho orgdnu, spravce dané, spravce obchodniho
zavodu, vyvlastnovaciho ufadu, pozemkového tufadu, soudniho exekutora,
drazebnika, insolvencniho spravce ¢i k dolozenému navrhu toho, v jehoz prospéch
ma byt poznamka zapsana.l’® Vydet zapisovanych poznamek je uveden v § 23

katastralniho zdkona.

Upozornénim se v katastru eviduji skutecnosti tykajici se evidovanych
nemovitosti nebo Vv katastru zapsanych vlastnikd a jinych opravnénych, stanovi-li
to pravni predpis. Vycet zapisovanych upozornéni nalezneme v § 21 katastralni
vyhlasky. Jedna se ovSem o neuzavieny vycet pocitajici s moznosti, ze jiny pravni
predpis mize stanovit povinnost zapsat dals$i upozornéni. Nékterd upozornéni jsou

v ISKN generovana automatizovang.'®

Uplny vyéet zapisovanych poznamek nalezneme v bodé 6.3.3. Navodu pro
spravu katastru spolecné sjejich clenénim. Obdobny vycet zapisovanych

upozornéni nalezneme v bod¢ 6.3.4. Navodu pro spravu katastru.

Vzhledem Kk mnozstvi a riznorodosti udaji evidovanych v Katastru
nemovitosti vznikd potfeba nevytvaret taxativni vycet zdpist provadénych do
katastru nemovitosti, jelikoz by se tento seznam musel ¢asto ménit a bylo by velmi
obtizné udrzovat ho aktualni. K podchyceni vSech dalSich moznych zépist, které
nejsou explicitné podchyceny, slouzi institut zapisu jinych tdaji do katastru
upraveny v § 28 a nasl. katastralniho zdkona ve spojeni s § 30 katastralni vyhlasky.
Dané ustanoveni tak vytvari urcity ramec, ve kterém budou tyto zapisy do katastru

provadény, pficemz budou zapisovany v ramci fizeni Z.

nezaplombovani nemovitosti pusobit komplikace v navazujicich fizenich - stejné jako u
neplombovani v ramci vkladového fizeni - viz ¢ast 4.3.5. tykajici se plombovani ve vkladovém
fizeni.

179 § 22 katastralniho zékona

180 Bod 6.3.4.5. Navodu pro spravu katastru
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5  Systém evidence nemovitosti ve Velké Britanii

Spojené kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska (dale jen ,,Britanie®)
je evropsky ostrovni stat tvofeny Ctyfmi zemémi — Anglii, Skotskem, Walesem a
Severnim Irskem. Zabira plochu 242.500 km? a mé zhruba 66 miliont obyvatel.
Neni zadnym piekvapenim, ze urCitd nejednotnost zemi, kterd se projevuje
V nejriznéjSich, zejména politickych, otdzkach, se projevuje i pii vedeni registru

nemovitosti a pravnich vztaha k nim.

Historie stalé evidence nemovitosti v Britanii saha do roku 1862, kdy byl
pfijaty ,Land Registration Act“.!8! Postupem ¢asu nabirala tato evidence na
vyznamu, pricemz nejvetsi vzestup byl zaznamenan po druhé svétové valce. V
Britanii ovSem neplatila zdsada intabulace, a to az do 90. let 20. stoleti. V soucasné

dob¢ stale neplati tato zasada v plné mite, jak je popsano nize.

Britanie neméa jednotny katastr nemovitosti. Alespon ne takovy, ktery by
se podobal systému zemi kontinentalni Evropy. Pfi¢inou je jakési decentralizace
databazi a spravujicich organu, které jsou na nasem tUzemi vesmés slouceny u
CUZK. Tento systém ma kofeny v dlouhé britské historii a ziejmé konzervativni
zpusob smysleni Britd brani jeho vétSi centralizaci, ktera by z pohledu
kontinentalniho Evropana cely systém zjednodusila. Anglie spolu s Walesem,
Skotsko a Severni Irsko tvofi kazdy relativné nezavisly uzemni celek se svoji
vlastni legislativou, coZz je jednim zdivodl decentralizace. Urcité snahy o
centralizaci ovSem pozorovat muzeme, a to u Severniho Irska, kde nékolik
samostatnych agentur poskytujici souvisejici sluzby (oceniovani nemovitosti, registr
majetku a zeméméficstvi) bylo slou¢eno pod jeden ufad — Land and Property

Services.

Britsky katastralni systém, mizeme-1i ho takto nazyvat, spociva ve Ctyfech
hlavnich sluzbach: ocefiovani nemovitosti, vedeni registru prdv a povinnosti
K nemovitostem, tvorba a udrzba map a vedeni registru uzivacich prav k padé.
Jednotlivé organy poskytujici tyto sluzby navzajem spolupracuji tak, aby co nejvice

zkvalitnily uroven svych sluzeb.

181 Prvni snahy evidovat nemovity majetek miZzeme pozorovat podobné jako na nasem uzemi jiz od

11. stoleti (1086 dokonceni knihy Domesday).
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Ocenovani nemovitosti zajistuje Ocenovaci agentura (Valuation Office
Agency) pro Anglii a Wales, soukromi autorizovani odhadci pro Skotsko (Scottish
Assessors Association) a Utad pro pozemky a majetek (Land and Property
Services; diive Valuations and Lands Agency'®?) pro Severni Irsko. Primarnim
ucelem ocenéni je vybér dani, poskytuje vSak také veirejnosti dobry ptehled o

dosazenych cenéch. 18

O vedeni mapovych podkladt pro Anglii, Skotsko a Wales se stara narodni
agentura pro mapovani (Ordnance Survey!®4). Stejnou sluzbu pro Severni Irsko
poskytuje Ufad pro pozemky a majetek (Land and Property Services, diive
Ordnance Survey Nothern Ireland)*®. Tyto organizace jsou sice statni, maji oviem
1 prvky soukromopravnich spole¢nosti zamétenych na zisk - zakladni mapa slouzici
Siroké vefejnosti je zdarma®®®, ale nabizeny jsou rovnéz placené sluzby - papirové
mapy pro turisty, volnocasové aplikace, pfipadné je zde moznost pro soukromé
spole¢nosti zakoupit si naméfena data k dal§imu obchodnimu vyuziti.!8’
Zajimavosti na vedeni mapovych podkladi je, ze jsou pouze topografické -

zobrazuji tedy podrobné skuteény stav v terénu, avSak neosahuji polohové body.
Vedeni registru uzivacich prav k pud¢, vesmés pro zemédélské ucely, je
napiic¢ Britanii zfejmé nejrozttisténéjsi agendou z vyse uvedenych. Kazda zem¢ ma

mnozstvi Gfadu, které se 0 sbér téchto tdaja staraji. Vzhledem k tomu, Zze kazdy

182 probert M.: The UK ,,Cadastre”, Seminar 4. The Cadastre of the Citizen, PCC, 2002, s. 278 -
279, dostupné z http://www.eurocadastre.org/pdf/documents/probertingles.pdf

183 Britské agentury nabizi informace o dosaZenych cenach jako jednu ze svych zikladnich sluZeb.
Na rozdil od obdobné sluzby CUZK se jedné o sluzbu neplacenou, pii¢emz tidaje o dosazenych
cenach jsou v Britanii zjevné zaznamenavany jiz po fadu let a troven této sluzby je na znacné
vys$si urovni nez ta Ceska — srov. formuldf pro poskytnuti informace o dosazenych cenach
dostupny na https://landregistry.data.gov.uk/app/ppd

184 Nazev Ordnance Survey, neboli ,,Muniéni mapovéni®, je odvozeno od Muni¢ni rady (Board of
Ordnance; ptedchudce ¢asti dnesniho ministerstva obrany). Divody, které vedly ke vzniku této
agentury, sahaji do 18. stoleti, kdy v dusledku jakobitského povstani ve Skotsku a Velké
francouzské revoluce, vznikla potieba zmapovat urcité oblasti za ucelem vojenského vyuziti.
Bez znalosti téchto skute¢nosti je nazev uvedeného Gfadu v soucasnosti znaéné matouci. Viz
Wikipedie, Ordnance  Survey, posledni aktualizace  16.1.2020, Dostupné =z
https://en.wikipedia.org/wiki/Ordnance_Survey#Origins

185 Probert M.: The UK ,,Cadastre”, Seminar 4. The Cadastre of the Citizen, PCC, 2002, s. 278 -
279, dostupné na http://www.eurocadastre.org/pdf/documents/probertingles.pdf

186 Mapa je dostupna online na https://osmaps.ordnancesurvey.co.uk/. Nahlizeni do mapy je zdarma,
v porovnani s ¢eskym nahlizenim do KN ovSem neposkytuje propojeni s rejstiikem adres ani
SPI - neda se tedy jednoduse naptiklad zjistit, kdo je vlastnikem jaké nemovitosti.

187 Srov. cenik mapovych vystupt z informaéniho systému Agentury pro mapovani Severniho Irska

- dostupné z https://www.nidirect.gov.uk/articles/price-lists#toc-9
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utad zpracovava udaje k odlisnym Géeltim, a jedna se o ufady s izemni pusobnosti
jak pro celé zem¢, tak lokalni, neni mozné podat zjednoduseny a zarovein uceleny
obrazek o této sekci sluzeb v Britanii. V Ceské republice mizeme informace

tykajici se uzivani zemédélské ptdy naleznout zejména v systému LPIS. 88

Vlastnicka a dalsi prava vztahujici se k nemovitostem spravuje Registr
pudy jejiho velicenstva (Her Majesty’s Land Registry — HMLR) pro Anglii a Wales,
Registr pro Skotsko (Registers of Scotland) a Utad pro pozemky a majetek (Land
and Property Services, diive Land Registers of Nothern Ireland®®) pro Severni

Irsko.

Z divodu obsahlosti se nadale budu vénovat pouze stavu v Anglii a
Walesu. Zakladnim dokumentem z pohledu vedeni evidence nemovitosti je Land
Ragistration Act z roku 2002, ve znéni pozd&jSich piedpisui (LRA). VSechny
nemovitosti jesté nejsou registrované, v Anglii uz se registruji i darovani a dédictvi,
v Irsku zatim jesté nikoliv.'®® Pouze ¢aste¢nd registrace nemovitosti zptsobuje
dvoukolejnost — musi se pocitat s tim, ze nékteré registrované jsou a nékteré ne.
Nabyvatel neregistrované nemovitosti ma povinnost ohlésit pfevod do dvou mésicii
od uzavieni smlouvy, jinak se pfevod stdva neplatnym — tato lhita muize byt
prodlouzena/prominuta rejstiikovym ufadem (registrar).!®® Podpisem smlouvy
vznika prodavajicimu (obdarovanému atd.) pouze osobni zavazek vici kupujicimu
na pfevod prava, obdobné jako v ¢eském pravnim fadu. Prdvo nabyvateli realné

vznika teprve az zépisem do registru.!%2

V registrech se eviduji tzv. ,registracni tituly* (registration titles). Ty se

skladaji ze tfech ¢asti: listu vlastnictvi (title register), listin, na jejichz zakladé doslo

18 Geograficky systém a registr pidy pro farmare slouzici k evidenci zemédélské pidy, dostupné z
http://eagri.cz/public/app/Ipisext/Ipis/verejny2/plpis/

189 pProbert M.: The UK ,,Cadastre”, Seminar 4. The Cadastre of the Citizen, PCC, 2002, s. 278 -
279, dostupné na http://www.eurocadastre.org/pdf/documents/probertingles.pdf

10 Department of Finance, About Land Reistry, dostupné z https://www.finance-
ni.gov.uk/articles/overview-land-registration#toc-3

191 § 6 odst. 4) LRA. Tato Ihlita se oviem neuplatni u jiZ registrovanych nemovitosti a prav. Zde
plati obdobny princip jako v ¢eském pravnim fadu — uzavienim smlouvy vznika osobni zavazek
mezi smluvnimi stranami, pfi¢emz K faktickému pfevodu/vzniku/zaniku prava dochazi az
zapisem do katastru. Je tedy v z4jmu kupujiciho, pfipadné jiného opravnéného, aby zajistil zapis
do katastru co mozna nejdrive, aby ho n¢kdo jiny ,,nepifedbehl® se zapisem ke stejné nemovitosti.

192 8 7 odst. 1) LRA
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k zapisu registracniho titulu, a mapy znazornujici polohu nemovitosti (Title

Plan).1%

List vlastnictvi ma podobnou podobu jako list vlastnictvi naseho katastru
nemovitosti. Obsahuje identifikaci vlastnika, nemovitosti, dale pak opravnéni a
zatiZzeni vztahujici se k nemovitosti. Spolu s mapou pak dava uceleny obrazek o
pravnim stavu pfedmétné nemovitosti a jeji poloze. Tyto dokumenty jsou veiejné
pfistupné, jejich poskytnuti je ovSem zpoplatnéno, kdy zékladni sazbou za tyto

listiny je p¥iblizné 20 £.1%* Ukazka téchto listin je umisténa na konci kapitoly.

Hypotéky a vécna biemena se eviduji na registraCnim titulu u zatizené
(ptipadné i opravnéné) nemovitosti a nelze je zapsat k neregistrované nemovitosti.
Naopak najemni prava mohou byt evidovana samostatné — tedy i k neregistrované
nemovitosti. Eviduji se pouze najmy trvajici déle nez 7 let (s vyjimkou budoucich

a nesouvislych najmd, které se eviduji vzdy).1%

Z provedené stru¢né exkurze do systému evidence nemovitosti Velké
Britanie Ize uzavfit, Zze Britdnie ma dlouhymi léty provéfeny ustileny systém
evidence nemovitosti. V této ustdlenosti a konzervativnim pfistupu Britd k vétSim
zménam lze ovSem spatfovat 1 nejvétsi nevyhodu celého systému. Jeho
decentralizace a roztfiSténost (at’ uz na trovni celé Britanie nebo jednotlivych zemi)
pusobi znacné neefektivnim dojmem. Dané rozdéleni nepochybné reflektuje vnitini
politické uspofadani statu, domnivam se vSak, Ze piipadnd reforma po vzoru
¢eského systému sjednocujici vétSinu sluzeb v oblasti evidence nemovitosti pod
jednou stfechou (v nasem piipadé CUZK), by cely systém zjednodusila a
zefektivnila. S jistotou by ovsem takové tvrzeni bylo mozné ucinit az po dlouholeté
praxi v oblasti britské evidence nemovitosti, jejim podrobném zkoumani a plném

pochopeni.

193 Ukazky listu vlastnictvi a mapy jsou umisténé na konci této kapitoly. Zdroj: Land Registry Title
Deeds Online, dostupné z https://www.landreqgistry-titledeeds.co.uk/

1% Jand Registry Title Deeds, dostupné z https://www.landregistry-titledeeds.co.uk/order-
online/?docs=title-register

195§ 4 odst. 2) pism. b) LRA
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This document is a sample created to illustrate an actual Title
Register. The Title Number, names and addresses are fictitious.

Please note that each Title Register varies as to the amount of detail, some containing

far more detail and others, less detail. Where there are no mortgages or charges
affecting the property there may not be a C Section.

THIS TITLE IS DEALT WITH BY LAND REGISTRY, WALES OFFICE
TITLE NUMBER: NGL00119900

There is no application or official search pending against this title

A: Property Register

This register describes the land and estate comprised in the title.
Except as mentioned below, the title includes any legal easements
granted by the registered lease but is subject to any rights that it
reserves, so far as those easements and rights exist and benefit or
affect the registered land.

BRENT

1 (01.01.1991) The Leasehold land shown edged with red on the plan
of the above Title filed at the Registry and being Flat 1, 20 Long Road,
Lewisham, London NW7 3HH, and Parking Space

Note: As to the part tinted blue on the filed plan only the first floor
flat is included in the title

2 (01.01.1991) sShort particulars of the lease(s) (or under-
lease(s)) under which the land is held:

Date : 6 December 1990

Term : 125 years (less 3 days) from 22 December
Rent 1988

Parties : £125 rising to £625 and additional rent

: (1) Wainwright Homes Lt
(2) Adam Smith

3 (01.01.1991) There are excepted from the effect of registration
all estates, rights, interests, powers and remedies arising upon, or by
reason of, any dealing made in breach of the prohibition or restriction
against dealings therewith inter vivos contained in the lease.

4 Unless otherwise mentioned the title includes any legal easements
granted by the registered lease(s) but is subject to any rights that it
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reserves, so far as those easements and rights exist and benefit or
affect the registered land.

B: Proprietorship Register

This register specifies the class of title and identifies the owner. It
contains any entries that affect the right of disposal.

TITLE ABSOLUTE

i | (12.12.1990) PROPRIETOR: ADAM SMITH of 37 Abraham Drive, London
W1ll 622

C: Charges Register

This register contains any charges and other matters that affect the
land

1 (01.01.91) The land is subject to the following rights reserved
by a Conveyance dated 16 June 1967 made between (1) The Biochemical
Commissioners for England and (2) Brian Lunt:

“Except nevertheless and reserving unto the Commissioners and their
successors in title the owner or owners for the time being of the
adjoining and neighbouring property

(a) The free passage of water soil and other services from such
adjoining land through any drains watercourses pipes and conduits now
existing in or under the said property hereby conveyed or substituted
therefor by the purchaser and

(b) All such rights of way and such rights of user of air light and
the passage thereof as the Commissioners their lessees or tenants now
have or enjoy in through over and upon the said property or any part
thereof to for or in respect of any adjoining property.”

2 (01.01.91) REGISTERED CHARGE dated 6 December 1990 to secure the
moneys including the further advances therein mentioned.

3 (01.01.91) Proprietor: NATIONAL BUILDING SOCIETY of National
House, Knotty Ash, Liverpool L1l 1ZZ

End of Register

Ukazka listu viastnictvi (Title Register)

Zdroj: https://www.landregistry-titledeeds.co.uk/
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This document is a sample created to illustrate an actual Title Plan.
The Title Numbers, references, names and the addresses are fictitious

Land Reg|stry Title number MS09119902
- Ordnance Survey map reference TY1872REG
Current title plan Sonla JCPEG

Administrative area Merseyside : Hilbre Bank
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This document is a sample created to illustrate an actual Title Plan.
The Title Numbers, references, names and the addresses are fictitious

Land Reg|stry Title number MS09119903
- Ordnance Survey map reference TY1872REJ
Current title plan Semla THADED

Administrative area Merseyside : Hilbre Bank
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This document is a sample created to illustrate an actual Title Plan.
The Title Numbers, references, names and the addresses are fictitious

Land Registry Title number  MS09119904

- Ordnance Survey map reference TY1872REH
Current title plan il yiosa

Administrative area Merseyside : Hilbre Bank

Ukazky grafické casti registracniho titulu (Title Plan)
Zdroj: https://www.landregistry-titledeeds.co.uk/
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6  Vybrané raritni zapisy do katastru nemovitosti

6.1 Duplicitni zapis vlastnického prava

6.1.1 Definice

Zjednodusené bychom mohli duplicitni zapis vlastnického prava (dale také
jen jako ,,duplicita®) definovat jako zapis vlastnického prava pro vice osob k jedné
nemovitosti, aniz by Slo o spole¢né jméni ¢1 o n¢jakou formu spoluvlastnictvi.
Duplicitni zapis vlastnického prava je nastrojem, kterym katastralni urady fesi,
zpusobem ziejmé nejlep$im moznym, nezadouci stavy, jez maji obvykle ptvod v
dobé¢, kdy byla potlacovana zakladni pravidla pro vedeni evidence nemovitosti.
Dopady ptipadl, na jejichz zakladé¢ je do katastru zapisovdna duplicita, do
majetkopravni sféry dotCenych osob, mohou byt zasadni. Ackoliv se jednd o dosti
zavazny problém, byt spise co do dopadu do prav dotcenych osob nez co do Cetnosti
vyskytu, trpéla tato oblast vzdy nedostatkem pravnich predpist, které by ji

upravovaly.

Je zde tteba hned v ivodu poznamenat, Ze duplicitni zapis je toliko
upozornéni na spornost zapisu vlastnického prava v katastru nemovitosti. Nejedna
se o stav, kdy by vlastnické pravo nalezelo soucasné n¢kolika vlastnikiim. Tento
zavér byl vyjadien mimo jiné i Nejvy$Sim soudem: ,,Je vylouceno, aby viastnické
pravo k celé véci meélo vice osob, které nejsou jejimi spoluvlastniky. Nelze totiz
(mimo pravni rezim spoluvlastnictvi) nabyt viastnické pravo k jiz existujici véci,
aniz by soucasné nezaniklo vlastnické prdavo jejimu dosavadnimu vlastniku, a
naopak, viastnik véci, ktera naddle existuje, nemiize pozbyt vlastnictvi k ni, aniz by
jej soucasné nenabyla osoba jind. Z tohoto ditvodu nemohou vedle sebe jako
,,yovnocenné pravni tituly “ obstdt tituly, svédcici o vlastnictvi riiznych osob k tymz

nemovitostem, aniz by slo o spoluviastniky. 1%

V katastru nemovitosti jsou krom¢ zminénych duplicit vedeny i viceCetné
zapisy vlastnickych prav. Mlze se jednat o triplicity, kvadruplicity atd. Pocet

paralelnich zapist vlastnickych prav k téze nemovitosti neni prakticky omezen.

1% Rozsudek NS sp. zn. 22 Cdo 382/2002
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Diivody vzniku viceCetnych zéapisi a zptsob jejich odstranéni se pfitom shoduje

s duplicitami.

6.1.2 Prévni Giprava

Prvni zminku o duplicitnim zapisu bychom nasli v Prozatimnim navodu
pro vedeni katastru nemovitosti z roku 1995.1%7 Ve 28. dodatku zde bylo stanoveno:
»Je-li viastnictvi k nemovitosti dolozeno pravoplatnymi listinami, které svedci o
vilastnictvi predmétné nemovitosti ruznym vilastnikum, zalozi se pro tyto osoby
spolecny list viastnictvi, na ktery se zapise prislusna parcela, prostrednictvim které
je nemovitost v katastru evidovana.“ Bylo to feSeni, kterym musely katastralni
urady reagovat na absenci zakonné Upravy v ptipadé, kdy bylo nutné fesit mnozici
se ptipady soubéznych pravnich narokl k téZze nemovitosti. Katastralni Urady
ptitom nikdy nebyly naddny pravomoci rozhodovat o existenci ¢i neexistenci prava
k nemovitosti, jedna se toliko o eviden¢ni organy, které provadi pouhou evidenci
skute¢ného stavu. Neni-li, jako v pfipadé duplicity, skute¢ny stav z predloZenych
listin zfejmy, muze katastralni Gfad pouze vyjadfit spornost provedené¢ho zapisu,
nemiiZze jej vSak ze své iniciativy odstranit a rozhodnout tak o pravech tietich
0s0b.1%® Na neexistenci dostate¢né legislativni upravy bylo zpétn& pfiléhave
poukazano ve stanovisku Odboru kontroly a dohledu CUZK zroku 2002:
wZavedeni tohoto institutu (pozn. mysleno duplicitniho zapisu vlastnického prava)
si vynutila sama praxe, nebot’ bylo nutné resit situace, kdy katastralnimu uradu jsou
doruceny rizné listiny, které prdavoplatné potvrzuji nebo osvedcuji vlastnictvi
k nemovitosti ve prospéch riiznych osob, pricemz katastrdlni urad neni nadadn
zdakonnou pravomoci rozhodovat, ktery nabyvaci titul ma prednost a kterd osoba je
skutecnym vlastnikem. Katastrdalnimu uradu, ani jinému organu statni spravy na
useku zememerictvi a katastru nemovitosti neprislusi posuzovat jednotlivé nabyvaci
tituly duplicitné evidovanych vlastnikii z hlediska jejich platnosti ¢i urcovat,

kterému z nich viastnické pravo ve skutecnosti svédci.«t%°

197 Prozatimni navod pro spravu katastru nemovitosti &.j. 5315/1993-23 ze dne 3.3.1995, schvéleni

dne 8.3.1996.
198 Nalez US sp. zn. PL. US 34/97
19 Stanovisko Odboru kontroly a dohledu CUZK ¢&.j. 5784/2002-21 ze dne 19.11.2002
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Tento neutéSeny legislativni stav trval az do 1.9.1998, kdy nabyla
i¢innosti novela &. 179/1998 Sb., k vyhlasce &. 190/1996 Sb.?%° V ustanoveni § 37
odst. 3) této vyhlasky bylo stanoveno: ,Je-li katastralnimu uradu postupné
doruceno vice vykonatelnych rozhodnuti a jinych listin, jimiz je katastralni urad
vazan, z nichz kazda svedci o viastnictvi jiné osoby k téze nemovitosti, vyjadri
katastralni urad v katastru tuto okolnost duplicitnim zapisem vlastnictvi. Zaroven
o tom vyrozumi osoby, které jsou podle takto rozpornych listin oznaceny za
vlastniky nemovitosti. Obdobné postupuje katastralni urad i pri zdpisu jinych nez

viastnickych prdav k nemovitostem.*

Uvedena vyhlaska byla 1.3.2007 nahrazena vyhlaskou ¢. 26/2007 Sb. Ta
V podstaté¢ pievzala dosavadni ustanoveni tykajici se duplicity a doplnila ho o
nasledujici (v § 45 odst. 3): ,,...Zdrovern o tom (pozn. o zépisu duplicity) vyrozumi
osoby, které jsou podle takto rozpornych listin oznaceny za vlastniky, s tim, Ze
duplicitni zapis bude v pripadé sporu o vlastnictvi odstranén na podkladé
pravomocného rozhodnuti soudu, nebo v pripade shody o vlastnictvi na zaklade
uznani provedeného souhlasnym prohlasenim s naleZitostmi podle § 40 odst. 3,
popripadé jednostrannym prohlasenim s obdobnymi nalezitostmi podle § 40 odst.
3, Ze vlastnické pravo druhé osoby k nemovitosti prohlasujici osobou neni
zpochybnovano. Duplicitni zapis viastnictvi nelze provést na zakladé rozhodnuti
statniho organu o urceni vlastnického prava v pripade, ze dotcené osoby byly
ucastniky daného rizeni nebo se jedna o takové rozhodnuti, které je podle zdkona
zdvazné pro kazdého.” Nové je zde dana povinnost katastralniho ufadu upozornit
dotéené osoby na mozné zpusoby odstranéni duplicitniho zapisu. Daéle je
promitnuta v té€ dob¢ aktualni judikatura stanovujici, Ze nikdo nemuze byt ve svych
pravech dotcen na zékladé rozhodnuti spravniho orgénu v fizeni, jehoZ nebyl
tiéastnikem?®! (vice o tomto principu nize v kapitole 6.1.3 Divody vzniku v &asti
tykajici se restituci). Rovnéz se zde vyslovné objevuje povinnost pro kazdy
duplicitni zéapis vlastnictvi zaloZit samostatny list vlastnictvi, coz vychazi

Z Prozatimniho navodu pro spravu katastru.

20 yyhlaska €. 190/1996 Sb., kterou se provadi zakon ¢&. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a
jinych vécenych prav k nemovitostem, a zakon Ceské narodni rady ¢. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky

201 Rozhodnuti NS sp. zn. 22 Cdo 89/2002 nebo sp. zn. 22 Cdo 3069/2005
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Novela ¢. 349/2011 Sb. zakona o zapisech do katastru G¢inna od 1.1.2012
ptinesla z pohledu zapisu duplicit do katastru vyznamnou zménu, byt ustanoveni
tykajici se ptimo duplicit zdkon o zapisech nikdy neobsahoval. Uvedena zména
spoc¢ivala v tom, ze katastrdlni Gfad nové u zaznamovych listin pfedlozenych

k zapisu prezkoumaval i jejich ndvaznost na dosavadni zapisy v Katastru.2%?

V odborné literatuie se objevuji i nazory, Ze toto kritérium platilo i do té doby?®%,
jedna se ovSem o ndzor men$inovy a obecné pfijimanym nazorem odrazejicim i
praxi je ten, ze uvedenou podminku pro zépis pfinesla az zmiflovana novela.
Pozadavek na zavedeni®® této povinnosti vzesel podle diivodové zpravy k novele
ze strany vefejného ochrance prav, ktery opakované upozoriioval na problémy
zpusobené absenci této kontroly pii zapisech do katastru.’® Divodem kritiky
dosavadniho systému ze strany vefejného ochrance prav bylo mnozstvi i desetileti
starych listin, o jejichZ existenci nikdo nevédél a které svédcily o vlastnickém pravu
jiné osoby, nez byla zapsana v aktudlni evidenci. Na zaklad¢ takovych listin doslo
k duplicitnimu zapisu vlastnictvi a v ur€itych piipadech nasledné i k odebrani
vlastnického prava osobé zapsané v evidenci pied zapisem duplicity, piestoze se
mohlo jednat o nabyvatele v dobré viie. Divodova zprava k novelizaci tento stav
davala za vinu tém, ktefi nové objevenou listinu ptredlozili zna¢n¢ opozdéné, a ne
Vv dobé¢, kdy listina vznikla, a€ jim to pravni pfedpisy vzdy ukladaly. V praktickém
dasledku tak doslo k tomu, Ze nové duplicity jiz nemohly byt zapisovany.
Narokoval-li n€kdo své vlastnické pravo k nemovitosti zapsané ve vlastnictvi
neékoho jiného, musel se od této doby prvotné obratit na soud se Zalobou na urceni,
na jejimz zakladé mohlo v ptipad¢ uUspéchu v soudnim sporu dojit k piepisu
vlastnického prava v katastru. Ani tato zména ovSem zcela nevylucovala zapis

duplicity do katastru nemovitosti. Pravni Gprava nedopadala na ptipady takzvané

202 Ustanoveni § 8 odst. 1) zakona &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav

k nemovitostem, ve znéni novely ¢. 349/2011 Sb.

28 Srov. Pedl, 1.: K takzvanému ,,duplicitnimu zapisu vlastnictvi“ do katastru nemovitosti, Pravni

rozhledy ¢. 3/1998, s. 129-130. Autor upozornuje na skute¢nost, Ze absence ndvaznosti na
dosavadni zapisy vlastnického prava se necha vylozit jako ,,jind zfejmé nespravnost®, ktera
byla u zdznamovych listin pokladana za piekazku pro provedeni zapisu jiz u pravnich predpist
ucinnych od 1.1.1993.

204 7Zde by mélo stat spiSe ,,znovuzavedeni®, jelikoz tento princip platil jiz pfi zapisu do

pozemkovych knih na zaklad€ ustanoveni § 21 zakona ¢. 95/1871 t.z., Obecny knihovni zakon,
kdy platil az do roku 1950.

25 Srov. Souhrmnna zprava o ¢&innosti vefejného ochrance prav za rok 2007, dostupné z:

https://www.ochrance.cz/dokument/2010/Souhrnna_zprava_VOP_2007.pdf
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,skryté duplicity®, tedy situace, kdy se rozporné nabyvaci tituly ve sbirce listin

katastru nemovitosti jiz nachazely, jen zatim nebyly objeveny.

Nové pravni predpisy u€inné od 1.1.2014, tedy zejména novy obcansky
zakonik a katastralni zédkon s vyhlaskou, pak mély rovnéz prakticky dopad do
zapisu duplicit, ackoliv ne tak zdsadni jako vySe uvedend novelizace u¢inna od
1.1.2012. Po novu se do katastru zapisovala veskera vécna prava vkladem, a to i na
zakladé dfive zaznamovych listin. Tato zména sebou piinesla ptisnéjsi prezkum
listin vramci spravniho fizeni, pfiCemz stale musela byt splnéna podminka
navaznosti na dosavadni zapisy v Katastru.?®® Vzhledem k tomu, Ze zdznamové
fizeni nepodléhalo spravnimu fadu, pfinesla tato zména i odlisné zplisoby ochrany
proti nezapsani duplicitniho prava do katastru. Usoudil-li katastralni Gfad v dobé do
31.12.2013, Ze zaznamova listina nenavazuje na dosavadni stav zapist v Katastru,
zaznamovou listinu vratil predkladateli a zapis neprovedl.?®” Osobg, ktera se timto
postupem citila byt poskozena nasledné nezbylo, nez domahat se ochrany pted
nezakonnym zasahem spravniho organu dle § 82 SRS.?%® Nové ve vkladovém Fizeni
ptichazela jakoZto obrana proti zamitnuti vkladu do iivahy pouze Zaloba podle ¢asti
paté OSR.

| po 1.1.2014 vsak plati stav, kdy se zakonodarce tvafi, ze duplicitni zapisy
neexistuji a zminku o nich nenalezneme v zadném pravnim ptedpisu. Dokonce i
dosavadni kusé zminky o téchto zapisech z novych pravnich predpisti vypadly. Na
prvni Gpravu tak musime ¢ekat az do 10.2.2016, kdy byl vydan Navod pro spravu
katastru nemovitosti. Ve vztahu k duplicité¢ zejména (v bod¢ 6.2.2.12.3) piebira
dosavadni princip, ze duplicitni zapis je mozné provést pouze v piipadé tzv.
skrytych duplicit: ,,Duplicitni zapis vlastnictvi Ize provést pouze v pripade, kdy
katastralni urad zjisti, Ze ve sbirce listin je jiz zaloZeno vice listin prokazujicich
viastnickeé pravo k téze casti zemského povrchu pro riizné osoby.* Navod pro spravu
je ovsem pouze resortnim predpisem vydanym CUZK. Je bezesporu pozitivni, Ze
se CUZK nestavi k otazce existence duplicitnich zapisti zady a dokaze suplovat (Zel

bohu nikoliv plnohodnotng) roli zakonodarce. Podstatnou skute¢nosti je také

Ustanoveni § 17 odst. 1) pism. g) katastralniho zadkona

207 Baresova, E.: Zapisy prav do katastru nemovitosti po novele v roce 2011, Zpravodaj Jednoty
ceskych pravnika €. 2/2011, s. 94-101

28 Viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 7 Aps 3/2008
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vefejnost tohoto souboru pokynii, mizeme-li Navod pro spravu katastru takto
nazvat. Nejednd se sice o obecné zavazny pravni predpis, nabizi ovSem uzite¢né
voditko poskytujici pfedstavu o tom, jakym zptisobem budou katastralni urady
v urcitych piipadech postupovat. Ustanoveni Navodu pro spravu katastru tykajici

se duplicitniho zapisu jsou podrobnéji rozebrany nize.

V souvislosti s tim, ze katastralni Gfady jiz nemohou zapisovat nové
duplicitni zapisy (s vyjimkou skrytych duplicit), vyvstava otazka, zda by pteci jen
nemohlo k takovému zapisu dojit na zaklad¢ chyby katastralniho ufadu ve
vkladovém fizeni. Jako piiklad bych uvedl zadost (resp. navrh na vklad) o pievod
vlastnického préava ke tfem pozemkim. Katastralni ufad by svym pochybenim
ptepsal vlastnické pravo na nového vlastnika pouze ke dvéma z nich. Paklize
katastralni ufad odhali chybu jesté v dobé&, kdy vlastnické pravo svédéi pivodnimu
ptrevodci, pak v ramci opravy chyby, ktera vznikla ziejmym omylem pii vedeni
katastru, svoji chybu napravi a vlastnické pravo ke tfetimu pozemku ptepiSe na
nabyvatele.??® Komplikovangj§i situace by nastala, pokud by v mezidobi pied
provedenim opravy chyby ptivodni pfevodce své vlastnické pravo k predmétnému
pozemku ptevedl na tfeti osobu, poptipadé kdyby vlastnictvi na tieti osobu pieslo.
Dle vyjadieni OMaK Katastralniho Gfadu pro Plzensky kraj by v takovém piipadé
katastralni urad vzhledem k nemoznosti vytvaireni novych duplicitnich zéapist
nemohl provést opravu chyby. Osob¢, kterd méla nabyt predmétny pozemek
v ramci pivodniho vkladového fizeni by tak ziejmé nezbyvalo, nez se obratit na
soud se Zalobou o nahradu Skody zptsobenou nespradvnym rozhodnutim (v tomto

pfipad¢ rozhodnutim o povoleni vkladu).

6.1.3 Duvody vzniku

Drtiva vétSina duplicitnich zapisit ma kofeny v obdobi mezi 1éty 1945 a
1993 a tyka se obvykle zemédé€lskych a lesnich pozemkl. Vyvoj evidence
nemovitosti v téchto letech zna¢né degradoval dosavadni dobrou troven této
databaze. Postupny upadek zapocal v povalecnych letech, kdy dochédzelo k
pfesuntim majetku ve velkém rozsahu na zéklad¢ konfiskaci, restituci, udélovani

piidéll, revizi prvni pozemkové reformy a vyhlasenim druhé pozemkové reformy.

29 Zde by vznikla zajimava situace v pfipadé, kdy by pfevodce v mezidobi napiiklad zfidil

k pfedmétnému pozemku vécné pravo, které by ho zatézovalo
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V roce 1950 pftisel z pohledu vzniku duplicit zasadni zasah v podob¢ zruseni zasady
intabulace, coz jen dokoncilo zkdzu dobré tirovné evidence nemovitosti zapocatou
velkymi piesuny majetku, které bylo pfili§ obtizné administrativné podchytit.
Vlastnického prava a dalSich prav k nemovitostem se tak nadale nabyvalo jiz
ucinnosti smlouvy (popf. ze zakona ¢i rozhodnutim organu vetfejné moci). Od roku
1964 pak byla podminkou ucinnosti smlouvy registrace statnim notarstvim. Zde
vSak také neexistovala jednotnad evidence téchto smluv. Ve stejném roce byla
zalozena evidence nemovitosti vedena stiedisky geodézie a kartografie. Evidence
nemovitosti navazovala na téméf dvacetileté obdobi, ve kterém doslo k velkym
majetkovym zménam bez povinnosti intabulace, nemohlo proto jit o kvalitni a
spolehlivou evidenci. Socialistické vlastnictvi bylo upfednostnéno pred
vlastnictvim soukromym. Soukromé pozemky se sluCovaly do vétSich piidnich
celkii, ke kterym mély tehdejsi socialistické organizace uzivaci prava. Parcely
nebyly fadné evidovany podle parcelnich ¢isel ani zobrazovany v mapach evidence
nemovitosti.?!? Tato situace donutila stfediska geodézie zakladat v ruéné psanych
vykazech zmén neoficialni evidenci tzv. ,,zavorkovych parcel*.?!* Takova evidence
vSak neméla Zadnou oporu v pradvnich predpisech a vychéazela z byvalého
pozemkového katastru, jehoz udaje uz nemusely byt aktudlni. I oznaceni téchto
zavorkovych parcel pak bylo nejednotné - rozliSovalo se podle piivodu, ze kterého
parcela vzeSla (mohlo jit napf. o pivodni pozemkovy katastr (PK), evidence
nemovitosti (EN) ¢i graficky ptidél (GP)). Vlastnické pravo k témuZ pozemku tak
mohlo byt pfevedeno n€kolikrat - at’ jiz z divodu, ze nékdo nezaregistroval, Ze dany
pozemek jiz v minulosti pfeveden byl, nebo byl pfeveden tentyz pozemek, avSak
pod jinym oznacenim. Z téchto neoficidlnich evidenci nakonec vychdzela i samotna
statni notaf'stvi. Pravni piedpisy zakladajici souCasny katastr nemovitosti navazaly
na zminénou evidenci a vytvofily pozemky ,evidované zjednodusenym
zpusobem*.?2 S témito pozemky se tak miizeme setkat i dnes (jedna se o vyse

zminéné pozemky PK, EN, GP atd.) vtéch katastralnich tzemich, kde jesté

210§ 7 odst. 3) vyhlaky ¢&. 23/1964 Sb., kterou se provani zakon & 22/1964 Sb., o evidenci
nemovitosti

211 Pesl, 1.: K takzvanému ,,duplicitnimu zapisu vlastnictvi do katastru nemovitosti, Pravni

rozhledy ¢. 3/1998, s. 130-131

212§ 29 odst. 3) zakona &. 344/1992 Sb., katastralni zdkona; a § 90 vyhlasky &. 126/1993 Sb.,
kterou se provadi zakon ¢. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych prav k nemovitostem
a zakon €. 344/1992 Sb., katastralni zakon
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neprob¢hla digitalizace SGI, poptipad¢ pozemkové upravy, které pozemky vedené
ve zjednodusené evidenci transformuji na pozemky KN (parcely Katastru

nemovitosti).

Z vyse uvedeného historického vyvoje je jasné, ze mohlo dochazet
k situacim, kdy tataz nemovitost byla pfevedena do vlastnictvi vice osob. Stiediska
geodézie, statni notafstvi ani jiné organy statni moci pfitom nebyly schopny
s ohledem na stav evidence nemovitosti témto piipadim zabranit. Uvedenym
zpusobem pfitom vznikaly i triplicity, pfipadné i vicendsobné zapisy vlastnického
prava. Mohlo také dojit k situaci, kdy pozemek vedeny ve zjednoduSené evidenci
se ¢astecné nebo zcela prekryval s jinym pozemkem vedenym podle jiné evidence,
i dnes totiz jesté existuji katastralni zemi, kde jsou zaroven vedeny jak parcely

KN, tak parcely ve zjednodusené evidenci.

K odhalovani duplicitnich zapist vlastnickych prav dochéazelo prevazné
v ramci digitalizace SPI v 90. letech 20. stoleti - dokoncena byla v roce 1998.
Katastralni utady zapisuji duplicity od roku 1995 podle Prozatimniho navodu pro
spravu katastru nemovitosti. Vyhlaska €. 190/1996 Sb., ve znéni G¢inném od
1.9.1998 pak dava v § 37 odst. 3) katastralnim afadim povinnost o provedeném
duplicitnim zapisu vyrozumét dotcené osoby. Nasledné vyhlaska ¢. 26/2007 Sb.,
dané ustanoveni ve svém § 45 jesté rozsifila o povinnost katastralniho uradu
dotéenym osobam sdélit, za jakych okolnosti dojde k odstranéni duplicity - tedy na
podkladé pravomocného rozhodnuti soudu, popiipadé na zikladé dohody
dot¢enych osob nebo jednostrannym vzdanim se vlastnického prava. Piestoze na
pocatku provadéni duplicitnich zapish nebyla tato otdzka pravnimi predpisy feSena
a nasledné pouze velmi okrajové, i zpétné€ je tento postup povazovan soudy za

souladny s pravnimi predpisy.?'®

Z pohledu vzniku duplicit je velmi zajimavy vyvoj tykajici se restitu¢nich
naroktl, respektive rozhodnuti podle § 9 zakona o Upravé vlastnickych vztaht
Kk pidé. Zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti na podkladé rozhodnuti
podle § 9 odst. 2) a odst. 4) zdkona o Upravée vlastnickych vztahl k ptdée fesily
pokyny CUZK ¢&. 13 ze dne 28.2.1995, kdy tyto pokyny prochazely vyvojem

Vv zavislosti na aktualnich pravnich nazorech Nejvyssiho soudu.

213 Srov. napt. nalez US sp. zn. PLUS 34/97 nebo rozsudek NS sp. zn. 30 Cdo 1737/2012
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Od 10.9.1995 do 7.10.2007 katastralni afad na zaklad¢ rozhodnuti
pozemkového tfadu dle ustanoveni § 9 odst. 4) zédkona o upravé vlastnickych
vztahti k piid€ o tom, Ze opravnéna osoba je vlastnikem urc¢ité nemovitosti, nezapsal
duplicitni zapis vlastnického prava, nybrz vymazal vlastnické pravo osoby doposud
vedené jako vlastnik, a zapsal vlastnické pravo osoby opravnéné dle predmétného
rozhodnuti. Tento postup byl aplikovan i v ptipadech, kdy dosavadnim zapsanym
vlastnikem byla fyzickad osoba, nehled¢ na to, na zakladé jakého pravniho titulu
vlastnické pravo nabyla, a zda byla u¢astnikem ¥izeni pted pozemkovym ufadem.?**
Bylo takto postupovéno 1 v ptipadech, kdy bylo zcela zfejmé, Ze dosavadni vlastnik
nemtize byt osobou povinnou ve smyslu § 5 zakona o Upravé vlastnickych vztahti
k ptdg, a predmétné rozhodnuti je tedy neplatné.?’> Obdobny postup byl v obdobi
od 13.3.2002 do 7.10.2007 aplikovan i pro rozhodnuti pozemkového uradu dle
ustanoveni § 9 odst. 2) zakona o Upravé vlastnickych vztahu k padé, tedy
rozhodnuti 0 schvéleni dohody opravnéné a povinné osoby.?!® Tento postup byl
podpoien rozsudkem Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 1443/1999, ktery se vyjadiil
ve smyslu, Ze dané rozhodnuti pozemkového ufadu mé konstitutivni povahu a
vyluCuje moznost uréit vlastnické pravo K pfedmétné nemovitosti ve prospéch
kohokoliv jiného nez nabyvatele dle rozhodnuti pozemkového ufadu a to i
Vv piipad€, ze pozemky na zékladé rozhodnuti pozemkového tradu byly vydany
v rozporu s podminkami stanovenymi zdkonem o upravé vlastnickych vztaht
K ptidé. Z pocatku nebyl puvodni vlastnik dotené nemovitosti ani vyrozumén 0
tom, ze mu vlastnické pravo bylo odebrano.?!” Pokud se tak o zruseni svého prava
nedozvédél ndhodné, byla mu odepiena moZnost jakékoliv obrany, napiiklad

prostfednictvim soudni Zaloby.

214 Tento postup mél své odplirce v fadach odborné vefejnosti od samého pocatku. Jevi se skutedné

jako nespravedlivé, Ze veskeré negativni dopady v minulosti u¢inénych nespravnych tGfednich
postupti a pravnich ukonii nesly na bedrech osoby, které, obvykle v dobré viie, nabyly od statu
urcité nemovitosti, jez jim timto zpisobem byly odebrany, mnohdy bez moznosti obrany. Srov.
napt. Prichova, I: Restituce majetku podle zakona o padé. Praha: C. H. Beck 1997,
s.127-128

215 CI. I pism. A odst. 4. pokynii &. 13 ve znéni dodatku &. 2.

216 CI. I pism. A odst. 4.4. pokynii &. 13 ve znéni dodatku ¢. 8

217 To platilo az do 1.9.1998, kdy nabyla G¢innosti vyhlaska & 179/1998 Sb., jez novelizovala

vyhlasku €. 190/1996 Sb. V § 37 odst. 4) byla nové ustanovena povinnost katastralnich tradt
o takovém zéasahu do vlastnického prava dotCenou osobu vyrozumét.
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Vyse uvedeny postup byl, ziejmé pro svij krajné nevybiravy zpusob
zasahu do vlastnickych prav dosavadniho vlastnika, piekonan rozsudkem
Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 89/2002 stanovujicim: ,,Presto, ze zdkon C.
71/1967 Sb., o spravnim rizeni (spravni rad), nema ustanoveni obdobné § 159 odst.
2 OSR, podle kterého vyrok pravomocného rozsudku je zavazny pro vicastniky a pro
vSechny organy, je-li jim rozhodnuto o osobnim stavu, je zavazny pro kazdého, je
zirejmé, Ze pokud jde o subjektivni meze spravniho rozhodnuti, uplatiiuje se i ve
spravnim rizeni zasada, zZe rozhodnuti se nemiiZe dotknout prav nékoho, kdo nebyl
licastnikem Fizeni, ve kterém bylo vydano.« ?'® Tyto zavéry byly zohlednény v § 45
odst. 3) vyhlasky ¢. 26/2007 Sb., katastralni vyhlaska, u¢inné od 1.3.2007. Blizsi
popis tohoto ustanoveni je uveden vyse na str. 75. Na tuto vyhlasku navézal i
dodatek ¢. 9 pokynt ¢. 13 vydany dne 8.10.2007, podle kterého se na zékladé
rozhodnuti pozemkového ttadu podle § 9 odst. 2) a 4) zakona o Upravé vlastnickych
vztahti k padé vlastnické pravo dosavadniho vlastnika z katastru vymaze pouze
Vv piipad€, Ze osoba doposud zapsana jako vlastnik byla ucastnikem spravniho
fizeni, v jehoz ramci bylo pfedmétné rozhodnuti vydano. Nebyla-li tato osoba
ucastnikem fizeni, zapise se duplicitni zapis vlastnického prava (coz platilo az do
1.1.2012, kdy byla zavedena podminka néavaznosti zapisi na dosavadni stav
v katastru — po tomto datu by jiz rozhodnuti bylo vraceno pozemkovému uiadu bez
provedeni zapisu). V privodnim dopise k tomuto dodatku stalo, ze tento princip je
treba aplikovat na veSkeré zdznamy vlastnického prava provadéné na zakladé

jakéhokoliv soudniho nebo spravniho rozhodnuti.

Pokyny €. 13 byly G¢inné az do 1.1.2014, kdy byly nahrazeny aktualnim
katastralnim zdkonem a katastralni vyhldskou. Uvedené principy vSak byly do
téchto predpisli pfevzaty - zejména podminka navaznosti na dosavadni zapisy
Vv katastru, resp. podminka zavaznosti rozhodnuti organu vetfejné moci pro osoby
doposud vedené v Katastru.?'® Ustavni konformnost téchto kritérii potvrdil znovu
Ustavni soud ve svém nalezu sp. zn. PL. US 10/16-1, fe§icim situaci, kdy
nemovitosti byly v katastru zapsany ve prospéch fyzickych osob na zakladé

ptevodni smlouvy, kdy tato smlouva byla uzaviena s pievodcem - povinnou osobou

218 Nasledné byl tento zavér i potvrzen napt. rozsudkem sp. zn. 22 Cdo 3069/2005. Opaény zavér

by byl v rozporu s €l. 38 odst. 2) LZPS
219§ 17 odst. 2) pism. ¢) a § 17 odst. 4) katastralniho zdkona
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ve smyslu zdkona o upravé vlastnickych vztahti k ptid¢, a byla tedy absolutné
neplatnym tkonem ve smyslu ustanoveni § 5 odst. 3) zdkona o Uprave vlastnickych
vztahti k pidé.??® Nasledné byly tyto nemovitosti vydany opravnénym osobam
v ramci restituéniho fizeni pravomocnym rozsudkem soudu. Katastralni urad
ovSem odmitl vklad vlastnického prava ve prospéch opravnénych osob provést
s odivodnénim, ze dané rozhodnuti neni zdvazné pro osoby doposud vedené
v katastru, jelikoZ ti nebyli uéastniky restituéniho fizeni. Ustavni soud v souladu
s doporu¢enim CUZK uzaviel celou véc stim, e katastralni afad postupoval
spravne. Opacny postup by mohl vést k poruseni ¢l. 38 odst. 2) LZPS. Nésledné
nastinil spravny postup v dané véci, a to podani zaloby na urceni vlastnického prava
ze strany opravnénych osob ve smyslu ustanoveni § 986 0.z. Doporucil rovnéz
soucasn¢ s poddnim Zaloby pozddat o vyznaceni pozndmky spornosti zapisu ve
smyslu § 24 katastralniho zdkona, aby byla vyloucena ptipadna dobré vira dalSich

nabyvatelil v pfipad¢ ptevodu ¢i prechodu predmétnych nemovitosti.

| s pfihlédnutim k pravé zminénému piipadu je nepochybné, ze feseni
spornych otdzek spojenych s restitucemi a existenci nékolika nabyvacich tituli
K téze nemovitosti svédéicich riznym osobam, je oblasti velmi komplikovanou.
Nejedna se navic o otazku Cisté teoretickou, jelikoz pocet duplicit vzniklych

v souvislosti s restitucemi, bude v dnesni dobé& v Ceské republice v fadu tisict.

Dale k duplicitnimu zapisu vlastnického prava spojenému s restitu¢nimi

naroky niZe v kapitole pojednavajici o redlnych ptipadech duplicitnich zapist.

6.1.4 Dispozice s duplicitou

Existence duplicitniho zédpisu vlastnického prava nebyla nikdy vnimana
jako prekdzka pro prechod zapisu vlastnického prava k pfedmétné nemovitosti -
napf. na zékladé dédictvi.??! U otazky prevodu vsak nebyl vyvoj tak jednoznacny.
Zpocatku duplicita pfevodu bréanila. Vyjadiil se k tomu mimo jiné 1 Krajsky soud

v Ceskych Budg&jovicich ve svém rozsudku sp. zn. 10 Ca 370/2001: ,,Duplicita

20 Osoba povinnd nemiZe nemovitosti, jez jsou pfedmétem vydéani v rdmci restituce, ode dne

ucinnosti zdkona o Upravé vlastnickych vztahi k ptidé na kohokoliv ptevést. Takové pravni
ukony jsou neplatné.

221 7de je zamérné uvedena formulace piechod zdpisu vlastnického prava, jelikoz v okamziku

pfechodu nebylo jasné, zda vlastnické pravo svéd¢ilo zlstaviteli. Dédic pak pouze prevzal
pravni postaveni zlstavitele, coz nemuselo nutn¢ znamenat nabyti vlastnického prava.
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viastnictvi je prekdazkou prevodu vlastnického prava nékterym z duplicitnich
viastnikii, a to az do doby vyresent otazky, kdo z duplicitnich viastnikii je skutecnym
viastnikem. Prekazkou povoleni navrhu na vklad je stav zapisi v katastru
nemovitosti.* Spravny postup piitom soud spatfoval v pieruseni vkladového tizeni
s uc¢inénim vyzvy navrhovateli, aby odstranil duplicitu s tim, ze vklad v ramci
preruseného vkladového tizeni bude moci byt proveden pouze v ptipad¢, Ze bude

potvrzeno vyluéné vlastnictvi navrhovatele.

Stejné stanovisko, tedy ze duplicita brani nakladani s dotcenou
nemovitosti, zaujal i CUZK. Zde mtizeme uvést vynatek ze stanoviska CUZK &,j.
5422/2004-15 z 30.12.2004: ,,V pripadeé, zZe je u pozemku v katastru nemovitosti
vyznacen duplicitni zdpis vilastnictvi, neumozZnuje to tomu, v jehoz prospéch je
takovyto zdapis vyznacen, s pozemkem naklidat az do vyreseni otdzky, kdo
viastnikem sporného pozemku ve skutecnosti je. Z uvedeného proto vyplhyvd, Ze v
daném pripade pri prevodu jednotky nelze soucasné prevadeét ve smyslu ustanoveni
zdakona o viastnictvi bytii i spoluvlastnicky podil na pozemku, u kterého je vyznacen

duplicitni zapis vlastnictvi.“

Zvrat v nahliZeni na tuto otizku pfinesla reakce CUZK na novou pravni
upravu uc¢innou od 1.1.2014. S jistou ¢asovou prodlevou byl dne 21.10.2015 vydan
pokyn &.j. CUZK-16442/2015-11, ktery zasadnim zptisobem zménil pohlizeni na
nakladani s duplicitou: .,...V pripadeé, ze vsak jiz je duplicitni zdpis vlastnictvi
V katastru nemovitosti proveden, jeho existence nebrani dalSim zdpisum
viastnickych prav k téze nemovitosti (nejen napr. na zakladeé rozhodnuti o dédictvi,
ale i na zaklade smlouvy), pokud tyto navazuji na stav zapisu pouze ve vztahu
K nékterému z duplicitné zapsanych viastnikii. V takovém pripadé nedochdzi ke
zruSeni duplicitniho zdpisu vlastnictvi, nybrz pouze ke zméné osoby nékterého
Z duplicitné zapsanych viastnikii.* Dale je v pokynu uvedeno odivodnéni tohoto
stanoviska: ,,Tento pristup k duplicitnim zdpisum viastnictvi by mél prispét
K urychlenému odstranéni duplicitnich zdapisu viastnictvi z katastru nemovitosti,
protoze lze mit za to, ze nové zapsand osoba bude mit vétsi zajem na odstranéni
duplicitniho zapisu vlastnictvi nez jeji predchiidce. Zaroven vSak neni tento pristup
V rozporu s drivejsi judikaturou soudu (napr. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22
Cdo 382/2002 z21.5.2003), které spojovaly zdpis nového vlastnika vzdy
S odstranénim duplicitniho zapisu viastnictvi, ale nezabyvaly se moznosti dalsiho
zapisu bez odstranéni duplicitniho zapisu viastnictvi.*
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Bohuzel v tomto pokynu nebyla zminéna jina moznost nakladani nez
ptevod vlastnického prava. Na pokyn vSak navézal bod 6.2.2.12.4. Navodu pro
spravu katastru ze dne 10.2.2016 v tomto znéni: ,,... Existence duplicitniho zdpisu
vlastnického prava nebrani dalsim zapisiim prav typu viastnictvi k téZe nemovitosti,
pokud tyto navazuji na stav zdpisi pouze ve vztahu k nekterému z duplicitné
zapsanych vlastnikii; v takovém pripade nedochazi ke zruseni duplicitniho zapisu
viastnictvi, nybrz pouze ke zmene osoby nékterého z duplicitné zapsanych vlastnikii.
Pri zruseni duplicitniho zapisu vlastnického prava, zapisu rozdéleni prava k
nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkam, zapisu vécného prava k véci cizi nebo
zdpisu poznamky na zaklade soukromé listiny se ndvaznost na stav zdpisi, resp.
zavaznost rozhodnuti soudu pro osoby, v jejichz prospéch je pravo v katastru dosud

zapsano, zkoumd ve vztahu ke viem duplicitné zapsanym viastnikim.*

Byt se na katastralnich ufadech miizeme stale setkdvat s ufedniky, ktefi
tyto pokyny nezaregistrovali a maji tendenci pievody duplicit zamitat, mizeme
V soucasnosti pokladdat za nesporné, ze pievod zapisi duplicitné vedeného
vlastnického prava je mozny. Navod pro spravu katastru fesi i jiné nakladani
s pfedmétnou véci, kdy v podstaté stanovi, ze jakékoliv jiné nakladani s danou véci
(popft. rozhodnuti soudu), se pfezkouméava ve vztahu ke vSem duplicitné zapsanym
vlastnikim. Bude-li tedy néktery z duplicitné zapsanych vlastniki chtit zfidit
k nemovitosti napiiklad zastavni pravo, musi byt stranou smlouvy i vSichni ostatni
duplicitné zapsani vlastnici. Uéel takové tpravy je jasny - pfedchazeni situaci, kdy
duplicitné zapsany vlastnik pfedmétnou véc zatizi, pri¢emz se nasledné ukaze, ze
vlastnické pravo mu nesveédc¢i (jak poté nalozit se zapsanym zastavnim pravem?).
Do této situace se ovSem miizeme dostat i pii dodrzovani vSech uvedenych postupti.
Reknéme, Ze vlastnik nemovitosti zfidi zastavni pravo v dobé, kdy bude v katastru
nemovitosti veden jako vylu¢ny vlastnik. Nasledné bude odhalena skryta duplicita
a k této nemovitosti bude doplnén dalsi, duplicitné zapsany, vlastnik. Nasledné se
ukaZze, Ze plivodné zapsany vlastnik nikdy ve skute¢nosti vlastnikem nebyl a jeho
vlastnické pravo je tedy z katastru vymazano. Ziistava zde ale zastavni pravo, které
ziidil v dobg, kdy byl veden jako vyluény vlastnik. Zadny pravni predpis nestanovi,
7e v takovém piipadé by mélo byt toto zastavni pravo z katastru vymazano ex offo.
Pravdépodobné tak nezbyde pravoplatnému vlastnikovi nez podat zalobu na urceni
a domahat se neexistence zastavniho prava s tim, ze smlouva, jiz bylo zfizeno, byla

absolutné neplatnym pravnim tkonem, jelikoZ ji uzavirala osoba, ktera v tu dobu
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nebyla vlastnikem nemovitosti. Naproti tomu budou stat zajmy zastavniho véfitele
a jeho dobra vira v zapisy v katastru, pfi¢emz vymazem zastavniho prava by piisel
0 svoje zajisteéni.

Navod pro spravu katastru neieSi (vcelku pochopiteln€) nakladani
s duplicitou v souvislosti s obliga¢nimi zavazky. Bude-li nékdo chtit kupiikladu
propachtovat pozemek zapsany v duplicitnim vlastnictvi, musi se zamyslet nad tim,
zda na to ma pravo. Ziejm¢ nemusime polemizovat nad platnosti pachtovni
smlouvy v piipadé, kdy propachtovateli budou vSichni duplicitné zapsani vlastnici
(byt vtakovém pfipadé vznikd na strané¢ nepravem zapsan¢ho duplicitniho
vlastnika bezdiivodné obohaceni). Pokud by ovSem na stran¢ propachtovatele stal
pouze jeden z duplicitné zapsanych vlastnikii, vylucovalo by to nasledné stejné
pravo druhého duplicitné zapsaného vlastnika. Zpétné by se pak pfi vyfeSeni
duplicity ukézalo, zda byla pachtovni smlouva uzaviena skute¢nym vlastnikem
nebo nebyla a propachtovateli tak vzniklo bezdivodné obohaceni na tkor pravého
vlastnika. Takovy pfistup se jevi jako neudrzitelny s ohledem na ochranu pravni
jistoty a prav druhého duplicitné zapsaného vlastnika. Museli bychom proto nejspis
dospét k zavéru, ze takova smlouva by byla absolutné neplatna. Ackoliv dany
piimér zdaleka nebude na dany ptipad sedét, mohli bychom analogicky poukazat
na ustanoveni tykajici se spoluvlastnictvi, kdy pravo spoluvlastnika je omezeno
stejnym pravem kazdého dalsiho spoluvlastnika.??? Z vyse uvedenych divodi se
jako nejlepSim moZnym feSenim jevi pravo duplicitn€ zapsanych vlastnikl
vykonavat pouze béZznou spravu véci tak, aby nedochazelo ke ztrat¢ hodnoty
pfedmétné véci.

Hodna pozornosti je rovnéz situace, kdy je proti jednomu z duplicitné
zapsanych vlastnikli zahdjena exekuce. Pokud duplicita bude vyfeSena s tim, ze
vlastnikem je osoba druh4, nikoliv ta postiZzena exekuci, exekuc¢ni ptikazy zapsané
k pfedmétné nemovitosti zdstanou vedené v katastru a mély by byt pfislusSnym
exekutorem zruseny. Rozhodnou-li se duplicitné zapsani vlastnici vypotadat
duplicitu tim, Ze ten z vlastnikli, jez je postizeny exekuci, bude chtit uznat
vlastnické pravo druhého vlastnika, narazi na ustanoveni § 44a odst. 1) exekucniho

fadu, které postizenému vlastniku zakazuje jakékoliv nakladani se svym majetkem.

22§ 1117 0.z.
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Tuto otazku fesil CUZK jiz v roce 2009, kdy dosel k zavéru, e uznani vlastnického
prava druhého duplicitniho vlastnika (at’ uz jednostrannym nebo dvoustrannym
pravnim tkonem) neni nakladani s nemovitosti.??® Jsem piesvéden, Ze toto
stanovisko je pouzitelné i pfi souCasné pravni upraveé. Zahdjend exekuce proto
uznani vlastnického prava nebrani. Jaky by byl postoj exekutora k tomuto postupu

je otdzkou, jelikoz ten by ptiSel o moznost provést exekuci prodejem majetku.

Névod pro spravu katastru znacné¢ pomahd pii urceni, jaké ukony
duplicitné zapsanych vlastnikli jsou pfipustné. Stale ptesto, jak je vidno, neni vSe

zcela vyjasnéno a mohou nastat sporné situace.

6.1.5 Zpusoby odstranéni duplicitniho zapisu

6.1.5.1 Obecné

Prostiedkd, jak docilit vymazu duplicity z katastru nemovitosti je nékolik.

Z4kladnimi zptisoby jsou dohoda zapsanych vlastniki a zaloba na uréeni. Téméf 224

uplny vycet pak nabizi bod 6.2.2.12.5 Navodu pro spravu katastru:
Duplicitni zapis vlastnictvi se zrusi v fizeni ,,V* na zaklad¢:

a) pravomocného rozhodnuti soudu o uréeni vlastnictvi nebo soudniho smiru
vydaného v rdmci soudniho fizeni, jehoz Gc€astnikem byli vSichni duplicitné
zapsani vlastnici,

b) pravomocného rozhodnuti soudu vydaného v ramci soudniho fizeni, jehoz
ucastnikem byli vSichni duplicitn€ zapsani vlastnici, kterym byla zamitnuta
zaloba na urCeni vlastnictvi, pfiCemz vymazem zalobce odpadl divod
k duplicitnimu zapisu,

€) uznani provedené¢ho souhlasnym prohlasenim vSech duplicitné zapsanych
vlastnikii s naleZitostmi podle § 66 odst. 2 katastradlni vyhlasky, nebo
jednostrannym prohlaSenim s obdobnymi nalezitostmi podle § 66 odst. 2
katastralni vyhlaSky, Ze vlastnické pravo druhé osoby k nemovitosti neni
prohlasujici osobou zpochybiiovano,

d) dohody 0 narovnani uzaviené mezi duplicitné zapsanymi vlastniky,

e) smlouvy o pievodu vlastnického prava, ve které na strané ptevodce vystupuji
vSichni duplicitné zapsani vlastnici,

23 Stanovisko CUZK 6295/2009-22

224 Do tiplného vy&tu chybi moznost zrugeni duplicity v souvislosti s pozemkovymi ipravami
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f) vysledku nedobrovolné drazby, soudni drazby nebo drazby provadéné
soudnim exekutorem, zpenéZeni majetkové podstaty v rdmci insolvence.

Pti odstranéni duplicitniho zépisu je tfeba rozliSovat, zda k nému dochézi
vV ramci navrhového ¢i beznavrhového fizeni. U beznavrhového tizeni je katastralni
urad povinen posoudit ptedlozenou listinu a sdm z ni dovodit, zda na jejim zakladé
duplicitu zrusit. U ndvrhového fizeni musi byt navrzen zéapis vlastnického prava pro
nabyvatele zaroven s prisluSnym vymazem vlastnického prava toho vlastnika, ktery
nadale nema byt v katastru nemovitosti veden, jinak nelze duplicitu zrusit.??® Tento
pozadavek stanoveny Néavodem pro spravu katastru se jevi jako nadbytecny,
zejména vezmeme-li v Givahu, ze zdkonem stanovené formulafe navrhu na vklad
neposkytuji moznost navrhnout vymaz vlastnického prava. S tipravou formulate se
poéitalo jiz v roce 2015, nicméné zatim realizovana nebyla. Ugastnici tak musi byt
pii vymazu duplicity obezfetni, pamatovat na tuto povinnost, jez vychazi pouze
z Navodu pro spravu katastru, a zdkonem piedepsany formulaf pied podanim na

ptislusny katastralni Gifad ru¢né upravit.
6.1.5.2 Urcovaci zaloba

Jednim ze zplsobi, jak dosdhnout zruseni duplicity je prostiednictvim
ur¢ovaci zaloby. Pfislusnym k projednéani takové Zaloby bude okresni soud, do
jehoz obvodu spada pfedmétna nemovitost. Naléhavy pravni zajem zalobce na
uréeni vlastnického prava ve smyslu § 80 OSR je dan uZ jen tou skuteénosti, Ze stav
zapsany v katastru je evidentnd v rozporu se skute¢nym stavem.??® Zalobni petit
muze byt formulovan jako pozitivni ¢i negativni, pficemz pozitivni urceni
vlastnického prava ma prednost pfed negativnim urcenim, protoze z negativniho

uréeni nevyplyva jisté, kdo je skuteénym vlastnikem nemovitosti.??’

V fizeni pak soud porovnava nabyvaci tituly jednotlivych duplicitnich

vlastnikli a posuzuje z hlediska casové posloupnosti, pravnich Gc€inktl, zavaznosti,

popi. vykonatelnosti.??8

225 Bod 6.2.2.12.6 Navodu pro spravu katastru

226 Nalez US sp. zn. I11. US 3207/10
227 Rozsudek NS sp. zn. 22 Cdo 1875/2002
228 Rozsudek NS sp. zn. 22 Cdo 382/2002
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Pravomocny rozsudek, kterym byla zamitnuta zaloba, jiz se Zalobce
domahal urceni vlastnictvi k véci, protoze soud dospél k zavéru, ze zalobce
vlastnikem neni, je pro Gcastniky i pro soud zavazny, nebot’ deklaruje neexistenci
vlastnického prava zalobce v této véci. Na zakladé takového rozsudku je poté
mozné dosahnout vymazu osoby zalobce z katastru nemovitosti a potazmo zruseni

duplicity.??

Soud m4 povinnost usilovat v soudnim sporu pfedné o dosazeni smiru.3
Usnesenim schvaleny soudni smir muze byt rovnéz podkladem pro zruSeni

duplicitniho zapisu vlastnictvi.

Rozsudek ve véci méa deklaratorni povahu a pouze potvrzuje (resp.
vyvraci) vlastnické pravo urCitého tucastnika. Povaha soudniho smiru bude

pravdépodobné zélezet na jeho obsahu.

Rozsudek ¢i soudni smir bude ,beznavrhovou* listinou (k zaloZeni
vkladového fizeni tedy nebude vyzadovan navrh na vklad) v pfipadé, Ze ho soud
zaSle na katastralni ufad sam. Budou-li podavat listinu sami Gcastnici, bude se

jednat o listinu ,,navrhovou*.
6.1.5.3 Dohoda vlastniku

Shodnou-li se duplicitné zapsani vlastnici na tom, ¢i zapis vlastnického
prava bude zkatastru vymazan, bude zruSeni duplicity mnohem méné
komplikované a bezesporu rychlejsi nezli v ptipad€ soudniho sporu.

Navod pro spravu katastru pfipousti (kromé soudniho smiru) néasledujici

ukony jako prostfedek smirné¢ho zruseni duplicity:

a) Souhlasné prohlaseni podle § 66 odst. 1) pism. a) katastralni vyhlasky.

Duplicitné zapsani vlastnici mohou souhlasné urcit, kterému z nich vlastnické
pravo svédci. Bez zajimavosti neni skutecnost, Ze toto prohlaSeni nemusi
odpovidat skute¢nému stavu, jelikoz ten se pii uzavirdni takového prohlaSeni
nezkouma. Vyvstava tedy otazka, jaké nasledky by mohlo mit nasledné zjisténi,
Ze osoba, jez se vzdala duplicitniho zépisu, byla ve skuteCnosti vlastnikem.

V prvé fadé by ndm takova skute¢nost ovlivnila povahu zapisu do katastru, ktera

229 Rozsudek NS sp. zn. 33 Cdo 1074/98
20§99 OSR
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b)

231

by zjevné nemohla byt deklaratorni a musela by byt konstitutivni. V ptipadé¢, ze
by stale mohla osoba, jeZ se svého prava vzdala, uspé$né podat zalobu na urceni
svého vlastnického prava, dané souhlasné prohlaseni by postradalo smyslu.
Jediny logicky zavér tedy bude, ze uCinénym souhlasnym prohlasenim doslo
k pievodu vlastnického prava na osobu, jejiz zapis v katastru nemovitosti
ptetrval. Pak by se ovSem ziejmé& mélo na souhlasné prohlaseni hledét jako na
darovani, jelikoz by fakticky Slo o beztplatny pfevod vlastnického prava. S tim
by byla spojené dalsi prava a povinnosti - at’ uz danové nebo naptiklad moznost
odvolat dar ve smyslu § 2068 a nésl. 0.z. Aplikovatelnost ustanoveni o darovani
uvadim s mirnou nadsazkou, nicméné je jasné, zZe na ucinény ukon nemuze byt
za danych okolnosti pohlizeno jako na prohlaSeni o uznani prava, které fakticky
neexistuje. Pravni jednani se pfitom posuzuje podle svého obsahu s ohledem na
vuli dotcenych osob, kdy vili osob byl vymaz zapisu vlastnického prava jedné
z nich z katastru, ¢emuz odpovidal i obsah souhlasného prohlaseni. Nemyslim,
ze moznost uspésné napadnout uc¢inéné prohlaseni, napiiklad zalobou na urceni
vlastnického prava k pfedmétné nemovitosti, je v takové situaci na misté, jelikoz
by to podryvalo pravni jistotu, jejiz dosazeni je primarnim cilem souhlasného
prohlageni. Utdchou vne zcela jasné situaci nam miaze byt mala
pravdépodobnost, ze osoba, ktera se vzdala zapisu vlastnického prava, bude

tento svlij ukon nasledné€ napadat, le¢ nemlizeme to vyloucit.

Jednostranné prohlaseni osoby vzdavajici se zapisu vlastnického préva podle §

66 odst. 1) pism. b) katastralni vyhlasky. U¢init toto prohldseni je mozno jiz od
1.1.1993. 2! Do 1.9.2000 je pfitom vyzadovana forma notaiského zapisu, po
tomto datu postacuje prostd pisemna forma. Na tento tkon lze vztdhnout vSe, co
bylo fe¢eno k souhlasnému prohldseni vyse, s tou vyjimkou, Ze v ptipad¢, kdy
by vzdavajici se osoba nebyla skuteCnym vlastnikem, nahlizeni na takovy ukon
optikou darovéani by bylo jesté¢ vice sporné, jelikoZz darovéani je dvoustranny
pravni ukon vyZzadujici pfijeti daru. Zajimavou by byla rovnéz situace, kdy by
ani jedna z dotcenych osob nechtéla byt v katastru nemovitosti zapsana jako
vlastnik. Paklize je mozné zru$it duplicitni zépis vlastnického préva

jednostrannym prohlaSenim u¢inénym osobou, kterd se prava vzdava, §lo by o

§ 5 odst. 6) zakona €. 344/2013 Sb., katastralni zdkon; Zda-li toto ustanoveni umoziuje i vydani
dvoustranného souhlasného prohlaseni neni z daného ustanoveni patrné, avsak z logiky véci
by to pfipustné byt mélo.
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232

233

234

235

zavod s Casem, kterd z dotCenych osob ucini toto prohlaseni jako prvni (resp.

doruci ho na ptislusny katastralni urad).

Dohoda o narovnéani ve smyslu § 1903 o.z. Uzavieni dohody o narovnani, stejné

jako vySe uvedeného prohlaseni o uznani/vzdani se vlastnického prava byla
v pravnim fadu zakotvena jiz od 1.1.1993.23? Pfesto zde narazime na debatu
odborné vetejnosti, kterd gradovala okolo roku 2000. Pfedmétem debaty byla
zejména platnost dohody o narovnani ve véci zruSeni duplicity, ufinéné
argumenty jsou ovSem v mnohém aplikovatelné i na prohlaSeni o uzndni
vlastnického préva (at’ uz jednostranného ¢i dvoustranného). Staly proti sobé

nazory prosazujici neplatnost dohody o narovnani?*

proti tém, ktefi tuto dohodu
pripoustély.?* Hlavnim argumentem dovozujicim neplatnost byla spatfovana
pouzitelnost narovnani pouze u obligacnich vztahli. Déale bylo mimo jiné
uvadéno, ze neni mozné, aby dva soukromé subjekty svoji dohodou de facto
popiely pravomocné rozhodnuti statniho organu. Jedinym, kdo muiize o platnosti
nabyvacich titultt rozhodnout, je proto soud. K tomu uvadi Baudys: ,,Soud by
mél Fesit spory a ne situace, kdy strany jednaji ve vzajemné shode. Strany pritom
nikdo nemiize nutit k tomu, aby podaly Zalobni ndavrh, pokud se nechtéji soudit,
ale hodlaji resit pochybny pravni vztah k nemovitosti vzajemnou dohodou.
Soudit se je pravo, nikoliv povinnost. Proto nevidim divod, proc by lidé nemohli
resit své rozpory ohledné prav, se kterymi jsou oprdavneéni disponovat, uzavienim
dohody o narovnani jenom z toho duvodu, Ze sporny ¢i pochybny stav ohledné
urcité nemovitosti nezpuisobili sami, ale takovy stav vzeSel zrozpornych

autoritativnich rozhodnuti soudii ¢i spravnich organii. %

§ 5 odst. 6) zakona ¢. 344/2013 Sb., katastralni zakon. Vyvoj pozadavku na pravni formu je
shodny s jednostrannym prohlasenim.

Srov. Vrcha, P.: K problematice narovnani (uznani) vlastnického prava k nemovitostem, AD
NOTAM &. 5/2000, s. 106-109

Trajer V.: Dohoda o narovnani ¢i uznani vlastnického prava?, AD NOTAM &. 4/2000, s. 85-
86

Vrcha, P., Jankd P., Vrchova K.: Katastralni (a souvisejici) judikatura. Praha: Linde Praha,
2011, s. 547-550

Srov. Baudys P.: K moZnosti narovnani vécné-pravnich vztahi k nemovitostem, AD NOTAM,
¢. 3/2000, s. 49-53

Tamtéz, s. 51
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d)

Spory ohledn¢ otazky aplikovatelnosti institutu narovnani na vécna prava
ptekonal 1.1.2014 obc¢ansky zdkonik ve svém ustanoveni § 1903: ,,Dosavadni
zavazek lze nahradit novym zavazkem i tak, Ze si strany ujednanim upravi prava
a povinnosti mezi nimi dosud sporné nebo pochybné. Tyka-li se narovnani
veécného prava k véci zapsané do veiejného seznamu, nastavaji ucinky narovnani
zapisem do tohoto seznamu.*“ Tim byl vyvracen hlavni argument odporujici
pouzitelnosti narovnani za ucelem zruSeni duplicity. S ohledem na to, Ze jeho
uziti vyslovné piipousti i Navod pro spravu katastru, mizeme toto zamysleni
ziejme uzavtit s tim, ze dohodu o narovnani lze v pfipadé duplicity platné

uzavrit.

Na rozdil od uznani vlastnického prava uvedeného vyse, jez by mélo byt
ukonem deklaratornim (le¢ jak bylo zminéno, nemusi to platit vzdy), ptjde u
narovnani o ukon konstitutivni, jelikoZ smluvni strany dosavadni spornd ¢i
pochybna prava a povinnosti nahrazuji novymi. Staré zavazky tim zanikaji a
vznikaji nové, jiz bez ndvaznosti na ty staré. V tomto ptipadé bychom tedy mohli
bez jakychkoliv pochybnosti vylouc¢it nasledné napadeni takové dohody
z diivodu, Ze nevychazela ze skute¢ného stavu, jelikoz ten by nebyl rozhodujici.
Dal$im rozdilem oproti uznani vlastnického prava by mohla byt uplatnost.
Zatimco uznani vlastnického prava by mélo byt ze své podstaty bezuplatné,
jelikoz vlastnik, ktery zlistava zapsany v katastru nemovitosti, fakticky nic
nového neziska (za predpokladu, Ze byl opravdu vlastnikem 1 pfedtim) a chybélo
by tak jakékoliv protiplnéni, Uplatnosti dohody o narovnani vzhledem ke své

konstitutivni povaze nic nebrani.

DalSim nejasnym bodem debat byla otazka, zda dohodu o narovnani
zapisovat do katastru vkladem ¢i zaznamem. Opét se objevovaly protichiidné
nazory. V soucasnosti jiz takové dilema feSit nemusime, jelikoz za soucasné
pravni upravy, kdy jsou (téméf) vSechna vécna prava zapisovana/vymazavana
vkladem, je jasné, Ze dohoda o narovnani, na jejimz zéklad¢ dojde ke zruseni

duplicity, bude podléhat vkladovému fizeni.

Spolecny pievod vlastnického prava na tieti osobu je dals$i z moznosti, jak zrusSit

duplicitni zapis. Je jasné, ze ptijde o ukon platny, protoze jeden z duplicitné
zapsanych vlastnikl jist¢ faktickym vlastnikem bude. Na strané¢ jednoho

duplicitniho vlastnika (prodédvajiciho) vSak vznikne bezdivodné obohaceni
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z prodeje véci, kterd mu fakticky nenalezela. Druhy duplicitné zapsany vlastnik
by se tak nasledn¢ mohl doméhat vydani bezdtivodného obohaceni. Pti takovém
ptevodu by proto bylo vhodné, aby si prodavajici rovnou v kupni smlouvé
sjednali, Ze se navzdjem vzdavaji prava vymahat piipadné bezdivodné

obohaceni po druhém prodavajicim.

6.1.5.4 Pozemkové upravy

Az do 31.12.2020 fesilo duplicitni zapis vlastnického prava ustanoveni
§ 8a zdkona o pozemkovych upravach tak, ze na zdklad¢ posouzeni nabyvacich
listin nabidlo dotéenym osobam zplsob vyfeSeni duplicity dohodou. Nebylo-li
mozné dohody doséhnout, SPU vydal rozhodnuti o uréeni vlastnického prava ex
offo. Byla-li proti tomuto rozhodnuti nasledné podana Zaloba, SPU dotéené
pozemky zatfadil mezi pozemky pozemkovou upravou netfeSené, aby probihajici
soudni fizeni neimérné nezdrzovalo prubeh pozemkovych tprav. 1.1.2021 nabyla
ucinnosti novela zakona o pozemkovych upravach ¢. 481/2020 Sb., ktera
novelizovala mimo jiné i ustanoveni § 8a, podle né&jz nyni pozemkovy uiad
pozemky s duplicitnim zapisem vlastnictvi rovnou zafadi mezi pozemky
pozemkovymi upravami nefeSené. V divodové zprave k novelizaci jsou uvedeny
divody této zmény: Reseni duplicit bylo vedeno snahou napravit nespravny postup
nékterého statniho tfadu, jimz byla €asto zaloZena 1 duplicita fyzické osoby a statu.
V roce 2013 doslo ke slouéeni pozemkovych tfadii s Pozemkovym fondem CR a
vytvoteni SPU. Doglo tedy ke stietu zajmi, kdy SPU rozhodoval o vlastnictvi
majetku, jehoz byl zaroven spravcem. Kromée toho neexistoval dle divodové zpravy
obhajitelny diivod, pro¢ by mél stat nahrazovat viili dotcenych osob, které se mohly
samy prostiednictvim dohody nebo podané Zaloby domahat svého vlastnického
prava. Poslednim uvedenym divodem pak bylo, Ze rozhodnuti o pozemkovych
upravach je originarnim nabyvacim titulem, dotcené osoby by tak ztratily moznost

domahat se svého prava u soudu.

Podle zédkona o pozemkovych upravach vSak lze i nadéle rusit duplicity

v ptipadech, kdy dochazi kprovadéni pozemkovych uprav v uzemich
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s nedokonéenym scelovacim fizenim.?®® Je-li k n&jakému pozemku v takové

lokalit& vedena duplicita, rozhodne o vlastnickém pravu SPU tak, e nalezi osobé

nebo jejimu pravnimu néstupci, kterd pozemek sama nepfetrzité uziva od doby jeho

pievzeti ve scelovani, nebo které vlastnické pravo k pfedmétnym pozemkiim

nalezelo pied zahajenim scelovani.?®” Duplicitné zapsanému vlastnikovi, jehoZ

zapis v katastru je ruSen, nalezi nadhrada (jiny pozemek ¢i pen€zitd ndhrada).

6.1.5.5 Insolven¢ni fizeni, drazba

Navod pro spravu katastru dale pfipousti zruseni duplicitniho zapisu na

zaklad¢: vysledku nedobrovolné drazby, soudni drazby, drazby provedené soudnim

exekutorem nebo na zaklad¢ zpenézeni majetkové podstaty v ramci insolvence.

a)

236

237
238

239

Drazba provedend podle ZoVD

Nedobrovolnou drazbou je mySlena drazba podle § 36 a nasl. ZoVD.
Nebudeme zde rozebirat podstatu drazeb, Gtvodem se pouze omezime na
konstatovani, ze ZoVD upravuje dva typy drazeb, a to drazbu dobrovolnou a
nedobrovolnou. K dobrovolné drazbé se jesté dostaneme nize u zpenézovani
majetkové podstaty vramci insolvence. Vefejné drazby se fidi primarné
ob&anskym zakonikem s podpirnym uzitim ZoVD.?® Ve veiejné drazbé
nedobrovolné lze zpenézit pfedmét drazby, a to na zadkladé navrhu drazebniho
vétitele, jemuz svéd¢i zastavni pravo zapsané k predmétu drazby za ucelem
zajiSténi  pohledavky pfiznané vykonatelnym soudnim rozhodnutim,
vykonatelnym rozhod¢im nélezem, vykonatelnym notaiskym zipisem nebo
jinym vykonatelnym rozhodnutim, jehoz soudni vykon pfipousti zakon.?%

Miizeme sem piipadné zatadit i vykon zastavniho prava podle ustanoveni § 1359

Jde o ptipady, kdy bylo zapocato se scelovacim fizenim podle zadkona ¢&. 47/1948 Sb., o
nékterych technicko-hospodaiskych upravach pozemki, tcinného od 14.5.1948. Scelovaci
fizeni podle uvedeného zakona bylo obdobou nyné&jsich pozemkovych tprav. Rizeni zapodata
(a nedokoncend) podle zminéného zdkona byla neSetrnym zplisobem pierusena spole¢né se
zruSenim uvedeného zékona. Za zminku stoji skute¢nost, Ze zakon byl protitistavné zrusen
nafizenim vlady ¢&. 47/1955 Sb., o opatfenich v oboru hospodaisko-technickych tuprav
pozemk, s ucinnosti dne 26.9.1955. Natizeni vlady navic neobsahovalo zadna ptechodna
ustanoveni, a tak byla doposud neukoncena scelovaci fizeni pteruSena s tim, ze néktera z nich
nebyla dokoné¢ena dodnes.

§ 14 odst. 6) zékona o pozemkovych upravach
§ 65 ZoVD, rozsudek NS sp. zn. 21 Cdo 3802/2012
§ 36 ZoVD
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240

241

anasl. 0.z. Budeme-li se zabyvat situaci, kdy by méla byt prostiednictvim drazby
zpenézena nemovitost s duplicitnim zdpisem vlastnictvi, musime vyjit
z predpokladu, ze zastavni pravo zrfidil néktery z duplicitné zapsanych vlastnika
jeste pred zapisem duplicity, tedy v dobé, kdy byl v katastru jesté¢ veden jako
vyhradni vlastnik (jak je uvedeno vySe, po zapisu duplicity by mohli zéstavni
pravo zfidit pouze vSichni duplicitné zapsani vlastnici spolecné). Zastavnimu
vetiteli, jemuz svédéi splatnd pohledavka zajisténa zastavnim prdvem a jez
spliuje 1 vSechny ostatni ptfedpoklady ZoVD, nelze upirat pravo domahat se
uspokojeni své pohledavky prostiednictvim veiejné drazby. Otazkou ovSem je,
jak by mél postupovat drazebnik pfi uzavirani smlouvy o provedeni drazby
s drazebnim véfitelem a jaké tkony by mél €init smérem k duplicitné zapsanému
vlastnikovi, ktery zastavni pravo k nemovitosti sice neztidil, nicmén¢ jeho pravo
muze byt zdsadnim zptisobem dotéeno. Jeho pravo mulze byt dotceno zejména
z diivodu, Ze nabyti vlastnického prava ve vetfejné drazbé nemd povahu
derivativni, nybrz originarni. K piechodu vlastnického prava udélenim ptiklepu
tak dochdzi (v ptipadé platnosti drazby) bez ohledu na jakakoliv prava jinych
0s0b.2% Vydrazeni by tak vedlo ke zruseni duplicity a vymazu vSech doposud
v katastru zapsanych vlastniki. Zda se tedy logické, ze duplicitné zapsany
vlastnik by mél mit moznost obrany proti tomuto postupu. Ustanoveni § 40 odst.
1) ZoVD naftizuje drazebnikovi zaslat ve lhlté sjednané ve smlouvé o provedent
drazby pisemné oznameni o drazb¢€ zastavnimu dluznikovi, zéstavci, dluznikovi
a drazebnim veéfitelim.?*! Zakon na duplicitné zapsaného vlastnika sice
nepamatoval, ovSem vzhledem ktomu, Ze vtomto piipadé ma obdobné
postaveni jako zastavce a vysledek drazby na néj bude mit, co se vlastnického
prava k predmétnym nemovitostem tyka, stejny dopad jako na zéstavce, je zde
nutné zachovat smysl zdkona, aplikovat analogii a vtom smyslu k nému
pristoupit jako k zastavci a obeslat ho, jelikoz v postaveni zastavce de facto je.
Ustanoveni § 41 ZoVD dale stanovi povinnost draZebnika vyznacit poznamku o

podaném navrhu na provedeni nedobrovolné drazby v katastru nemovitosti.

Rozsudek NS sp. zn. 29 Cdo 2462/2013

Obdobné ustanoveni mtizeme nalézt v § 43 odst. 5) pism. b) ZoVD, podle kterého je drazebnik
povinen zaslat drazebni vyhlasku vlastnikovi. Neni-li jasné, kdo z duplicitné¢ zapsanych osob
je vlastnikem, mél by drazebnik zifejmé zaslat drazebni vyhlasku vSem potencialnim
vlastniktim.
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243

244

Duplicitné zapsany vlastnik by tak m¢&l mit minimaln¢ tyto dvé moznosti, jak se
o konani drazby dozvédét. Podle § 46b ZoVD je do mésice od doruceni
uveden¢ho oznameni dle § 40 odst. 1) ZoVD o vefejné drazbé ur€enym osobam
mozno podat proti zastavnimu véfiteli a drazebnikovi zalobu na urceni
nepfipustnosti prodeje zastavy. Jestlize je takova zaloba poddna, neni mozné
drazbu uskutec¢nit az do doby, kdy tato ptekazka pomine (resp. do pravomocného
rozhodnuti o podané zalob&).?*? Diivodem tvrzené nepfipustnosti prodeje
zastavy by z pohledu duplicitné zapsaného vlastnika mohlo byt tvrzeni, ze druhy
duplicitné zapsany vlastnik, ktery zfidil zastavni pravo (popf. jeho prévni
ptredchudci) nikdy nebyl skute¢nym vlastnikem nemovitosti a smlouva o zfizeni
zastavniho prava je proto absolutné neplatnd a neni mozné na jejim zakladé

uzaviit smlouvu o provedeni drazby nedobrovolné.

Moznost obrany duplicitn€ zapsaného vlastnika tak zavisi zejména na tom,
zda se o konajici se drazbé v¢as dozvi. S ohledem na zptisob vzniku duplicit, kdy
vlastnické pravo bylo do katastru zapisovano ¢asto na zaklad¢ i padesat let
starych nabyvacich titul, nejsou vyjimkou ptipady, kdy duplicitné zapsani
vlastnici jiz ddvno neziji, nemohou se proto proti kondni drazby jakymkoliv
zpisobem branit. Ustanoveni § 48 odst. 3) a 4) ZoVD spatiuje neplatnost drazby
Vv ptipadech, kdy oznameni o konani drazby ¢i drazebni vyhlaSka nebyly
doruceny zékonem stanovenym osobam. Nasledné¢ dodéva, Ze neplatnost
nepusobi nedoru€eni drazebni vyhlasky zéastavci (mimo jiné), pokud mu ji
drazebnik ve stanovené lhité zaslal. Toto ustanoveni se pravdépodobné necha
vztahnout i na oznameni o konani drazby. Splni v8ak draZebnik svoji povinnost

tim, Ze tyto listiny odeSle osobam, které jiz neziji, prestoZe si toho musel byt

wrwe

nedoruéeni pisemnosti?*®

, se 1 zde domnivam, ze svoji povinnost nesplnil a
drazba bude neplatna. Dluzno dodat, Ze drazebnik odpovidd za Skodu
zpisobenou porusenim nékterého ustanoveni ZoVD.?** Jedinym prostfedkem,
jak zvratit vysledek draZby, je podani Zaloby podle § 48 odst. 3) nebo 4) ZoVD.

Neni-li Zaloba ve stanovené lhiut¢ podéana, plati, ze drazba byla platna a

§ 46a odst. 1) ZoVD
Srov. rozsudek NS sp. zn. 21 Cdo 3802/2012
§ 63 odst. 4) ZoVD
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245

246

vlastnikem je vydrazitel .24

V okamziku, kdy drazebnik drazbu provede i1 pies
jeji relativni neplatnost a z katastru bude vymazano duplicitn€ zapsané pravo pro
jiz zemielé vlastniky, nebude jiz priliS realné, ze by se o této skutecnosti
dozvéde€li pravni nastupci duplicitné zapsaného vlastnika a platnost drazby

rozporovali.

Na zakladé vyse uvedeného lze pouze doporucit v§em, kdo jsou v Katastru
nemovitosti zapsani jako duplicitni vlastnici (pfipadné jsou-li tam zapsani jejich
pravni predchiidci), aby s vyfeSenim tohoto stavu pfili§ nevahali, jelikoz mize
byt vyfesen i bez jejich védomi. Vice o této otazce a postoji CUZK k ni uvadim
nize vbodu zabyvajicim se drazbami provedenymi soudnimi exekutory a

v kapitole s realnymi piipady - konkrétné v ptipadu Prosnice.

Drazba provedena soudnim ¢i dafiovym exekutorem nebo soudem

Na rozdil od nedobrovolné drazby podle ZoVD se v ptipad¢ drazby
Vv téchto pfipadech jedna o provedeni exekuce orgdnem vefejné moci. Drazba
nafizend soudnim exekutorem se tidi pfisluSnymi ustanovenimi exekucniho
fadu, dafiova exekuce pak datiovym Ffadem a soudni drazba podléhd OSR,
pri¢emz OSR se subsidiarné pouZije jak pii drazbé vedené soudnim exekutorem,
tak pfi drazbé podléhajici danovému fadu. Divodem, pro¢ v Navodu pro spravu
katastru neni kromé& drazby provedené soudem a soudnim exekutorem
pfipusténa jako podklad k vymazu duplicity i drazba provedena datovym
exekutorem?*® (ptestoze pravni uc¢inky takové drazby jsou obdobné jako u pravé
zminénych), je s nejvyssi pravdépodobnosti opomenuti této alternativy ze strany
CUZK pti vytvareni Navodu. Toto vysvétleni je podpofeno i vyjadienim CUZK:
,, Uvedené ustanoveni Navodu pro spravu katastru nemovitosti Ize aplikovat i na
pripady danovych exekuci, nebot se svym zpiisobem jedna o drazby
nedobrovolné. Pokud spravce dané kvymozZeni danového dluhu zpenézi
nemovitost ve verejné drazbé, plati, Ze ndvaznost na dosavadni zapisy v katastru
se fakticky nezkouma, nebot’ nabyti vlastnického prava ve verejné drazbé je

povazovano za originarni zpiisob nabyti viastnického prava, kdy novy viastnik

Rozsudek NS sp. zn. 29 Cdo 2462/2013
Srov. bod 6.2.2.12.5 Navodu pro spravu katastru

strana 97 / 185



247

neodvozuje své viastnické pravo od predtim v katastru zapsaného viastnika. Ve
své podstate se tak pravni nasledky danové exekuce nijak nelisi od nasledki

nedobrovolné drazby. “**

U vSech zminénych ptipadl se jedna o originarni zptisob nabyti vlastnictvi.
Vsechny zminéné piedpisy obsahuji obdobné ustanoveni tykajici se piedpokladii

pro provedeni drazby.

Ustanoveni § 335 odst. 1) OSR: ,,Vykon rozhodnuti prodejem nemovitych
véci miize byt narizen, jen kdyz opravnény oznaci nemovitou véc, jejiz prodej
navrhuje, a jestlize listinami vydanymi nebo overenymi statnimi organy,
popripade téz verejnymi listinami notadre dolozi, Ze nemovita véc je ve viastnictvi

povinného...“.

Obdobné ustanoveni obsahuje § 66 odst. 2) exekuéniho fadu: , K exekuci
prodejem nemovité véci povinného miize exekutor pristoupit, jen jestlize bude
listinami vydanymi nebo ovérenymi statnimi organy, popripadé téz verejnymi
listinami notdre dolozeno, Ze nemovita véc je ve vlastnictvi povinného.*

Stejné tak § 218 danového tadu: ,,Darnovou exekuci prodejem nemovitych véci

Ize postihnout nemovitou véc, kterd je ve viastnictvi dluznika...*

Z vyse uvedeného lze vyvodit, Ze organ vefejné moci muze pristoupit
k vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti formou drazby pouze tehdy, pokud
je postaveno najisto, Zze povinna osoba je vlastnikem pfedmétné nemovitosti. O
tom vSak nemiZze byt fe¢ v pifipadé€, kdy je v katastru nemovitosti zapsan
duplicitni zapis vlastnického prava. Ani danovy, ani soudni exekutor pfitom
neoplyvaji pravomoci rozhodnout o tom, kdo je skutenym vlastnikem
nemovitosti. A¢koliv soud tuto pravomoc ma, neuplatni se v fizeni o provedeni
vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti. Tato pravomoc se muze toliko
uplatnit v fizeni o ur¢eni vlastnického prava. Z uvedeného tak vyplyva, Ze dokud
je v katastru nemovitosti veden duplicitni zapis vlastnického prava, neni jasné,
kdo je skute¢nym vlastnikem dané nemovitosti, a nemlize tak byt pfikro¢eno
k drazbé v souladu suvedenymi predpisy, jelikoz neni splnén zakladni

predpoklad pro vykon, tedy prokazané vlastnické pravo povinné osoby.

Vyjadieni CUZK ¢&.j. CUZK-00964/2020-22 ze dne 9.2.2021
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S ohledem na tento zavér se dostavame nevyhnutelné k otazce, z jakého
divodu je v Navodu pro spravu katastru vilbec uvedena moznost vymazu
duplicitniho zapisu vlastnického prava na podkladé provedené soudni ¢i
exekutorské drazby, pokud za predpokladu existence duplicity nelze drazbu
vubec provést. Uvazovat mizeme snad pouze situaci, kdy by druhy duplicitné
zapsany vlastnik pisemn¢ uznal vlastnické pravo povinné osoby a umoznil tak
konani drazby. Zde se opét dostavame k vySe rozebrané debaté o ptipustnosti
uznani vlastnického prava duplicitné zapsanym vlastnikem v ptipad¢€, ze toto
uznani nemusi vibec odpovidat skutecnosti (dojde-li k uznani vlastnického
prava osoby, které toto pravo fakticky nesvéd¢i). Pokud jsme platnost uznani (at’
jiz jednostranného ¢i dvoustranného) pfipustili vyse, musime ke stejnému zavéru
dojit 1 zde. Paklize by tedy duplicitné zapsany vlastnik uznal vlastnické pravo
druhého duplicitné zapsaného vlastnika, tedy osoby povinné, zaloZila by se tim
jakasi fikce vlastnictvi bez ohledu na fakticky stav a bylo by mozné pfistoupit
k drazbé. Provedeni soudni drazby nebo drazby vedené soudnim ¢i danovym
exekutorem bez predchoziho uznani vlastnického prava duplicitné zapsanym
vlastnikem ¢i rozhodnuti o urceni vlastnického prava, pokladdm za rozporné
s vyse uvedenymi piedpisy. Pokud by takova drazba byla pieci jen provedena,
katastralni Gfad by pfi prepisu vlastnického prava na zakladé rozhodnuti o
priklepu zkoumal pouze nalezitosti podle § 17 odst. 2) katastralniho zakona u
drazby provedené danovym exekutorem (tedy zejména zda navrhovany vklad
navazuje na zapisy v katastru) a podle § 17 odst. 4) katastralniho zdkona u drazby
provedené soudem ¢i soudnim exekutorem (zejména zda je toto rozhodnuti
zavazné 1 pro osoby, v jejichZ prospéch je pravo v katastru dosud zapsano).
Jelikoz je vydraZeni originarnim zpisobem nabyti vlastnictvi, u néjz nezalezi na
predchozich vlastnickych vztazich, musel by pravdépodobné katastralni ufad
dojit k zavéru, Zze podminka navaznosti na dosavadni zapisy v katastru i
zavaznosti rozhodnuti pro osoby vedené v katastru je splnéna, a vlastnické pravo
by zapsal se soucasnym vymazem duplicity, a to bez ohledu na platnost
provedené drazby. Duplicitné zapsanému vlastnikovi, ktery by tak ptisel 0 svij
zapis v katastru bez svého pii¢inéni, by tak nezbylo, nez podat zalobu na

neplatnost provedené drazby.

Vyse uvedené zavéry &astecné potvrzuje i CUZK, ktery byl pozadan, aby

se k dané problematice vyjadiil. Uvadi pfitom, Zze .,...katastralnim uradiim
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neprislusi za zadnych okolnosti hodnotit postup soudii a soudnich exekutoru a
cinit zavery o tom, zda jejich postup byl ¢i nebyl v souladu s pravnimi predpisy.
Je tak jen na uvaze soudii a soudnich exekutoru, zda jsou v daném pripade
splnény zakonné podminky pro zpenéZeni nemovité véci v drazbe, pricemz
nemusi vychdzet pouze Z udaji katastru nemovitosti, ale mohou zohlednit i jiné
verejné listiny, coz ostatné predpokladaji i uvedena ustanoveni obcanského
soudniho radu a exekucniho radu. Usneseni o priklepu je verejnou listinou, tudiz
se presumuje jeji spravnost, tedy i planost. “**® Tento na prvni pohled alibisticky
pristup katastralni ufady s oblibou zastavaji pii vSech obdobnych piipadech.
Vezmeme-li ovSem v Gvahu jeden ze zadkladnich principl, na nichz katastralni
urady stoji, tedy to, Ze se jedna pouze o evidencni orgény, je takové stanovisko
CUZK pochopitelné a bez vétsich pochybnosti i spravné. Jisté by se nikomu
nelibilo, kdyby katastralni ufad odmitl ucinit zapis do katastru nemovitosti na
zaklad¢ pravomocného soudniho rozhodnuti z piesvédéeni, Ze dané rozhodnuti
nebylo vydano v souladu s pravnimi piedpisy. Z vlastni zkuSenosti v§ak mohu
uvést pripady, kdy katastralni Gfad provedl zépis do katastru na zikladé
evidentné nicotného pravniho tkonu organu vefejné moci. Je-li nékdo takovym
zapisem poskozen, nezbyva mu, nez se zpétné branit proti nezadkonnému zasahu
do svych prav. Ma vSak znacné ztiZzenou pozici, jelikoz napadany zapis je

Vv katastru jiz proveden.

Dale se CUZK vyjadfil ke vztahu § 17 odst. 4) katastralniho zikona
k drazbam provadénym soudy a soudnimi exekutory: ,,Pri posuzovani otdzky,
zda je rozhodnuti soudu zdavazné pro osoby, v jejichz prospéch je pravo do
katastru dosud zapsano, je tFeba vychdzet v prvni radé z ustanoveni § 159a a
167 obcanského soudniho 7adu, podle kterych je soudni rozhodnuti az na
zdakonem stanovené vyjimky zavazné pouze pro ucastniky rizeni. Kromé toho je
vSak treba zohlednit i skutecnost, Ze nékterym typiim soudnich rozhodnuti pravni
uprava priznava specifické ucinky, kdy tato rozhodnuti piisobi i viici osobam,
které nebyli ucastnikem soudniho vizeni. Takovym rozhodnutim je i usneseni o
priklepu, nebot' v souladu s ustalenou rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu plati,
Ze pokud viastnik (resp. spoluviastnik) nemovitosti, ktery v katastru neni jako

viastnik (spoluvlastnik) zapsan, zjisti, Ze jeho nemovitost mda byt prodana
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V drazbé na zaklade jiz narizené exekuce, miize se branit vylucovaci Zalobou,
Jjakmile je takovad Zaloba poddana, musi byt exekucni Fizeni preruseno az do
rozhodnuti o zZalobé. Neni-li vsak vylucovaci zZaloba podana, nic nebrani
provedeni drazby a vydraZitel se stava vlastnikem vydrazZené nemovitosti
S prislusenstvim, nabylo-li usneseni o priklepu pravni moci a zaplatil-li nejvyssi
podant, a to ke dni vydani usneseni o priklepu, i kdyz vydrazena nemovitost
nebyla vilastnictvim povinného a povinny na tuto skutecnost exekutora upozornil.
Jde o originarni zpiisob nabyti vilastnického prava, pri kterém je viastnictvi
predchudce (povinného) nerozhodné (viz napriklad rozhodnuti Nejvyssiho soudu
spisovych znacek 22 Cdo 850/2005, 22 Cdo 1957/2010, 30 Cdo 1391/2014 nebo
30 Cdo 1717/2014). %%

ZpenéZeni majetkové podstaty v ramci insolvence

roxs

Insolvenéni fizeni je upfednostiovanym zptisobem, jak fesit nesolventnost
dluznika v tom smyslu, Ze po zahéjeni insolven¢niho fizeni je sice mozné vykon
rozhodnuti ¢i exekuci postihujici majetek spadajici do majetkové podstaty
nafidit, nelze je vSak provést.> Nemovitosti spadajici do majetkové podstaty
Ize v insolvenci zpenézit vV ramci konkursu nebo oddluzeni, kdy pro zpenézeni
v ramci oddluZzeni se pouziji obdobné ustanoveni pro zpen&zeni v konkursu.?!
Zasadni zde bude (ne)piipustnost zahrnuti nemovitosti s duplicitnim zapisem
vlastnického prava do majetkové podstaty. Jestlize insolvenéni ndvrh podal
dluznik, ndlezi do majetkové podstaty majetek, ktery dluznikovi patfil k
okamziku, kdy nastaly ucinky spojené se zahajenim insolvencniho fizeni, jakoz
i majetek, ktery dluznik nabyl v priibéhu insolvenéniho fizeni.?®? Z pohledu nami
zkoumanych skutecnosti se situace, kdy insolvenéni navrh podal véfitel, jevi
obdobné. Zjednodusené feceno tedy a contrario musime dospét ke stejnému
zaveéru jako u vyse uvedenych drazeb, tedy Ze nemulze byt soucasti majetkove
podstaty, co dluznikovi v okamziku zahajeni insolvenéniho fizeni ani v pribéhu

néj nepatiilo. Tento zaveér by mohlo podpofit i ustanoveni § 207 odst. 1) IZ, tedy

Tamtéz

§ 109 odst. 1) pism. ¢) IZ
§ 398 odst. 2) IZ

§ 205 odst. 1) 1Z
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ze do majetkové podstaty nepatii majetek, ktery nelze postihnout vykonem
rozhodnuti nebo exekuci. Museli bychom si ovSem odmyslet ptivodni zdmér
tohoto ustanoveni, kterym je ziejm¢ vylouceni res extra commercium jako jsou

nekteré zbran¢ ¢i omamné latky apod.

Budeme-li uvazovat situaci, ze i pfes vySe uvedené byla nemovitost
s duplicitnim zapisem vlastnického prava do majetkové podstaty zahrnuta,
nabizi IZ v § 225 odst. 1) moznost obrany druhého duplicitné zapsaného
vlastnika: ,,0soby, které tvrdi, Ze oznaceny majetek nemél byt do soupisu zahrnut
proto, Ze to vylucuje jejich pravo k majetku nebo Ze tu je jiny ditvod, pro ktery
nemeél byt zahrnut do soupisu, se mohou Zalobou podanou u insolvencniho soudu
domdhat rozhodnuti, Ze se tento majetek vylucuje z majetkové podstaty.« Zaloba
musi byt podana do 30 dnt ode dne, kdy bylo duplicitné zapsanému vlastniku
doruceno vyrozuméni o soupisu majetku. Jak jiz bylo naznaceno vyse, otazkou
je vyuzitelnost tohoto prava v ptipadé, ze duplicitné¢ zapsany vlastnik je jiz po

smrti.

Paklize by pteci doslo k prodeji majetkové podstaty, dava IZ taxativni
vyc€et moznych zplsobll zpenézeni:

- vefejnou drazbou podle zvlastniho pravniho predpisu?

- prodejem movitych véci a nemovitosti podle ustanoveni OSR o vykonu
rozhodnuti
- prodejem majetku mimo drazbu
- v drazb& provedené soudnim exekutorem podle zvlastniho pravniho
predpisu®*
Prodej nemovitych véci v drazbé podle OSR a prodej v drazbé vedené soudnim
exekutorem jsme jiz prosli vyse, zaméfime se proto na dva zbyvajici zpisoby
prodeje majetkové podstaty.
Zpenézeni majetkové podstaty v ramci vefejné drazby podle ZoVD je
provadéno formou drazby dobrovolné na zakladé smlouvy o provedeni drazby

uzaviené mezi drazebnikem a navrhovatelem (v tomto pifipad¢ insolvencnim

ZoVD
ER
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spravcem jako osobou nadanou opravnénim disponovat s majetkovou
podstatou). Stézejnim zde bude ustanoveni § 17 odst. 1) ZoVD, které az do
31.8.2006 znélo takto: ,,Drazbou dobrovolnou je drazba provadéna na navrh
vlastnika.* Novelou provedenou zédkonem ¢. 315/2006 Sb. byl tento odstavec
doplnén o vétu druhou: ,,Navrh miize podat i vice osob, a to i tehdy, nejsou-li
spoluvlastniky predmétu drazby.” Duvodova zprava k novele nam bohuzel
neposkytuje jasné vysvétleni, pro¢ doslo k této upravé. Vzhledem k dobé, kdy
byla Gprava provedena, a k jejimu znéni, by nem¢l byt problém si odiivodnéni
domyslet. Na pielomu tisicileti dochazelo v souvislosti s digitalizaci SPI
k hromadnému zapisu duplicit. Logicky tak vznikla i potieba fesit situace, které
na duplicitni zapisy navazovaly. Divodova zprava k novele se omezuje pouze
na strohé odlvodnéni: .,V zdjmu odstranéni interpretacnich nejasnosti se
vyslovné upravuje moznost plurality navrhovatelu, a to i pro pripady, kdy tito
navrhovatelé nejsou spoluvlastniky predmétu drazby.” Spolu S uvedenym
ustanovenim novela pfinesla i nové znéni § 19 odst. 2) ZoVD, jehoz druha véta
zni: ,,Uzavira-li smlouvu o provedeni drazby s drazebnikem spolecné vice
navrhovatelu, kteri nejsou spoluvlastniky predmeétu drazby, musi byt prilohou
této smlouvy smlouva upravujici jejich vzajemné vztahy tykajici se drazby a
Jejich vysledkii.* Z tohoto ustanoveni je patrny vagni charakter vlastnickych
prav v danych ptipadech. A nakonec ,,zdpis viastnického prava ve prospéch vice
osob, kteri nejsou spoluvlastniky*, je relativné ustdlend definice duplicitniho
zapisu vlastnického prava. 2 Lze proto bez vétsich pochybnosti dovodit, Ze
ustanoveni § 17 odst. 1) ZoVD dopada na ptipady duplicit. Je zde ptitom
stanoveno, ze navrh na provedeni drazby muze podat i vice osob. V ptipadé
duplicity je ovSem zapotiebi toto ustanoveni vykladat tak, Ze navrhovatelem
musi byt vSichni duplicitné zapsani vlastnici, kdy budou spole¢né vystupovat
V postaveni navrhovatele po celé drazebni fizeni. Tento vyklad podporuje i
uvedené ustanoveni § 19 odst. 2) ZoVD, které stanovi existenci uzaviené
smlouvy mezi duplicitné zapsanymi vlastniky jako podminku pro uzavieni

smlouvy o provedeni drazby.

Piestoze je insolvenéni spravce opravnény nakladat s majetkovou

podstatou, neni opravnén zastupovat druhého duplicitné zapsaného vlastnika,

Srov. napt. rozsudek NS sp. zn. 22 Cdo 382/2002
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jehoz soucCinnosti je k uzavieni smlouvy o provedeni drazby zapotiebi.
Insolvencni spradvce proto nemuze sam v piipadé¢ duplicity uzavfit
s drazebnikem smlouvu o provedeni drazby a pfedmétnou nemovitost timto
zpusobem zpenézit. Pokud by se tak piesto stalo, mohlo by se jednat o absolutné

neplatnou drazbu. Vice o tomto nize v piipadu Prosnice.

Poslednim zptsobem, jak zpenézit majetkovou podstatu je prodejem
mimo drazbu, ktery muze insolvencni spradvce uskutecnit se souhlasem
insolvenéniho soudu a véfitelského vyboru.?®® Pijde o zpendZzeni
prostiednictvim kupni smlouvy uzaviené insolvennim spravcem piimo
S kupujicim predmétnych nemovitosti. Zasadnim rozdilem oproti prodeji
v drazbé bude skuteCnost, ze nabyti vlastnického prava na zéklad¢ kupni
smlouvy bude mit derivativni povahu, nikoliv originarni, jak je tomu na zakladé
drazby. Timto zpiisobem by proto kupujici pouze vstoupil do pravniho
postaveni svého pravniho predchidce (insolven¢niho dluznika) v ramci
duplicitniho zapisu vlastnictvi. Piebral by tedy riziko, ze vlastnikem ve
skute¢nosti neni a o zapis vlastnického prava v katastru nemovitosti v budoucnu
ptijde. Nic by na tom nemohlo zménit ani ustanoveni § 285 odst. 1) pism. b) 1Z,
které stanovi, ze okamzikem zpenézeni majetkové podstaty zanikaji zavady
vaznouci na zpenézovaném majetku véetné zavad zapsanych ve vefejném
seznamu. Vlastnické pravo svéd¢ici eventualné jiné osob€ se nepochybné neda
povazovat za zavadu vaznouci na nemovitosti. Navod pro spravu katastru
nemovitosti presto v bodu 6.2.2.12.5. pism. g) stanovi: , Duplicitni zdpis
viastnictvi se zrusi v Fizeni ,,V* na zakladé zpenézeni majetkové podstaty
V ramci insolvence.“ Neni zde uvedeno zadné dal$i uptfesnéni, ze by se mélo
jednat pouze o zpen&Zeni uréitym zptisobem nebo za uréitych okolnosti. CUZK
k tomuto uvadi: ,, Pokud insolvencni spravce zahrne nemovitosti, u nichz je
V katastru vyznacen duplicitni zapis viastnictvi, do majetkové podstaty v ramci
insolvence, neprislusi katastralnim uradum spravnost postupu insolvencniho
spravee zkoumat, a to ani ve vztahu K ustanoveni § 205 insolvencniho zdakona.
Navod pro spravu katastru nemovitosti jako diivod pro zrusSeni duplicitniho
zapisu viastnictvi uvadi zpenéZeni majetkové podstaty v ramci insolvence, aniz

by se rozlisovalo, jakym zpiisobem ke zpenezeni doslo. Ditvodem je skutecnost,

§ 289 odst. 1) 1Z
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Ze obdobné jako u exekuci mohl duplicitné zapsany vlastnik, viici nemuz
insolvencni Fizeni vedeno neni, ucinit kroky k ochrané svého vlastnictvi,
zejména prostrednictvim vylucovaci zZaloby. Pokud tak neucinil, pripadné byl
Neuspésny, lze mit za to, Ze nemovitost byla do majetkové podstaty zahrnuta
opravnene a takovy duplicitné zapsany vlastnik musi nést pravni nasledky, které
z uvedeného vyplyvaji.* Postoj CUZK v tomto piipadé vnimam jako velmi
neadekvatni. ZvySe uvedenych divodi je nepochybné, ze prodejem
nemovitosti v ramci insolvenéniho fizeni mimo drazbu duplicitni zapis
nezanika. Dle Navodu pro spravu katastru nemovitosti a vyjadfeni CUZK piesto
na zakladé takového prevodu bude z katastru nemovitosti vymazan. Obhajoba
protizakonného postupu organem vetejné moci stojici na tom, ze nebude-li se
proti takovému postupu nikdo branit, povazuje se za souladny s pravnimi
ptedpisy, by v pravnim stité neméla dostat prostor. Katastralni arady jsou sice
»pouze®“ evidenénimi organy, to by vSak nemélo vést ktomu, Ze
bezmyslenkovité zapisi vSe, co je organy vefejné moci navrZzeno - zejména
v piipadech, kdy je z okolnosti dan¢ho ptipadu jasné, ze piredmétny tkon
organu vefejné moci nemuze za zadnych okolnosti byt v souladu s pravnimi

predpisy, coz v daném ptipad¢ plisobi jeho nicotnost.

Pti vykladu ustanoveni Navodu pro spravu katastru upravujici vymaz
duplicitniho zapisu vlastnictvi Vv dasledku zpenéZeni v ramci insolvence
pokladam za nezbytné zabyvat se vztahem tohoto ustanoveni ke
konkursnim tizenim podle zakona o konkursu a vyrovnani. Ackoliv tento zakon
pozbyl uc€innosti 31.12.2007, konkursni fizeni zahajend do tohoto data stale
podléhaji tomuto zakonu.?®” Mnoho téchto Fizeni stale jesté neni ukonéeno a
otazka, zda se pfedmétné ustanoveni Navodu pro spravu katastru tyka i téchto
fizeni, je proto ryze prakticka. Navod jako takovy zmifnuje vyluéné insolvencni
fizeni a neposkytuje dale Zadné voditko, které by nam pomohlo nasi otdzku
zodpovédét. Paklize bychom pouzili striktni jazykovy vyklad, dosli bychom
K zavéru, ze ustanoveni je pouzitelné vyhradné na insolvenéni fizeni a na fizeni
dle zdkona o konkursu a vyrovnani nikoliv. Katastralni ufady vSak zjevné

zaujaly opacné stanovisko a dané ustanoveni aplikuji na oba typy fizeni, jak

257 § 432 odst. 1) 1Z
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vyplyva z niZze uvedeného ptipadu Prosnice. Jakym zpiisobem ale k takovému

zévéru katastralni ufady (resp. CUZK) dosly mi bohuzel neni znamo.

d) Shrnuti

Ze vsech vySe uvedenych divodl, jsem piesvédCeny, ze zruSeni
duplicitniho zapisu vlastnického prava na zakladé¢ soudni drazby, drazby
provedené soudnim ¢i danovym exekutorem, piipadné na zdklad¢ prodeje
majetkové podstaty v ramci insolvencniho fizeni, neni bez souc¢innosti druhého
duplicitn¢ zapsaného vlastnika v souladu s pravnimi piedpisy mozné s ohledem
na nemoznost provedeni téchto drazeb a prevodd. Vyjimkou je pouze
nedobrovolna drazba podle ZoVD, avsak pouze za piedpokladu splnéni vSech
zakonnych pozadavkli. Moznosti provedeni drazby (resp. zpenézeni v ramci
insolvence) se znacné zlepsi v pifipad¢, kdy druhy duplicitné zapsany vlastnik
bude ochoten pfi zpenézeni predmétné nemovitosti spolupracovat. Takové

situace budou ale v praxi zna¢né raritni.

6.1.5.6 Nepouzitelnost opravy chyby

Pti vyznaceni duplicitniho zapisu se nabizi pouziti institutu opravy chyby
Vv katastralnim operatu podle § 36 katastralniho zdkona. Zatimco se vSak tohoto
institutu vyuziva k vyznaeni duplicitniho zapisu vlastnického prava, k jeho
vymazu jej pouzit nelze. Jako zdivodnéni muizeme uvést naptiklad vyjadieni
Nejvyssiho spravni soudu: ,, Opravou chyby v katastralnim operatu nemohou byt
zméneény ¢i nové zaloZeny pravni vztahy k nemovitostem evidovanym v katastru
nemovitosti, nybrz dochazi pouze k nahrazeni chybného udaje, ktery neodpovida
skutecnému stavu, udajem spravnym, tedy udajem, ktery je v souladu se skutecnosti.
Smyslem provadeni oprav chyb v katastralnim operdtu je tedy dosazeni souladu
mezi evidovanymi a skutecnymi udaji, aniz by tato okolnost mohla vést k zalozeni
Ci pozbyti viastnického ci jiného prdava k nemovitosti (§ 5 odst. 7 katastralniho
zdakona). Rizenim o opravé chyby proto zdsadné nelze fesit spory o existenci a obsah
vlastnického prava ci jiného vécného prava k nemovitosti; smyslem prezkumu
zdkonnosti postupu katastralniho uradu je v daném pripade zajistit, aby skutecnosti

zanesené do katastru nemovitosti byly zapisovany obsahové spravné a zdakonem
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stanovenym postupem. “**® Aby v ramci fizeni o uréeni vlastnického prava mohla
byt cela véc tadné posouzena, musi byt vzaty do tvahy veskeré relevantni
skutecnosti vcetn¢ kuptikladu namitky vydrzeni. Katastralni Gfady pfitom nemaji
potifebnou pravomoc ani kapacitu pro feSeni téchto otazek. V piipadé, ze by navic
ucastnici poté méli prdvo podat proti rozhodnuti katastralniho ufadu zalobu,
dochazelo by ke zbyte¢nym pratahiim, jelikoz cela véc by mnohdy stejné nakonec
skoncila u soudu. Je tedy vhodné rozhodovani o ur¢eni vlastnického prava ponechat

rovnou v pravomoci soudd.

6.1.6 Realné piipady duplicitniho zapisu

A4

Pro bliz8i predstavu o duplicitnich zapisech, zpisobu jejich vzniku a
odstranéni, uvadim nekolik redlnych piipadii z minulosti. Identifikace nemovitosti
a jména ¢i nazvy ucastnikli byly pozménény, vSe ostatni v§ak odpovida skutecnosti.
Pro ptehlednost je u kazdého ptipadu graficky zndzornén vyvoj jednotlivych linii

zapist vlastnického préava.

2% Rozsudek NSS sp. zn. 9 As 60/2007
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a) P¥ipad LiSany u Zupy

Linie 1.
20. Iéta 20. stol. V2 Jaroslav Ponik 1975 25 2.1993
STAT P——————3> | ¥ Viktorie Ponikova STAT ,36 IJ“arosIDav sz
Pridel (matka a syn) Znarodnenl Rest»tuce 4 Alice Dymkova
2017
14 Jaroslava Ponikova D aEE— DPF a.s. 2079
1 Jaroslav Ponik edictvi Frede) ‘m
2 ej »
5021 > S Michal Kredenc

Y2 Alice Dymkova
e . V2 Alice Linecka P Prodej

2021 Dar

Miroslav Kredenc

Linie 2.

26.8.1994
ZD Lisany S— Evzenie Tu¢na
Restituce

Duplicita vyznacena v Katastru: 10.11.1997
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Linie 1.

Predmétné pozemky historicky nalezely do podilového spoluvlastnictvi
s rovnymi podily Jaroslava a Viktorie Ponikovych (matka a syn), a to na zaklad¢
pridélovych listin z 20. let 20. stoleti. V roce 1975 doslo na zékladé¢ nabidky
bezplatného odevzdani majetku do vlastnictvi ¢eskoslovenského statu k pirevodu
pozemkil na stat. Prakticky tedy dosSlo ke znarodnéni. Na zdklad¢ rozhodnuti
okresniho pozemkového tfadu ze dne 25.2.1993 (dale jen ,,rozhodnuti ¢. 1*) doslo

29 kdy Zemédélské druzstvo

ke schvaleni dohody o vydani nemovitosti
Stracenovice (které mélo v té€ dobé pozemky ve sprave) vydava v rdmci restituce
pozemky pivodnim vlastnikim — podil ve vysi 3/4 Jaroslavu Ponikovi a podil ve
vysi 1/4 jeho sestie Alici Dymkové (pani Viktorie Ponikova, jejich matka, byla v té
dobé jiz po smrti). V roce 1994 daroval Jaroslav Ponik podil ve vysi 1/4 sestie Alici
Dymkové. Kazdy tedy vlastnil podil ve vysi 1/2. Vroce 2015 zemiela Alice
Dymkova, jeji podil 1/2 ptechédzi na dceru Alici Lineckou. V roce 2016 zemftel
Jaroslav Ponik a jeho podil 1/2 ptesel na dceru Jaroslavu Ponikovou. V roce 2017
prodala Jaroslava Ponikova svlij podil ve vysi 1/2 spolecnosti DPF a.s. V roce 2019
prodala spole¢nost DPF a.s. sviij podil ve vysi 1/2 Michalu Kredencovi. V roce
2020 podal Michal Kredenc zalobu na vypotadani podilového spoluvlastnictvi
s Alici Lineckou. Jesté pted prvnim jednanim ve véci vSak doslo k dohod¢é mezi
Alici Lineckou a Michalem Kredencem a v roce 2021 doslo k prodeji podilu ve vysi
1/2 z vlastnictvi Alice Linecké do vlastnictvi Michala Kredence, ¢imZ se Michal
Kredenc stal vyluénym vlastnikem této linie zapisi vlastnického prava. Nasledné
v roce 2021 Michal Kredenc daroval ptedmétné pozemky svému otci, Miroslavu

Kredencovi.

Linie 2.

Na zaklad€ rozhodnuti okresniho pozemkového ufadu ze dne 26.8.1994
(dale jen ,,rozhodnuti €. 2*) doslo ke schvaleni dohody o vydani nemovitosti?®°, kdy
Zemeédelské druzstvo LiSany (néstupnickd spole¢nost po Zeméedélském druzstvu

Stradenovice) vydava predmétné pozemky Evzenii Tuéné. Slo tedy o obdobny

29 Ve smyslu § 9 odst. 1) a 2) zdkona o ipravé vlastnickych vztahii k ptidé

20 Ve smyslu § 9 odst. 1) a 2) zdkona o ipravé vlastnickych vztahti k ptidé
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nabyvaci titul jako ten uvedeny vyse ze dne 25.2.1993, jen vydany o rok a pul déle.
Bez zajimavosti neni, Ze rozhodnuti €. 2 vydala stejna Gifedni osoba jako rozhodnuti
¢. 1, coz jen dotvafi obraz o urovni, na jaké bylo v daném obdobi rozhodovano o
vlastnickych pravech a restituc¢nich narocich. Dohodu o vydani nemovitosti navic
za Zemedelské druzstvo LiSany uzaviela tatdz osoba jako v pfedchazejici dohod¢
za Zemédé@lské druzstvo Stracenovice. V rozhodnuti €. 2 §lo rovnéZ o uspokojeni
restituéniho naroku. Pani Tuc¢nd nebyla pltvodnim vlastnikem piedmétnych
pozemkd, dostala je jako nahradu za jiné pozemky, které vlastnila jeji matka. V roce
2007 EvzZenie Tuc¢na zemiela. Notar v ramci fizeni o dédictvi konstatoval, Ze
okresni pozemkovy ufad vydal nesprdvné rozhodnuti a pozemky zlstavitelce
nemély byt vydany. Z tohoto divodu dédictvi v rdmci predmétnych pozemki
neprojednal s prohlasenim, ze pravni nastupce okresniho pozemkového tfadu, tedy
ptisluina pobocka SPU, vyda opravné usneseni nebo jiné rozhodnuti, kterym bude
zapis vlastnického prava na jméno zustavitelky z katastru vymazan. To se vSak ani
do roku 2021 nestalo a SPU se k celé véci vyjadiil tak, Ze vzhledem K uplynuti Ihity
Kk podani fadnych a mimofadnych opravnych prostiedkii neni mozné vydat opravné

rozhodnuti.

VyfteSeni duplicity

Ptipad se tak ocitl v situaci, kdy zéapis vlastnického prava v katastru svéd¢il
zaroven Miroslavu Kredencovi a jiz zemtelé EvZenii Tu¢né. PtisluSny notaf odmital
dédictvi po Evzenii Tuéné doprojednat a SPU odmitalo vydat jakékoliv opravné
usneseni. Duplicitni zapis byl z katastru nemovitosti nakonec vymazan tak, ze
Miroslav Kredenc si vyzadal od pfislusného notafe pisemné vyjadieni o okruhu
dédict po EvZenii Tuéné a se vSemi témito potencidlnimi dédici nasledné uzaviel
souhlasné prohlaseni ve smyslu bodu 6.2.2.12.5 pism. c¢) Navodu pro spravu
katastru. Nasledné¢ byl na ptislusny katastralni ifad podan navrh na vklad na zapis
vlastnického prava pro Miroslava Kredence a vymaz vlastnického prava EvZenie
Tuéné, jako vkladova listina slouZilo uvedené souhlasné prohldSeni o uzndni
vlastnického prava s afedné ovéfenymi podpisy a jako pfiloha bylo dolozeno
vyjadfeni notafe o okruhu dédicii. V tomto bod¢ je tfeba slozit uznani postupu
katastralniho tfadu, ktery nepostupoval piespiili§ formalisticky a za ucelem

uvedeni zapisi v katastru do souladu se skutecnosti, vklad povolil i piesto, ze na
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prislusném listu vlastnictvi byla stale jest¢ zapsand jiz zemield EvZenie Tucna.
Pokud by katastralni Gfad trval na doprojedndni dédictvi, jakozto podmince pro
akceptovani souhlasného prohlaseni, pak by Gc¢astniky vystavil zbytecné zatézi, at’
uz administrativni, Casové €i finan¢ni. Pro obh4jeni zvoleného postupu katastralnim
ufadem bychom mohli pravdépodobné odkazat na analogické uziti ustanoveni § 17
odst. 1) pism. g) katastralniho zdkona — tedy, Ze nenavaznost navrhovaného zapisu
na dosavadni zapisy v katastru (tedy Ze uc€astniky vkladového fizeni byli potencialni
dédicové a nikoliv zistavitelka, ktera byla v té dobé stale vedena v Katastru
nemovitosti jako vlastnik) mtZze navrhovatel zhojit doloZzenim listiny (v nasem
ptipad¢ vyjadfenim o okruhu dédicit), ktera navaznost vkladové listiny (v naSem
ptipad¢ souhlasného prohlaseni) na zapis v katastru doplni a odiivodni. Pfedmétné
ustanoveni dale ovSem stanovi, Ze ,,doplinkova listina®“ musi mit nalezitosti
vkladové listiny, coZ vyjadieni o okruhu dédict nespliiuje. Jsem vSak pfesto
presvédcen o analogické pouzitelnosti tohoto ustanoveni Sohledem na zasadu

hospodarnosti.

Mohli bychom zde jesté uvazovat situaci, kdy potencidlni dédicové by
nebyli ochotni uzavtit souhlasné prohldseni o uznani vlastnického prava Miroslava
Kredence. V takovém piipad¢ by se nabizely dva postupy. Prvnim z nich by byla
74dost na SPU o vydani opravného rozhodnuti, kterym by doslo ke zrudeni
rozhodnuti €. 2, na jehoZ zéklad€ byla do katastru nemovitosti zapsana Evzenie
Tuéné. Projdeme-li ovS§em ustanoveni spravniho fadu tykajici se mimotadnych
opravnych prostiedki, dosp&jeme ke stejnému zavéru jako SPU, tedy ze SPU nema
jiz vzhledem k ¢asové prodlevé od vydani sporného rozhodnuti ¢. 2 k dispozici
zadné opravné prostfedky, kterym by mohla toto rozhodnuti zvratit. Druhym
postupem by pak byla Zaloba na urceni vlastnického prava. JelikoZ pani Evzenie
Tu¢na pozbyla pravni subjektivitu (resp. pravni osobnost) a nemize tak byt
ucastnikem soudniho sporu, je pravdépodobné, Zze soud by fizeni pierusil pro
pfedbéZnou otdzku, kterou by bylo doprojednani dédictvi. PtisluSnému notafi by
tak nezbylo neZ dédictvi stejné doprojednat. Argumentace, Ze fizeni nebude
doprojednano z dtivodu, ze nemovitosti nemély byt zastavitelce v prvni fadé
vydéany, nemuze obstat, jelikoZ notaf nema pravomoc rozhodovat timto zptisobem
o zadkonnosti ¢i platnosti vydaného rozhodnuti a rozhodnout tak o vlastnickém
pravu. Po doprojednani dédictvi a probéhnuv§im soudnim fizeni by nésledoval

rozsudek na urceni vlastnického prava k pfedmétnym pozemkim. Neni mozné
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S jistotou piedjimat vysledek takového fizeni, pokladam vSak za vysoce
pravdépodobné, ze soud by ptiznal vlastnické pravo Miroslavu Kredencovi, a to
s ohledem na skute¢nost, ze v dobé vydani rozhodnuti ¢. 2 jiz byly predmétné
pozemky ve vlastnictvi fyzickych osob - vice v nasledujicim ptipadu Zamrozi.
Jediny argument, ktery by v tomto ptipad¢€ mohli ve sviij prospéch vznést dédicové
Evzenie Tuc¢né, by bylo mozné vydrzeni. Takovy postup by ovSem nemél moc
velkou Sanci na uspéch s ohledem na to, ze duplicita byla v katastru vyznacena
v ramci digitalizace SPI v roce 1997, ¢imz se s nejvetsi pravdépodobnosti prerusila

dobra vira Evzenie Tuc¢né v jeji nezpochybnitelné vlastnické pravo.
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b) Piipad Zamrozi

Linie 1.

7.11..1897

10.12.1947 Vs Vaclav Ji 30.9.1983 <clav Ji (PM17.12.1997) % Véclav Jindra
STAT ; V/z Va::'la\J/.Jlgdraé i Vaclav Jindra 5 LALEL % Marie Typkové
» 2. pozemkova > 5> Marie Jindrov. » Dédictvi 3 (125.6.1994) Dédictvi %Hedvika Vol£ova

reforma (pridél)

Linie 2.

27.6.1995
Karel a Milada 1 10.1948 STAT (PM2 11.1995) 1% Jifi Mraz
Mrézovi Revize 1. pozemkove Restltuce Y2 Alena Kobercova

reformy

(“vsechny zbyvajici
pozemky”)

Duplicita vyznacena v katastru: 13.2.1998

strana 113/ 185



Linie 1.

Pfedmétné pozemky byly dne 10.12.1947 v ramci druhé pozemkové
reformy na zakladé dekretu prezidenta republiky ¢&. 28 zroku 194521 vydany
prostiednictvim ptidélové listiny manzelim Véclavu a Marii Jindrovym do
podilového spoluvlastnictvi s rovaymi podily. Touto listinou bylo piid€leno i
mnoho dalSich pozemku do vlastnictvi tfetich fyzickych osob. V ptidélové listing
bohuzel neni uvedena historie vlastnictvi k pfedmétnym pozemkiim, je ovSem
nanejvys pravdépodobné, ze piidelu predchdzelo znarodnéni na zékladé dekretu
prezidenta republiky ¢. 12 z roku 19452%2, Je pravdépodobné (alespoii jak vyplyva
Z nize uvedeného rozhodnuti pozemkového tfadu z 27.6.1995), Ze predtim naleZelo
vlastnické pravo Kk pfedmétnym pozemkim manzelim Karlu a Miladé Mrazovym.

Neni to vSak v zadnych dostupnych listinach explicitn€ uvedeno.

Dne 30.9.1983 doslo k imrti pani Marie Jindrové a pan Vaclav Jindra se
tak stal vyluénym vlastnikem pfedmétnych pozemka. Pan Véclav Jindra zemfel dne
25.6.1994. Rizeni o jeho pozistalosti bylo ukonéeno aZ rozhodnutim vydanym dne
7.11.1997 (s pravni moci 17.12.1997). Povsimnéme si zde dlouhého prodleni mezi
umrtim a ukonc¢enim dédického fizeni. Pfedmétné pozemky zdédili potomci pana
Jindry — Véclav Jindra ml., Marie Typkova a Hedvika VolSova. Ti v roce 2012
prodali své vlastnické pravo Zemédelskému druzstvu Klas, které¢ se tak stalo
vyluénym vlastnikem pfedmétnych pozemki - v této dobé jiz vSak bylo vlastnictvi

sporné, jelikoz jiz byl vyznacen duplicitni zépis vlastnického prava.

Linie 2.

Z nize uvedeného rozhodnuti pozemkového uradu z 27.6.1995 plyne, Ze
minimalné do roku 1945 vlastnili pfedmétné pozemky manzelé¢ Karel a Milada
Mrazovi. Nasledné jim byly pozemky zkonfiskovéany na zéklad€ dekretu prezidenta

republiky ¢. 12 zroku 1945, a to rozhodnutim Ministerstva zeméd¢lstvi

z 1.10.1948, kterym byly znarodnény ,,v§echny zbyvajici pozemky* v katastralnim

21§ 5 dekretu prezidenta republiky &. 28/1945 Sb., o osidleni zeméd&lské pidy Némcti, Mad’art
a jinych nepratel statu ¢eskymi, slovenskymi a jinymi slovanskymi zemédeélci

%2 Dekret prezidenta republiky &. 12/1945 Sb., o konfiskaci a urychleném rozdéleni zemé&délského

majetku Némci, Mad’arti, jakoz i zradct a neptatel ¢eského a slovenského naroda
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uzemi Zamrozi. OvSem vzhledem ke skute¢nosti, ze od 10.12.1947 jiz vlastnili
pfedmétné pozemky Manzelé Jindrovi, je mozné, ze predmétné pozemky byly
znarodnény jiz pfed timto datem a rozhodnuti z roku 1948 se jich uz netykalo.
Orientace Vv listinach z této doby je zna¢né komplikovana mimo jiné tim, Ze mnohé
listiny se nedochovaly, a v neposledni fad¢ tim, Ze v listindch nejsou obvykle
pozemky oznaceny parcelnim Cislem, nybrz pouze knihovni vlozkou ¢i odkazem
na usedlost, ke které nilezely.?®® Miizeme viak pokladat za nepochybné, ze doslo
k pfidéleni pfedmétnych pozemkd manzelim Jindrovym a zaroven ke znarodnéni
téchto pozemkii Mrazovym. Dne 27.6.1995 (s pravni moci 2.11.1995) bylo vydéano
rozhodnuti okresniho pozemkového uradu (dale jen ,,Rozhodnuti OU*), kterym se
dle § 9 odst. 4) zdkona o upravé vlastnickych vztahii k pudé v tehdejSim znéni
vydaly (do podilového spoluvlastnictvi s rovnymi podily) mimo jiné i pfedmétné
pozemky panu Jifimu Mrazovi a pani Alen¢ Kobercové, potomkiim manzelt Karla

a Milady Mrazovych.

VyieSeni duplicity

V soucasné dob¢ jsou tedy predmétné pozemky vedené s duplicitnim
zapisem vlastnictvi ve prospéch Jititho Mraze a Aleny Kobercové coby pravnich
nastupct Karla a Milady Mrazovych a soucasné Zemédélského druzstva Klas coby
pravniho néstupce Véclava a Marie Jindrovych. Aktualng probihé soudni fizeni na
urceni vlastnického prava, které vyvolalo Zeméd¢lské druzstvo Klas z diivodu, ze
nebylo mozné dosahnout dohody s Jifim Mrazem a Alenou Kobercovou. Zatim
neni mozné fici s jistotou, jak soudni spor dopadne, mizeme zde ale pomoci

kratkého rozboru vytvofit jistou predikci.

Je jisté, Ze ve 40. letech byly pfedmétné pozemky Karlu a Miladé
Mrazovym znarodnény (at’ uz to bylo v radmci revize prvni pozemkové reformy
v roce 1948 nebo na zéklad¢ dekretu prezidenta republiky €. 12 o par let diive).
Rovnéz je nezpochybnitelné, Ze v roce 1947 nabyli pfedmétné pozemky v ramci
pfidélu Véclav a Marie Jindrovi, jejichz vlastnicka linie pokracuje bez pteruseni

dodnes v podobé¢ zapisu vlastnického prava Zemédélského druzstva Klas.

23 Vice ke kvalité evidence nemovitosti v kapitole 2. Historicky exkurz na str. 2
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Zlomovym bodem v celém vyvoji je nepochybné Rozhodnuti OU z roku
1995. Toto rozhodnuti po bliz§im pfezkoumani trpi dosti zavaznymi vadami, které
nize rozvadim. Zakon ¢. 71/1967 Sb., spravni tad, ve znéni ke dni 27.6.1995 (den,
kdy bylo vydano Rozhodnuti OU), zcela logicky nepfipoustél, aby tcastnikem
fizeni byla osoba, ktera jiz zemiela - tedy osoba bez pravni subjektivity (resp. pravni
osobnosti). Z obsahu Rozhodnuti OU vyplyva, Zze okresni Gfad jednal s panem
Vaclavem Jindrou jako s ucastnikem fizeni, a to v dob¢, kdy byl jiz prokazatelné
mrtev. Spravné tedy mélo byt jednano s jeho dédici, jakoZto pravnimi nastupci,
jelikoz dédici vstupuji do zistavitelovych prav a povinnosti jiz okamzikem tmrti
zustavitele. Mozna skutecnost, ze v okamziku vydani Rozhodnuti OU nebyl jesté
okruh dédict okresnimu ufadu znam, nemize tuto vadu zhojit. Jedna se o tak
zavaznou procesni vadu, kterd mé pfinejmensim za nasledek to, Ze rozhodnuti neni
pravné zavazné pro pravni nastupce pana Vaclava Jindry, ne-li dokonce nicotnost
daného Rozhodnuti OU.

Jednim z argumentii pro vydani vlastnického prava panu Mrazovi a pani
Kobercové v ramci Rozhodnuti OU byla tvrzena skutenost, ze nebyla vydana
zadna prid€lova listina, kterou by byly nemovitosti pfidéleny fyzickym osobam.
V Rozhodnuti OU vyslovné stoji: ,.Setienim v archivnich dokladech ulozenych na
Okresnim uradu P. a predvolanim fyzickych osob na doloZeni nabyti viastnického
prava bylo zjistéeno, ze nebyla vydana Zadna prideélova listina, kterou by byly
nemovitosti ze zbytkového statku Zaluzi 1. manz. Mrazovych pridéleny fyzickym
osobam.... Okresni pozemkovy urad P. rozhodl o vlastnictvi opravnénych osob
k nemovitostem podle § 9 odst. 4. zakona (pozn. o zakona o upravé vlastnickych
prav k pide&). Nemovitosti do vlastnictvi opravnénych osob vydal, nebot
V provedeném rizeni bylo prokazano, ze k prechodu viastnického prava na fyzickeé
0soby nedoslo.* Zjisténi ucinéné v Rozhodnuti OU, tedy Ze neexistuje Zadna
ptidélova listina ani jiny dokument, ktery by svédcil o prechodu vlastnického prava
K pfedmétnym pozemkim na fyzické osoby, je, vzhledem k existenci pridélové
listiny z 10.12.1947, chybné. Jen pro doplnéni uvadim, ze obsahem ptidélové
listiny byly pfid€ly i jinych pozemku tretim fyzickym osobam, pficemz tyto
pozemky byly v ramci Rozhodnuti OU rovnéz vydany Jitfimu Mréazovi a Alen¢
Kobercové. Pan Viclav Jindra byl v dobé€ vydani Rozhodnuti OU jiz mrtev a jeho
pravni nastupci nebyli do fizeni jakoZto ucastnici pfibrani, nebyl tedy nikdo, kdo

by mohl vySe uvedené chybné zjiSténi okresniho ufadu rozporovat. PiestoZe
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s pravnimi nastupci pana Vaclava Jindry nebylo jednano jako s ucastniky,
Rozhodnuti OU nabylo pravni moci. Jedinym ukazatelem, ze s panem Vaclavem
Jindrou bylo jednéno jako s u€astnikem pfitom plyne z rozdélovniku Rozhodnuti
OU, kdy rozhodnuti mu je jakozto ucastnikovi zasilano. Pravnim nastupciim pana
Véclava Jindry tak bylo upfeno pravo podat odvolani proti Rozhodnuti OU a
rozporovat tvrzeni v ném uvedené. V téchto pochybenich Ize spatiovat podklad pro

mozné prohlaSeni Rozhodnuti OU za nicotné.

Zakon o uprave vlastnickych vztahti k ptdé ve znéni ke dni 27.6.1995
stanovil, ze fyzické osoby byly povinny nemovitosti v rdmci restituci vydat pouze
ve vyjimecnych piipadech - zejména ve smyslu ustanoveni § 8 odst. 1) citovaného
zakona, které zjevné nedopada na nasi véc.?®* V zadnych jinych p¥ipadech nebylo
mozné vydat nemovitosti do t€¢ doby ve vlastnictvi fyzickych osob restituentim.
Z toho plyne, ze predmétné pozemky nemohly byt pfedmétem restituce, jelikoz
v okamziku jejich vydéani v rdmci Rozhodnuti OU byly ve vlastnictvi fyzickych
osob. Tato skutecnost ¢ini Rozhodnuti OU nicotnym, pfi€¢emz nicotné rozhodnuti
nemiiZze zpusobit vznik prav a povinnosti. Ke stejnému zavéru doSel Nejvyssi soud
CR ve svém rozsudku sp. zn. 28 Cdo 3745/2011. Toto rozhodnuti bylo nasledng
potvrzeno odmitnutim ustavni stiznosti v ramci fizeni sp. zn. IV. US 2430/12.
Pouzijeme-li argumentaci z uvedenych rozhodnuti na na$ piipad, dospé&jeme
k zavéru, ze - i pfes majetkovou kiivdu zpisobenou restituentim - je nutné
respektovat formalni kontinuitu vlastnictvi ptidé€lct od roku 1947 aZ do soucasnosti.
Restituentiim mély byt v souladu se zakonem o upravé vlastnickych prav k padé
vydany nahradni pozemky, a to S ohledem na nemoznost vydat ptedmétné pozemky
z vlastnictvi fyzickych osob. V uvedeném rozsudku Nejvyssiho soudu je dovozeno,
ze spravni rozhodnuti trpici vySe popsanymi vadami, je moZno prohlasit za nicotné,
a to 1 presto, ze v dob¢é vydani Rozhodnuti OU nebyla nicotnost spravniho aktu

V pravnim fadu zakotvena.?®®

264 Slo o piipady, kdy fyzicka osoba nabyla nemovitosti v rozporu s tehdy platnymi predpisy, za

niz$i nez tehdy odpovidajici cenu nebo na zakladé protipravniho zvyhodnéni.

285 Davodem pro nicotnost rozhodnuti je, Ze trpi vadami, jeZ je &ini zjevné vnitiné rozpornym

nebo pravné ¢i fakticky neuskutecnitelnym. Tuto definici vSak zavedl az spravni fad s i€innosti
od 1.1.2006. Nejvyssi soud ovsem presto dospél k zavéru, ze nicotnost neni mozné pomijet ani
u spravnich aktii u¢inénych pred timto datem.
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Soud prvniho stupné se priklonil k vySe uvedené argumentaci a shledal
Rozhodnuti OU, kterym doslo k vydani pfedmétnych pozemki Jifimu Mréazovi a
Alené Kobercové, nicotnym a prohlasil za vlastnika zalobce, tedy Zemédélské
druzstvo Klas. Zalovany ovsem podal proti rozsudku odvolani a v dob& dokondeni

této prace jesté nebylo odvolacim soudem pravomocné rozhodnuto.

Shodnou argumentaci - tedy ze nemohly byt v ramci restituce vydany
pozemky, které v t& dobé byly ve vlastnictvi fyzickych osob - je mozno pouzit u

piedchazejiciho piipadu Lisany u Zupy.
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c) Piipad Prosnice

Linie 1.

1 1.12.1952 1/2 Viclav Dvoika 70 léta 20. stol.
STAT - deI 1 /2 Marie Dvofkovs Dedlctw Emilie Alfové Ivana Mastné

(pfedmétny pozemek
zfejmé nebyl zahrnut
do dédictvi)

Duplicita vyznacena v Katastru: 21.6.2004
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Linie 2.

4.12.2001
Prohlasen konkurs

26.8.1993 ., Froht

73 Hoos Pfedmétné pozemky zahrnuty
astavni pravo do konkursni podstaty -
Dluh: 130.000.000,- K& o konkursni podstaty

i st katastralnimu Gradu oznameno
Dluznik: ?PMBARD s.r.0. fpozdejl BBR s.r.o.) QUEENS MARK ~19.9.2002
Veéritel: Komunitni banka a.s. D — : o) -
5X postoupeni Holding Limited

pohledavky

b : 9.11.1992 2.6.1993 6.9.2002 2020
sadiay PNEGIMALCENY [ PNEELLGENG - PNRELUENg . PeEELLEENGy
prazské Prodej Prodej Kominik Prodej Prodej v ramci

konkursu
(vefejna drazba dobrovolna)

24.2.1997
Prohlasen konkurs.
(Predmétné pozemky <

nezahrnuty do konkusni
podstaty) Do katastru zapsano v ramci

rozsudku KS v Praze o povoleni
vkladu 6.4. 2004 s pravnimi
T 25.11.1999
30.3.1995 Veronika 10.11.1995 VRTUAL as pyisdiiad
Vypofadani BSM Kominikova Vklad Rozsudek KS v Praze
do spole¢nosti (v souvislosti s konkursem)

Ucinky k 9. 9. 2002
neplatnost vyporadani
BSM z30.3.1995

19.2.1996 21.6.1999
Zastavni pravo Zastavni pravo
Dluh: 830.000.000,- K¢ Dluh: 180.000.000,- K¢
Dluznik: VIRTUAL a.s. Dluznik: VIRTUAL a.s.

Veéritel: PRO LINUX a.s. (pozdgji Véritel: RENTAL OFF a.s.
OFFICES FRa.s.)
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Jedna se o dosti netradicni pfipad, ktery svoji komplikovanosti
ptedchazejici ptipady zna¢né pievysuje. Svoji ulohu v tom hraji dvé insolvencni
(resp. konkursni) fizeni, n€kolik soudnich sport, pohledavky velkého rozsahu
vcetné zastavnich prav slouzicich k jejich zajisténi, pfiCemz se neda vyloucit, ze
pfinejmensim nékteré z téchto pohledavek byly uréitym zplsobem vytvoifeny
ucelové, a v neposledni fad¢é skutecnost, Ze se jedna 0 pozemek zna¢né hodnoty,
ktera diky poloze pozemku saha do fadu desitek a vyhledove stovek milionti korun.
Detailn¢ rozebrat tento ptipad by vydalo na samostatnou praci, proto se pokusim
cely ptipad zjednodusit a omezit pouze na ty skutecnosti, které jsou podstatné

Z hlediska duplicitniho zapisu vlastnického prava.
Linie 1.

Na zakladé piidélové listiny z 11.12.1952 piidélil okresni narodni vybor
predmétny pozemek o vymeéie zhruba 4 ha manzelim Vaclavu a Marii Dvorkovym
do podilového spoluvlastnictvi s rovnymi podily. Pan Vaclav Dvotka byl ro¢nik
narozeni 1898 a pani Marie Dvotkova 1900. Neni jisté, kdy zemfeli, ani jaké byly
rodinné poméry Vdobé umrti, pro ucely tohoto piikladu vSak vychdzejme
z vypovedi ziejmé jediného Zzijictho potomka - pani Ivany Mastné (vnucky).
Dvorkovi zemfeli v 70. letech 20. stoleti, m&li celkem tii déti — syna Karla Dvoiku,
ktery zemfel bezdétny a svobodny béhem 2. svétové valky, syna Véclava Dvorku,
ktery zemfel svobodny a bezdétny v 60. letech 20. stoleti a kone¢né dceru Emilii
Alfovou, kterd zemtela v roce 1999 a jeji jedinou dédickou byla jeji dcera, pani

Ivana Mastna. Pro ucely tohoto ptipadu tedy pokladejme pani Mastnou za jedinou

osobu opravnénou z této vlastnické linie.

V disledku absence principu intabulace do pozemkové knihy a obecné
chaotického a degradovaného systému vedeni prav k nemovitostem ziejmé nebyl

ptid¢l dostate¢né dobfe zaznamenan, coz vedlo k udalostem uvedenym nize.

Linie 2.

Dne 9.11.1992 byla uzaviena kupni smlouva, kterou Arcibiskupstvi
Prazské prevedlo vlastnické pravo k pozemkliim (dale jen ,,pfedmétné pozemky*)
na Daniela Honzu. Tato smlouva byla registrovana statnim notafstvim. Pfedmétem

pfevodu byl mimo jiné 1 pozemek o vymeéie piiblizn€ 27 ha, jehoz soucasti byl 1
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vyse uvedeny pozemek o vymeére 4 ha piridéleny manzel Dvorkovym (déle jen
,»predmétny pozemek*). V této dobé tedy predmétny pozemek jesté nebyl evidovan

samostatné se svym parcelnim ¢islem, pfi¢emz tento stav setrval az do 21.6.2004.

Dne 2.6.1993 prodal pan Honza pfedmétné pozemky Alexanderovi
Kominikovi, jenz k pfedmétnym pozemkim ziidil zastavni smlouvou ze dne
26.8.1993 zastavni pravo k zajisténi pohledavky Komunitni banky, a.s. ve vysi
130.000.000,- K¢ vuci spole¢nosti BOMBARD s.r.o0. Toto zastavni pravo proslo
béhem nasledujicich let veelku slozitym vyvojem, ktery nema za ucelem tohoto
ptikladu smysl blize popisovat, uvedu proto jen zikladni skutecnosti. Dne
9.11.1998 (tedy poté, co byl na pana Kominika prohlasen konkurs - viz nize)
postoupila Komunitni banka, a.s. svoji pohledavku novému véfiteli. Poté
nasledovaly jest¢ Ctyii dalsi postoupeni dané pohledavky, pficemz nakonec na
zakladé smlouvy o postoupeni pohledavky ze dne 11.3.2014 skoncila pohledavka
v rukou spole¢nosti QUEENS MARK Holding Limited, se sidlem v Hong Kongu.

Na zékladé dohody o vyporadani bezpodilového spoluvlastnictvi manzeli
ze dne 30.3.1995 se vlastnici pfedmétnych pozemka stala pani Veronika
Kominikova, ktera prohlaSenim o vkladu do zakladniho jméni spole¢nosti ze dne
10.11.1995 vlozila predmétné pozemky do spolenosti VIRTUAL a.s. Nasledné
spolecnost VIRTUAL a.s. zfidila k pfedmétnym pozemkim dal$i zastavni pravo
zastavni smlouvou ze dne 19.2.1996 k zajisténi svého zavazku ze smlouvy o
smlouvé budouci (obsah této smlouvy neni zndm) ve vysi 830.000.000,- K¢ ve
prospéch spole¢nosti PRO LINUX a.s. Bez zajimavosti neni skute¢nost, ze funkci
¢lend predstavenstva a dozor¢i rady vykonavali v té dob€ u obou spole¢nosti stejné
osoby. Nasledné na zaklad¢ zastavni smlouvy ze dne 21.6.1999 bylo k predmétnym
pozemkuim zfizeno v potadi jiz tfeti zastavni pravo, nyni k zajisténi dluhu ve vysi
180.000.000,- K¢, kdy zastavnim vétitelem byla spoleénost RENTAL OFF as. - i
zde mulzeme naleznout urcité persondlni propojeni S ostatnimi zminénymi

spolecnostmi.

Mezitim byl na pana Kominika dne 24.2.1997 prohlaSen konkurs.
V souvislosti s probihajicim konkursem bylo zahajeno fizeni na uréeni vlastnického
prava k predmétnym pozemkim. Okolnosti soudniho fizeni mi nejsou zndmy,
domnivam se ovSem, ze predmétem fizeni byla odporovatelnost viici dohodé o

vypofaddani bezpodilového spoluvlastnictvi manzelt z roku 1995. Vysledkem
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soudniho fizeni byl rozsudek Krajského soudu v Praze urcujici, ze vlastnické pravo
k ptedmétnym pozemkum svéd¢i panu Kominikovi. Rozsudek byl vydan
25.11.1999 a nabyl pravni moci dne 8.6.2000. Z nezndmych divodl zistala na

predmétnych pozemcich vaznout vSechna vyse uvedena zastavni prava.

Dne 6.9.2002 uzaviel pan Kominik kupni smlouvu, kterou pievedl
vlastnické pravo k predmétnym pozemkim na spolecnost OFFICES FR a.s. -
jednalo se o spole¢nost PRO LINUX a.s., kterd v roce 1999 zménila nazev. Na
katastralni ufad byla tato smlouva podana dne 9.9.2002. Tyto piesné datumy byly,
vzhledem k nasledujicim udalostem, pro ptepis vlastnického prava zcela zasadni.
Katastralni 0fad navrh na vklad vlastnického prava zamitl s odavodnénim, ze pan
Kominik nebyl v dobé podéani ndvrhu na vklad s ohledem na probihajici konkursni
fizeni opravnén s pfedmétnymi pozemky nakladat. Poté, co katastralni ufad navrh
na vklad zamitl, byl ke vkladovému tizeni dorucen pfipis od konkursni spravkyné
pana Kominika potvrzujici, ze predmétné pozemky nespadaji do konkursni
podstaty. Pan Kominik a spole¢nost OFFICES FR a.s. nasledn¢ podali zalobu proti
rozhodnuti katastralniho ufadu o zamitnuti navrhu na vklad. Krajsky soud v Praze
zrusil rozhodnuti katastralniho ufadu a nahradil jej rozsudkem ze dne 14.10.2003
(pravni moc ke dni 29.1.2004), kterym vklad vlastnického prava ve prospéch
spole¢nosti OFFICES FR a.s. povolil, pti¢emz vlastnické pravo bylo v katastru
pfepsano dne 6.4.2004 s pravnimi u¢inky ke dni podani, tedy 9.9.2002. Pfevodem
vlastnického prava doslo mimo jiné ke splynuti osoby zéastavniho vétitele a zastavce
u vySe uvedeného zéastavniho prava zajist'ujiciho zavazek ze smlouvy o smlouvé
budouci ve vysi 830.000.000,- K¢. V dasledku toho doslo fakticky k zaniku

® 0 vymaz zastavniho prava z katastru

predmétného zistavniho prava splynutim,®
nemovitosti vSak nebylo pozddano az do okamziku pievodu vlastnictvi na

spolecnost SEM INVEST s.r.0. v roce 2020 (viz nize).

Jesté pred vydanim vyse uvedeného rozsudku byl dne 4.12.2001 prohlasen

konkurs na spole¢nost BBR s.r.0., pravniho néstupce spole¢nosti BOMBARD s.r.0.

286 K zaniku splynutim do$lo v souladu s ustanovenim § 584 Ob¢. zak. Tento zavér potvrdil napf.
Nejvyssi soud rozsudkem ¢.j. 29 Odo 1324/2006. Jediné, co by mohlo neexistenci zastavniho
prava zpochybnit, by byl duplicitni zapis vlastnického prava (do katastru zapsany az dva roky
po tomto splynuti), pokud by se ukazalo, ze vlastnictvi svéd¢i druhé vlastnické linii, tedy pani
Mastné - teoreticky osud tohoto zastavniho prava v takovém piipad¢ je feSen niZe na stranach
129 - 130.
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V konkursu figurovala mimo jiné i pohledavka ve wvysi 130.000.000,- K¢
s ptislusenstvim (ptivodné svédcici Komunitni bance a.s.) zajisténa zastavnim
pravem na predmétnych pozemcich. Spravkyné konkursni podstaty zahrnula
predmétné pozemky do konkursni podstaty. Ozndmeni o zahrnuti pozemka do
konkursni podstaty bylo doru¢eno katastralnimu tfadu dne 19.9.2002, tedy presné
deset dni poté, co byl podan navrh na piepis vlastnického prava na spolecnost
OFFICES FR a.s. Krajsky soud tuto skute¢nost ve svém vyse uvedeném rozsudku
ze dne 14.10.2003 pouze zminil a nasledné konstatoval, ze nebyly zjiStény zadné
skutecnosti, které¢ by ke dni podani navrhu na vklad branily pfepisu vlastnického
prava. Dosel tedy zjevné K zavéru, ze vlastnik pozemku spadajicich do konkursni
podstaty je v nakladani s témito pozemky omezen teprve od okamziku, kdy se o
zapisu pozemkii do konkursni podstaty dozvi (zpravidla zapisem do katastru
nemovitosti), byt nic takového ze zdkona o konkursu a vyrovnani nevyplyvalo.?®’
Vlastnické pravo k predmétnym pozemkim tak bylo dne 6.4.2004 v katastru
nemovitosti prepsano na spole¢nost OFFICES FR a.s. s pravnimi u¢inky ke dni
9.9.2002.

Dne 21.6.2004 byla na pfislusny katastralni ufad dorucena listina vydana
ptislusnym pozemkovym uradem, zabyvajicim se v té dob¢ rekonstrukcemi pridela
pudy. Obsahem listiny byla informace o pfid¢élu pfedmétného pozemku o vyméie
pfiblizné¢ 4 ha manZelim Dvotkovym vroce 1952. Pfilohou listiny byl i
geometricky plan znazoriiujici predmétny pozemek. Na zaklad¢ této listiny pak
katastralni ufad pfedmétny pozemek zakreslil do katastralni mapy, pfidélil mu
vlastni parcelni Cislo a zapsal duplicitni zapis vlastnického prava jednak ve
prospech manzelti Dvotkovych a jednak ve prospéch spole¢nosti OFFICES FR a.s.
Je otazkou, koho o zapisu duplicitniho zapisu katastralni 0fad informoval. Necha
se predpokladat, Ze spolecnost OFFICES FR a.s. informovana byla. Zda ov§em byla
informovéana pani Ivana Mastna, jakoZto jediny Zijici pravni nédstupce manzell
Dvotkovych, neni moc pravdépodobné. Vychazim pii tomto zavéru zejména ze
skute€nosti, Ze ani do roku 2020 nebylo doprojednano dédictvi po manzelich

Dvotkovych.

267§ 18 zakona ¢&. 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani ve znéni zdkona &. 120/2001 Sb.
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VyfreSeni duplicity

Pani Ivana Mastna tedy o zépisu duplicitniho prava nevédéla a spole¢nost
OFFICES FR a.s. v té dob¢ jiz utlumovala svoji ¢innost, coz vyvrcholilo v roce
2013, kdy ve spole¢nosti ziistal jediny akcionaf a zaroven ¢len predstavenstva?®® a
sidlo spoleCnosti se piesunulo na adresu poskytujici virtudlni sidla, kde ma
Vv soucasné¢ dob¢ sidlo bezmadla tisic ekonomickych subjektt. Jedinym, kdo
duplicitni zapis tesil, byla spravkyné konkursni podstaty spole¢nosti BBR s.r.o.
V roce 2020 mi pani Ivana Mastnd ustné sdélila, Zze o duplicitnim zapisu

vlastnického prava vi od roku 2018 od insolvencni spravkyné. Jeji zdravotni stav ji

ovsem, dle jejiho vyjadreni, neumoznoval tuto zélezitost fesit.

Dne 29.6.2018 prob¢hla vetejna drazba dobrovolna na zakladé smlouvy
uzaviené¢ mezi konkursni spravkyni spolec¢nosti BBR s.r.o. a drazebnikem.
Vydrazitelem se stala spolecnost SEM INVEST s.r.o., kdyZ nejvyssi podani
doplatila dne 26.9.2018. Z neznamych dtivodi az téméf o rok a pul pozdé&ji podala
spole¢nost SEM INVEST s.r.0. navrh na zapis svého vlastnického prava do katastru
nemovitosti a zaroven navrhla vymaz duplicitniho zapisu vlastnictvi, potazmo
vymaz zapisu vlastnického prava manzeli Dvorkovych. Katastralni ufad tento
vklad provedl! v souladu s bodem 6.2.2.12.5 pism. f) Navodu pro spravu katastru,
tedy na zaklad¢ zpenézeni majetkové podstaty v ramci insolvence (v tomto piipadé

v ramci konkursu podle zédkona o konkursu a vyrovnani).

Jsem piesvéden, Ze zrealizovany postup je pfinejmensim diskutabilni.
Provedeni vefejné drazby dobrovolné k nemovitosti, ke které je v t¢ dob& zapsan
duplicitni zapis vlastnického prava, je dle mého nazoru z divodi uvedenych
K vefejné drazbé dobrovolné vyse na strané¢ 101-106 bez soucinnosti dalSich
duplicitné zapsanych vlastnikii nemozné. Vysledkem proto nemize byt cokoliv

jiného nez neplatné drazba.

Na mij dotaz ktomuto konkrétnimu piipadu odpoveédél CUZK
nasledovné: ,,Pokud insolvencni spravce zahrne nemovitosti, u nichz je v katastru

vyznacen duplicitni zapis vlastnictvi, do majetkové podstaty v ramci insolvence,

28 Jednd se ptitom o dosti kuridzni zépis v obchodnim rejstiiku, kdy je zapsan jediny ¢len

pfedstavenstva, pfi¢emz jménem spolecnosti jednaji navenek nejméné dva clenové
predstavenstva.
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neprislusi katastralnim uradiim spravnost postupu insolvencniho spravce zkoumat,
a to ani ve vztahu k ustanoveni § 205 insolvencniho zdakona. Navod pro spravu
katastru nemovitosti jako ditvod pro zruseni duplicitniho zapisu viastnictvi uvadi
zpenéZeni majetkové podstaty v ramci insolvence, aniz by se rozlisovalo, jakym
zpusobem ke zpenéZeni doslo. Lze tak akceptovat i prodej majetkové podstaty mimo
drazbu, pripadné dobrovolnou drazbu. Ditvodem je skutecnost, Ze obdobné jako u
exekuci mohl duplicitné zapsany vlastnik, viici nemuz insolvencni Fizeni vedeno
nent, ucinit kroky k ochrané svého vlastnictvi, zejmeéna prostrednictvim vylucovaci
zaloby. Pokud tak neucinil, pripadné byl neuspesny, lze mit za to, Ze nemovitost byla
do majetkové podstaty zahrnuta opravneéné a takovy duplicitné zapsany vlastnik
musi nést pravni nasledky, které z uvedeného vyplyvaji.“?®® CUZK tedy zvoleny
postup haji odkazem na ustanoveni Navodu pro spravu katastru, ktery sam vydal.
Nezminuje se vSak, o jaky zdkonny pfedpis je toto ustanoveni Navodu pro spravu
katastru opfeno. Zvoleny postup katastralniho tfadu de facto zbavuje opravnéné
moznosti domahat se svého potencialniho vlastnického prava, a to na zaklad¢
interniho pfedpisu, ktery se neopird o zddny konkrétni pravni piedpis. Takové
jednéni organu vetfejné moci by mohlo byt v koneéném duasledku shledano
rozpornym s pravnimi piedpisy na tstavni urovni. CUZK ve svém vyjadieni
naprosto pominul skute¢nost (byt’ na to byl v mém dotazu upozornén), ze v dob&
konani drazby byli duplicitné zapsani vlastnici jiz zhruba padesat let po smrti.
Odvolavat se na zasadu vigilantibus iura scripta sunt se tak v tomto ptipadé nezda
byt na misté. Vezmeme-li vvahu tento konkrétni piipad, pak je dluzno
konstatovat, ze pani Ivana Mastnd, pravni nastupce manzelt Dvoikovych, byla
seznamena s duplicitnim zapisem vlastnického prava nejpozdéji v roce 2018. M¢éla
tedy moZnost provedenou drazbu napadnout. Dokud ov§em neprob&hne dodatecné
projednani dédictvi po manzelich Dvotkovych, nemlizeme si byt jisti, Ze pani

Mastna je skutecné jejich jedinym pravnim ndstupcem.

Z vyse uvedenych ditvodii pokladam postup zvoleny katastralnim Gifadem
a zejména znéni bodu 6.2.2.12.5 Navodu pro spravu katastru za nespravny, jelikoz
interni pfedpis nemuze stanovit takto zasadni pravidla bez opory v zdkoné. Navic

zde ziistdvd nedofeSena vySe uvedend otdzka aplikovatelnosti piredmétného

269 Vyjadieni CUZK sp. zn. CUZK-00964/2020-22 ze dne 9.2.2021
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ustanoveni Navodu pro spravu katastru i na fizeni podléhajici zdkonu o konkursu a

vyrovnani (jako praveé v tomto piipade).

Jesté je tfeba dodat, Ze na zéklad¢ prodeje predmétného pozemku v ramei
konkursniho fizeni zanikla i veSkerd zastavni prava vaznouci na predmétném

pozemku. Tento postup ma oviem oporu v zdkong.?"

Pojd’'me jeste zauvazovat mozné alternativy feSeni tohoto pfipadu, paklize
by nebyl vyfesen vyse uvedenym zplisobem. Alternativou ze strany katastralniho
uradu by mohlo byt provedeni zapisu do katastru nemovitosti na zakladé provedené
drazby bez soucasného vymazu duplicitniho zapisu vlastnického prava. Narazili
bychom zde vSak na originarni povahu nabyti vlastnického prava v drazbé.
Vysledkem by bylo bud’ popfeni originarni povahy nabyti v drazbé v téchto
ptipadech (paklize by duplicitni zapis zlstal zachovan) nebo nemoznost druhého
duplicitné zapsaného vlastnika své vlastnické pravo v budoucim sporu uhajit (v
ptipad¢ vymazu duplicity).

Dalsi variantou by byla neproveditelnost drazeb bez védomi duplicitné

21 Dopadem by vnasem piipadé byla prakticka

zapsan¢ho vlastnika.
nerealizovatelnost nékterych typi drazeb (napft. vefejna drazba dobrovolnd) a velmi

ztizena realizovatelnost ostatnich typi.

Nevyfesil-li by se piipad Prosnice prodejem piredmétného pozemku
Vv drazbé s naslednym vymazem duplicitniho zapisu v katastru nemovitosti, pak
bychom stéli pted zajimavou situaci. Ziejme by se vSe neobeslo bez doprojednani
dédictvi po manzelich Dvorkovych, coz by samo o sobé mohlo byt relativné
komplikované. Reknéme, Ze jako jediny dédic vysla pani Ivana Mastna, ktera se
vysledku dédického tizeni dozila. Jsme tedy v situaci, kdy mame dva duplicitné
zapsané vlastniky - pani Ivanu Mastnou a spolecnost OFFICES FR a.s., ktera je
V dneSni dobé jiz jen prdzdnou schrankou, kterd si nepfebird ani poStu. Na
pfedmétném pozemku vaznou (v chronologickém potadi) tato zastavni prava:
k zajisténi pohledavky ve vysi 130.000.000,- K¢ s piislusenstvim ve prospéch
spole¢nosti QUEENS MARK Holding Limited, K zajisténi zavazku ve vysi

210§ 28 odst. 5) zakona €. 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani
211 Tato podminka proveditelnosti drazeb fakticky vyplyva z pravnich ptedpisii (viz vyse na str.

94-97 a 101-106), byt realita vypada jinak
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830.000.000,- K¢ ve prospéch spolecnosti PRO LINUX a.s. (kterd se jiz ale
pfejmenovala na OFFICES FR a.s. pfi¢emz existence tohoto zastavniho prava je
nejista s ohledem na moznost splynuti osoby zastavniho véfitele a osoby zastavniho
dluznika), a Kk zajisténi pohledavky ve vysi 180.000.000,- K¢ ve prospéch
spolecnosti RENTAL OFF a.s. Jelikoz spole¢nost OFFICES FR a.s. jiz neni
zadnym zptisobem aktivni, zalobu na urceni vlastnického prava by musela podat
pani Mastna. Jaké by byly jeji Sance na uspéch v daném sporu by ndm mohlo
priblizit stanovisko soud k moznosti nabyti vlastnického prava od nevlastnika
rozebrané vyse na stranach 10-12. Je totiz jasné, ze Arcibiskupstvi Prazské v roce
1992, kdy prodalo predmétny pozemek (tehdy jako soucast vétsiho celku
pozemki), jiz vlastnikem pfedmétného pozemku nebylo, a to z divodu ptidélu
udéleného manzelim Dvoikovym v roce 1952. Nejvyssi soud dovodil, Ze nabyti
vlastnického prava od nevlastnika za uréitych okolnosti mozné je.?’? K fadnému
vydrzeni je ovSem zapotiebi dobrd vira drzitele (v tomto piipad¢ spolecnosti
OFFICES FR a.s.) a tuto dobrou viru je tieba prokéazat.?”® V tomto p¥ipadé by jisté
nebylo tézké dobrou viru prokazat vzhledem ke skute¢nosti, ze az do 21.6.2004
nebyl v katastru nemovitosti duplicitni zapis vlastnického prava evidovan.
Desetilety casovy test pro vydrzeni by byl rovnéz splnén s ohledem na dobrou viru
pravnich ptfedchtidct pocinaje Danielem Honzou, ktery pozemky nabyl 9.11.1992.
Vzhledem k charakteru spole¢nosti OFFICES FR a.s., tedy Ze se fakticky jedna
pouze o prazdnou schranku, kde si ani nepfebiraji korespondenci, je ale otazkou,
jak by k této otazce ptistoupil soud, paklize by se zadny zastupce spole¢nosti
OFFICES FR a.s. k soudu nedostavil, aby dobrou viru spole¢nosti tvrdil. Jako dalsi
zlomovy bod ve vyvoji celého pfipadu by se mohl uk4zat rozsudek Krajského soudu
V Praze ze dne 25.11.1999, ktery ur¢il vlastnické pravo pana Kominika - nemame
totiz informaci, zda se jednalo o deklaratorni ¢i konstitutivni rozhodnuti. V ptipadée
konstitutivniho rozhodnuti by ziejmé tato vlastnicka linie prevazila nad tou druhou

bez ohledu na nasledny vyvoj.

Cely piipad je komplikovany do té miry, Zze neni mozné jakkoliv
predikovat ptipadné rozhodnuti soudu, navic s ohledem na to, ze vysledek by mohl

byt ovlivnén i pribéhem samotného fizeni u soudu. Je ale jisté, ze rozsudek

272 \/iz rozbor na str. 10-12

213 Nalez US sp. zn. IV. US 2000/18
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potvrzujici vlastnické pravo pani Mastné by m¢l dalekosahlé dopady do prav a
povinnosti tfetich osob s ohledem na velmi komplikovany vyvoj vlastnickych a
dalich vécnych prav ve vlastnické linii pocinajici Arcibiskupstvim Prazskym a
koncici spolecnosti OFFICES FR a.s. Z praktického hlediska by mélo takové
rozhodnuti nedozirné dopady, k ¢emuz by rozhodujici soudy mohly teoreticky
(nikoliv ovSem oficialn€) piihlédnout. Rozebrat veskeré dopady Ccitajici zdanlivé
nekonecnou fadu potencidlné neplatnych smluv a regresnich narokt sahajicich az
tficet let do minulosti by vyslo na n¢kolik akademickych praci, proto se v zavéru
této kapitoly zaméfim pouze na fragment moznych dopadl, a to existenci

zastavnich prav uvedenych v predchazejicim odstavci.

Bylo-1i by uznano vlastnické pravo spole¢nosti OFFICES FR a.s., nebylo
by nutné se otazkou existence zastavnich prav viibec zabyvat. Pokud by ale bylo
uznano vlastnické pravo pani Mastné, pak by tato otazka byla aktualni. Znamenalo
by to totiz, ze zéastavni prava byla zfizena osobami, které nikdy vlastnikem
pfedmétného pozemku nebyly. V takové situaci bychom mohli spatfovat analogii
Vv ptipadu, kdy po pievodu vlastnického prava ziidi novy vlastnik k nemovitosti
zastavni pravo, pricemz nasledné dojde k odstoupeni od ptivodni prevodni smlouvy
s ucinky ex tunc. Jde totiz o totoznou situaci v tom smyslu, ze v okamziku uzavieni
zastavni smlouvy a zfizeni zdstavniho prava ma aktualni (domnély) vlastnik véci
pravo s danou véci nakladat nebo pfinejmensim tomu vSe nasvédCuje a zastavni
vetitel smlouvu uzaviré s nejvetsi pravdépodobnosti v dobré vife. Zasadni otazkou
pak je, zda po odstoupeni od smlouvy a navraceni vlastnického prava ptivodnimu
vlastnikovi zastavni pravo nadale existuje a zavazuje tak pivodniho (a po
odstoupeni zaroven soucasného) vlastnika. Ani zde si bohuzel nemizeme byt ani
zdaleka jisti tim, jaky postoj by soud zaujal, a to zejména v dusledku nejednotnosti
postoje Ceské judikatury v téchto situacich. Podle Nejvyssiho soudu v takovém
pfipad¢ zéastavni pravo zanikne. Pfi své argumentaci se opird o ustanoveni § 164
ob¢. zak. ve znéni uc¢inném od 1.1.2001 do 31.12.2013, které stanovilo, ze zastavni
pravo pusobilo proti kazdému pozdé&jSimu vlastnikovi zastavy. Pozdé&jsim
vlastnikem zéastavy se pfitom rozumi ten, kdo nabyl vlastnictvi po osobé, jez
vlastnila véc, pravo nebo jinou majetkovou hodnotu v dobé, kdy k nim vzniklo
zastavni pravo, poptf. v dobé, ktera byla rozhodné pro urceni potadi pohledavky
zajisténé timto zastavnim pravem. Protoze odstoupenim od smlouvy se vlastnictvi

k nemovitostem s u¢inky ex tunc znovu "obnovilo", ptivodni vlastnik nemtize byt z
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pohledu ustanoveni § 164 ob¢. zak. povazovan za "pozdéjsiho vlastnika zastavené
véei", vici némuz pusobi zastavni pravo a ktery ma proto postaveni zastavniho
dluznika. Okolnost, zda zastavni vétitel byl pii uzavieni zastavni smlouvy v dobré
vife o tom, ze zastavce je opravnén dat véc (pohledavku nebo jiné majetkové pravo,
které¢ je zplsobilym piedmétem zastavniho prava) do zastavy, tu je
bezptedmétna.?’* Ustavni soud na druhou stranu doel ke zcela opaénému zavéru.
Povazuje postoj Nejvyssiho soudu za ustavné nesouladny a s odkazem na svou

predchéazejici rozhodovaci praxi?’

stanovi, ze pravni nasledky spojené s
odstoupenim od smlouvy, s vracenim daru apod. se nemohou projevit v pravni sféte
ttetich osob, které byly v dobré vife. Existence zastavniho préva je tak odstoupenim
od smlouvy neohrozena a ptivodni vlastnik (resp. zastavni dluznik), realné ztizenim
zastavniho prava poSkozeny, se miZe domahat regresu vuc¢i obliga¢nimu

dluznikovi (resp. osob¢, kterd zastavni pravo ziidila).

Nelze nic jiného nez tuto kratkou tivahu o existenci zastavnich prav uzaviit
Snadgji, Ze se judikatura v takto zdsadni otdzce co nejdiive sjednoti, jelikoz

soucasny stav podryva pravni jistotu Siroké vetejnosti.

6.1.7 Shrnuti

Duplicitni zapis vlastnického prava je dusledkem chyby ve vedeni
evidence nemovitosti. Je nutné odliSovat jej od duplicitniho vlastnictvi, které ze své
podstaty nemiize existovat. Je mozné konstatovat, Ze se jedna o institut, jehoz vznik
si vynutila praxe v dusledku legislativni nedostate¢nosti. Nutno fici, ze v prubéhu
let az do soucasnosti se na legislativni upravé duplicitnich zapisi mnoho nezménilo.
Katastralni ufady, coby pouze evidencni orgdny vefejné moci, nemaje jiné
vychodisko, zacaly duplicitni zapisy praktikovat v 90. letech 20. stoleti, ¢imz (pro
ptipady, kdy se na otdzce vlastnick¢ho prava neshodnou) odkézali duplicitné
zapsané vlastniky na obCanskopravni fizeni pfed soudem. Duplicitni zapisy jsou
obvykle odkazem zanedbaného vedeni evidence nemovitosti v povale¢ném obdobi

a za totalitniho reZimu.

274 Napt. rozsudky Nejvyssiho soud CR sp. zn. 21 Cdo 3612/2014 nebo 21 Cdo 1170/2016
275 Nalezy sp. zn. Il. US 77/2000 a PI. US 78/06
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Diivody vzniku mohou byt rizné, byt se ve vétSin€ ptipada bude jednat o
spojitost s restitu¢nimi naroky. Zpusobd odstranéni takového zapisu je rovnéz
nékolik, byt nékteré z nich z vyse uvedenych divodi pokladam za nesouladné
s pravnimi predpisy. I kdyby zde byla snaha zdkonodarce duplicitni zapisy a jejich
odstranéni legislativné upravit, byl by to vzhledem ke komplexnosti dané otazky
pfinejmensim velmi nelehky ukol a je mozné, ze vysledek takové snahy by mohl

byt dokonce kontraproduktivni.

V zati roku 2019 bylo v Ceské republice evidovano 8216 piipadi
duplicitniho (nebo vicenasobného) zapisu vlastnického prava.?’® Prestoze se &islo
muze jevit vysoké, v porovnani s celkovymi pocty zapisti do katastru nemovitosti
musime dojit k zavéru, Ze se skuteéné jedna spise o raritni zapis. Utéchou ndm maze
byt skutecnost, Ze téchto problematickych zapisi by uz melo pouze ubyvat, jelikoz
dotéené osoby se v mnoha ptipadech snazi duplicity odstranit, a moznosti vzniku
dal$ich duplicit jsou znacné omezené. Tuto skutecnost doklada aktudlni pocet

duplicitnich (nebo vicenasobnych) zapis, ktery K tinoru roku 2022 ¢ini 7559.%7

276 7droj - CUZK
217 Tentyz zdroj
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6.2 Pridatné (akcesorické) spoluvlastnictvi

6.2.1 Definice a vznik pfidatného spoluvlastnictvi

Ptidatné (nebo také ,,akcesorické®) spoluvlastnictvi je specialnim rezimem
podilového spoluvlastnictvi, jez vznikne v piipadech, kdy nékolik samostatnych
nemovitosti vytvaii ucelové vymezeny celek a k jejich lepsSimu uzivani slouzi jina
véc ve spoluvlastnictvi vlastnikli téchto samostatnych véci. Zasadnim atributem
ptidatného spoluvlastnictvi je jeho tcel, ktery musi zistat zachovan po celou dobu

jeho trvani.

Jedna se o relativné novy pravni institut upraveny v §§ 1223 az 1235 o.z.
Zakotveni v pravnim fadu ve vztahu ke katastru nemovitosti nalezneme
Vustanoveni § 11 odst. 1) pism. i) katastrdlniho zékona, které stanovi, zZe
deklaratorni zapis existence piidatného spoluvlastnictvi se do katastru zapisuje
vkladem, a dale v katastralni vyhlasce v §§ 15, 23, 69 a 70. Na piidatné
spoluvlastnictvi mizeme subsidiarné aplikovat ustanoveni upravujici ,,bézné*
podilové spoluvlastnictvi, coz plyne ze zarazeni piidatného spoluvlastnictvi pod

spoluvlastnictvi obecné (v ramci 0.z.) a z divodové zpravy k 0.z.

Urcujicim pro vznik ptidatného spoluvlastnictvi je ustanoveni § 1223 o0.z.:
»wVec naleZici spolecné nékolika viastnikiim samostatnych véci urcenych k takovému
uzivani, zZe tyto véci vytvareji mistné i ucelem vymezeny celek, a ktera slouzi
spolecnému ucelu tak, ze bez ni neni uzivani samostatnych veci dobre mozné, je v
pridatném spoluvlastnictvi téchto viastniku. Tyka-li se pridatné spoluvlastnictvi
nemovité veci zapisované do verejného seznamu, zapise se do verejného seznamu i
pridatné spoluvlastnictvi“. Ptestoze nalezneme 1 takové ndzory, Ze piidatné

278 7 citovaného ustanoveni miZeme

spoluvlastnictvi vznikd na zaklad¢ smlouvy
bez vétsich pochybnosti usoudit, Ze piidatné spoluvlastnictvi vznika ex lege, a to za

kumulativniho splnéni téchto podminek:

- existence minimalné dvou samostatnych véci vytvarejicich mistné 1 icelem

vymezeny celek (dale také jen ,,nadfizené véci/nemovitosti*)

28 Srov. Vajda, L.. Kpfidatnému spoluvlastnictvi; ze dne 28.1.2015; dostupné z:
https://www.epravo.cz/top/clanky/k-pridatnemu-spoluvlastnictvi-96818.html
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- existence alespon jedné dalsi véci, ktera slouzi spolecnému ucelu tak, ze bez
ni neni uzivani nadtizenych véci dobfe mozné (dale také jen ,,podiizend

véc/nemovitost)?’®

- podiizena véc je vpodilovém spoluvlastnictvi nékolika vlastnikt
nadfizenych véci, pficemz mnozina vlastnikii nadfizenych véci a mnozina
spoluvlastnikli podfizené véci musi byt v rdmci celého mistné a ucelem

vymezeného celku totozna

Vznik ptidatného spoluvlastnictvi je tak zcela nezavisly na vuli
spoluvlastnikii, s jednou vyjimkou. Spoluvlastnici mohou rozhodnout o tom, ze
nemovitost bude nové slouzit k urcitému spolecnému ucelu, pfipadné, ze
dosavadnimu ucelu slouzit prestane. Ptidatné spoluvlastnictvi ov§em vznikne az
v okamziku, kdy podfizena véc skutecné zacne spolecnému ucelu slouzit (resp.
pfidatné spoluvlastnictvi zanikne az v okamziku, kdy podfizend véc piestane
spole¢ny ucel plnit), dany projev viile spoluvlastniki tak nemusi mit vzdy okamzity
dopad na existenci ptidatného spoluvlastnictvi.?®® Pod takovym projevem viile si
muzeme predstavit napfiklad rozhodnuti spoluvlastnikl, ze podfizeny pozemek
bude slouzit k odvodu destovych vod zpozemkl ve vlastnictvi jednotlivych
spoluvlastnikii. V souladu s § 1132 0.z. je pro takové rozhodnuti vyZadovén souhlas

vSech spoluvlastniki.

Zakon nevylu€uje pouzitelnost ustanoveni o ptidatném spoluvlastnictvi na
véci movité, at’ uz nadtizené nebo podtizené. Jak z obsahu diivodové zpravy k 0.z,
tak ze samotného o0.z. ov§em vyplyva, ze primarné je tento institut zaméten na véci
nemovité zapisované do katastru. Vzhledem ke skute¢nosti, Ze nadiizené véci maji
vytvafet mistné 1 uUCelem vymezeny celek, je otazkou, zda je piidatné
spoluvlastnictvi jakkoliv aplikovatelné na movité véci v pozici nadiizenych véci.

Miizeme uvaZovat dva ptipady, které by tuto podminku mohly teoreticky spliiovat.

219 Zakon pripousti, ze podiizenou véci mize byt i zafizeni uréené k lep§imu vyuziti nadiizenych
veci. V této praci se ovSem budu soustfedit zejména na ptipady, kdy podiizenou véci bude
nemovitost. Je-li podfizenou véci zafizeni (tedy véc movitd, piipadné véc nemovita
nepodléhajici zapisu do katastru), pfidatné spoluvlastnictvi zapisu do katastru nemovitosti
nepodléha.

280 Tento nazor vychazi z ustanoveni § 1229 o.z., véta druha: ,Dokud tento Udel trva, nelze

ptidatné spoluvlastnictvi zrusit.“ U vykladu daného ustanoveni ovSem nalezneme i jiné
interpretace, které se kloni k zaniku pfidatného spoluvlastnictvi uz k okamziku rozhodnuti
spoluvlastnikii o tom, Ze podfizena véc nadale ke spoleénému ucelu slouzit nema - viz Spacil,
J. akol: Obcansky zékonik III. Vécna prava, Komentar. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 857
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Prvnim je existence pfistavniho mola (tedy nemovité véci, at’ uz podléhajici zapisu
do katastru v podobé pozemku, jehoz je molo soucasti, nebo zapisu do katastru
nepodléhajici) zkonstruovaného specialné pro konkrétné¢ urcené lod¢ riznych
vlastnikt za predpokladu, ze vlastnici lodi budou zérovei spoluvlastnici mola (resp.
pozemku, jehoZ je molo soucasti) a predmétné lod€ nebudou moci kotvit v zadném
jiném mole na svété nez v tomto, a zaroven u mola nebudou moci kotvit zddné jiné
lodé. Tato uvaha je bezesporu velmi malo pravdépodobna a pokud by nastinéna
situace preci jen nastala, je pravdépodobné, Ze k tomu nedojde v Ceské republice a
pravni fad dotCené zemé nebude institut pfidatného spoluvlastnictvi viibec znat.
Nabizi se navic otdzka, zda se bude stale jednat o mistné vymezeny celek
v okamziku, kdy nékterd z lodi molo (byt do¢asné) opusti. Druhym piipadem je
opét existence pristavniho mola, ke kterému jsou pifipevnény hausboty (opét zde
musi platit, Ze molo je ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikl jednotlivych hausboti).
Jako vychozi otazka se jevi podstata hausbotu. Nepochybné se nebude jednat o
nemovitou véc podléhajici zapisu do katastru. O nemovitou véc nepodléhajici
zapisu do katastru se bude jednat, pokud znehybnénou konstrukei nelze bez usili
(snadno) rozebrat nebo pfemistit (nemusi byt se zemi spojena neoddéliteln¢).
Upevnéni pfitom nelze snadno uvolnit, jestlize jej nelze odstranit bez vyvinuti
znacného usili (fyzické kritérium) nebo vynalozeni nezanedbatelnych néakladt
(ekonomické kritérium).?8! Za t&chto okolnosti bychom mohli pfipustit, Ze
pfedpoklad mistné¢ vymezeného celku je splnén. Za ptedpokladu, ze nékteré
Z hausbott napojenych na molo bude mozno ,,snadno* uvolnit a budou napiiklad i
vybaveny motorem za ucelem pfesunu, bude se jednat o movité véci, nebude dle
mého nazoru splnén predpoklad mistné vymezeného celku a piidatné

spoluvlastnictvi nevznikne.

Vznik ptidatného spoluvlastnictvi v piipadé, Ze nadfizenymi vécmi budou
véci movité, je tedy znacné diskutabilni. DalSi nejasnosti je zapis véci movitych
jakozto véci nadtizenych do katastru nemovitosti. Ustanoveni § 1223 odst. 1) o.z.
in fine stanovi, ze ,,tykd-li se pridatné spoluvlastnictvi nemovité véci zapisované do
verejného seznamu, zapise se do verejného seznamu i pridatné spoluvlastnictvi.*

Z tohoto plyne, ze pfipuSténi véci movitych jakozto véci nadfizenych neni

2l Viz napf. rozsudek NSS sp. zn., 9 Afs 186/2020, rozsudky Soudniho dvora EU sp. zn.
Leichenich C-532/11 a sp. zn. Maierhofer C-315/00
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vylouc¢eno a vznikne-li takové piidatné spoluvlastnictvi s podiizenou nemovitou
véci podléhajici zapisu do katastru, mélo by to byt v katastru nemovitosti zapsano.
Zde vsak mimo jiné narazime na katastralni ptredpisy, které s variantou zapisu
movité véci (piipadné nemovité véci neevidované v katastru) jako nadiizené vibec
nepoéitaji.?®? Katastralni pravo pfitom zna piipady, kdy v katastru nemovitosti
muze byt evidovano pravo ve prospéch véci neevidované v katastru, a to vécné

biemeno.?8® V tomto piipadé s tim ale nepoéita.

282 Srov. napt. § 15 odst. 5) katastralni vyhlasky

28V souladu s body 6.3.2.6.1.3 a 6.3.2.6.2 Navodu pro spravu katastru se do katastru zapisuji
sluzebnosti, kdy panujici nebo sluzebna véc je nemovitosti nepodléhajici evidenci v Katastru.
Jsem pfitom piesvédcen, Ze dand ustanoveni by méla byt pouzitelna obdobné i na movité véci,
jelikoz takovou moznost pravni piedpisy nevylucuji. Nevyhnutelné by to sebou neslo znacné
praktické problémy, ale do této uvahy nebudeme v rdmci této prace zabihat.
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Pro ptehled pravé uvedené¢ho piiklddam tabulku shrnujici vSechny
teoretické moznosti, které by mohly nastat. VSe je pro ucely prehlednosti zna¢né
zjednoduseno. Ptipady, které by podléhaly zapisu do katastru nemovitosti, jsou

barevné oznaceny.

Véc nadtizend | Véc podiizena Poznamky
o Témer jisté bude absentovat splnéni kritéria
Movita L ,
mistné vymezeného celku.
., Rovnéz velmi malo pravdépodobné ze
Nemovita ., . , o
..., , | steyného divodu. Tento a nasledujici piipad
(nepodléhajici i s ot
iy . . viz uvedeny piiklad se specidlnim molem
Movita evidenci v KN) ] o
zhotovenym pro konkrétni lod¢.
) Obdobné jako predchazejici ptipad. Pokud
Nemovita J pv ..J PP s
.. ., , | Dby tato situace pifeci jen nastala, podléha
(podléhajici L . y .
. . zapisu do KN (zde ovSem narazime na
evidenci v KN) e
katastralni ptedpisy).
Realna situace - napf. nékolik hausboti
Movita vyuzivajicich spole¢ny mobilni elektricky
generator.
Nemovita Nemovita Redlna situace - napf. nékolik vétrnych
(nepodléhajici | (nepodléhajici | elektraren vyuzivajicich spole¢né elektrické
evidenci evidenci v KN) | vedeni.
v KN)
., Realnd situace - napf. nékolik hausbotl
Nemovita v e N . ,
.. ., , | vyuzivajicich spole¢nou Ccistirnu odpadnich
(podléhajici e
: . vod. Podléhd zapisu do KN (zde znovu
evidenci v KN) , .
narazime na katastralni predpisy).
., Reélna situace - n€kolik domt vyuzivajicich
Movita . o o .
spole¢ny mobilni elektricky generator.
Nemovita Nemovita Redlnd situace - nékolik  pozemki
(podléhajici (nepodléhajici | vyuzivajicich k pfijezdu spolecny most
evidenci evidenci v KN) | (ktery neni soucasti pozemku).
v KN)
Nemovita Nejbeéznéjsi situace, s niz pocitaji katastralni
(podléhajici | pfedpisy a o které je pojednavano dale.
evidenci v KN) | Moznost zapisu do KN neni diskutabilni.
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Z vyse uvedeného vyplyva, ze moznost vzniku pridatného spoluvlastnictvi
zahrnujici véci movité se za urcitych okolnosti jevi jako zna¢né problematicka.
S ohledem na znéni katastralnich piedpist zlistdvéa nejasnd i otdzka, zda je mozné
do katastru zapsat ptidatné spoluvlastnictvi i v jinych ptipadech, nez kdy budou
nadfizenymi 1 podiizenou véci veéci nemovité podléhajici zapisu do katastru.
Situace, kdy budou vSechny dotéené veéci nemovitostmi podléhajicimi zapisu do
katastru, se ovSem v praxi bude fesit nejcastéji, a proto nas i s ohledem na téma této
prace, zajima nejvice a nasledujici pojednani bude zaméfeno zejména na tuto

situaci.

Do katastru nemovitosti se piidatné spoluvlastnictvi zapisuje vkladem, a
to na navrh. Jedna se o situaci, kdy pravo vznika na zakladé pravni skute¢nosti
nezavisle na zapisu do katastru, neni vSak stanovena listina, na jejimz zakladé¢ ma
byt proveden zapis do katastru. V takovém ptipadé se vznik prava zapise v souladu
s § 66 katastralni vyhlasky na zaklad¢é souhlasného prohlaSeni osob, jejichz pravo
takto vzniklo. V katastralni vyhlaSce neni explicitné stanoveno, ze prohlaseni musi
byt vydano vSemi osobami, jejichz pravo takto vzniklo, tento pozadavek lze vSak
dovodit z celkového kontextu a ustalené praxe. Obsahové naleZitosti souhlasného
prohlaseni jsou stanoveny ve zminéném ustanoveni katastralni vyhlasky, pficemz
musi zaroven spliiovat veskeré nalezitosti vkladové listiny (napt. ufedné ovéiené
podpisy osob, které jej ¢ini). Nesouhlasi-li nektery ze spoluvlastniki se zépisem
ptfidatného spoluvlastnictvi do katastru, at’ uz z jakéhokoliv divodu, ostatnim
spoluvlastnikim nezbyde jinda moznost nez podat urCovaci zalobu. Pridatné
spoluvlastnictvi by se pak zapsalo do katastru v ramci beznavrhového vkladového

fizeni na zdklad€ pravomocného rozhodnuti soudu.

Vyjdeme-li z uvedeného ptedpokladu, ze ptidatné spoluvlastnictvi vznika
ex lege, primarni otazkou vzdy bude, V jakych konkrétnich pfipadech skute¢né
vznikne a v jakych nikoliv. Jde o otazku zcela zasadni s ohledem na dopady, které
sebou vznik/absence vzniku pfinasi. Nize je proto uvedeno nékolik praktickych
ptipadl znazoriiujicich situace, kdy pfidatné spoluvlastnictvi ne/vznikne. Pro lepsi

piehlednost a ndzornost jsou dané piiklady znazornény graficky.
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e Priklad ¢. 1

Jednotlivé bytové jednotky v bytovém domé ve vylu¢ném vlastnictvi osob
A, B a C jsou v tomto piipad¢ nadfizenymi vécmi, pticemz pozemek (s jednim
parcelnim ¢islem) zahrnujici tii parkovaci stani v podilovém spoluvlastnictvi je
podiizenou véci. Tento piiklad je aplikovatelny i na bytové domy, kde spole¢na
gardz obsahujici jednotliva parkovaci stani je vymezena jako jeden nebytovy
prostor a kupujici si spolu sbytem kupuji zaroven i podil na této jednotce
symbolizujici parkovaci stani. Podminka existence minimalné dvou nadfizenych
samostatnych véci je zde splnéna. To, Ze podiizend véc v podilovém
spoluvlastnictvi vSech vlastniki nadfizenych véci slouzi ke spole¢nému ucelu
vlastnikiim nadfizenych véci, zde plati rovnéz. Dostavame se ovSem k otazce, zda
je uzivani nadfizenych véci bez podfizené véci ,,dobfe mozné*. Existence ostatnich
kritérii vzniku ptidatného spoluvlastnictvi obvykle nebyva spornd, na rozdil od
uréeni, zda je dané uzivani nadtizené véci bez véci podiizené ,,dobfe mozné*. Jedna
se 0 znacné neurcity pojem, kdy splnéni této podminky bude muset byt posuzovano
ad hoc. Judikatura k tomuto zaujala stanovisko, Ze uzivani nadiizené véci neni bez
podilu na podfizené véci dobie mozné nejen v piipadech, kdy neni mozné viibec,

nybrz i1 v ptipadech, kdy by uzivani nadfizené véci bylo podstatné omezeno ¢i

strana 138 / 185



ztizeno a uzivani nadfizené véci by se tak kupiikladu stalo znaéné nekomfortni.?®*
V nasem piikladu nemame k dispozici dostatek informaci k tomu, abychom mohli
posoudit, zda by uzivani jednotek bez parkovacich mist bylo dobie mozné. Pokud
by se jednalo o takové misto, kam by bylo mozné se dostat pouze autem a v okoli
by nebyla k dispozici zadna jina mista k zaparkovani, byla by situace jina, nez

kdyby se jednalo o dobfe pfistupné misto s moznosti zaparkovat i jinde v okoli.

e Priklad ¢. 2

Zde se jedna o typicky ptipad ptidatného spoluvlastnictvi, kdy piijezdova
cesta ve spoluvlastnictvi vlastnikti A, B a C slouzi k pfistupu k jednotlivym domim
ve vyluéném vlastnictvi téchto vlastniku (vzhledem k zasadé superficies solo cedit
se bude spiSe jednat o pozemky, jejichz souc¢asti je dim, ale pro nazornost uved’'me
do ptikladu domy). Pijde naptiklad o developerské projekty, kdy se ptistupova
komunikace neptevadi zdevelopera na pfislusnou obec, ale spoleéné
S prodavanymi pozemky urcenymi k zastavbé (popf. s jiz vystavénymi domy) se
zaroven prodava i spoluvlastnicky podil na pozemku, na némz lezi pfistupova
komunikace. VSechny podminky pro vznik piidatného spoluvlastnictvi jsou zde

splnény a odpovéd’ na otdzku, zda je uzivani nadiizenych nemovitosti bez

284 Napf. rozsudek NS sp. zn. 22 Cdo 1216/2019
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Vewr

v predchozim piikladu. Pfidatné spoluvlastnictvi proto v tomto ptipadé vzniklo.
Komplikovangjsi by pak byla situace, kdy jeden z domt, feknéme dim vlastnika
A, ma zajiStény pfistup 1 jinym zptisobem - mysleno z jiné strany. Jeho diim je tak
dobie mozné uzivat i bez podilu na cesté¢ ve spoluvlastnictvi vlastniki A, B, C.
V takovém pfipadé¢ by nastala situace nastinénd nize v ptikladu 3 a pfidatné
spoluvlastnictvi by nevzniklo. Za pozornost pfitom stoji skute¢nost rozebirana nize,
a to, ze nastane-li tato situace az nasledné po vzniku ptidatného spoluvlastnictvi
(napt. dodatecnym zbudovanim dalsi pfistupové cesty k domu A), ptidatné

spoluvlastnictvi nezanika.

e Priklad ¢. 3

Priklad nastinény v pfedchozim ptipad¢€. Situace, kterd mlize vzniknout
tim, ze dim A viibec neexistuje nebo tieba tim, ze dim A ma zajistény piistup i
jinym zptsobem, podil na pfistupové cesté A, B, C tedy neni nutny k tomu, aby
dim A bylo dobfe mozné uzivat. Vzniku piidatného spoluvlastnictvi v tomto
piipad¢ je na prekazku absence jednoty v mnozin¢ vlastniki. Podtizend véc neni
Vv podilovém spoluvlastnictvi vlastnikii nadfizenych véci (resp. mnozina vlastnikli
nadfizenych véci a mnoZzina spoluvlastnikll podfizené véci v rdmci celého mistné a

ucelem vymezeného celku neni totozna). Jakmile by tato prekazka odpadla,
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naptiklad tim, ze vlastnik A by svlij spoluvlastnicky podil na cesté pievedl

vlastnikovi B nebo C, ptidatné spoluvlastnictvi by vzniklo.

e Priklad ¢. 4

Ve ctvrtém prikladu je dana situace, kdy vSechny nemovitosti nalezi do
spoluvlastnictvi tychZz osob. VSechny podminky pro vznik ptidatného
spoluvlastnictvi jsou zdanlivé splnény. Pozastavit se zde musime jen nad jedinou
otazkou - zda podfizend véc (cesta) nalezi skuteéné nékolika vlastnikiim
nadfizenych véci (domtl). Na prvni pohled je vlastnika skute¢né nékolik. Divodova
zprava k obCanskému zadkoniku ndm bohuzel nedava voditko, jak si pojem ,,nékolik
vlastnika‘ vykladat, da se ovSem piedpokladat, Ze tato formulace byla zvolena za
ucelem stanoveni podminky, Ze vlastnikem prvniho domu nemiize byt osoba
totozna s vlastnikem druhého a tfetiho domu. V ptipadé, ze zamér zakonodarce byl
skutecné takovy a vlastnik vSech tfi domil by byl totozny, nemohlo v nastinéném
ptfipad¢ pfidatné spoluvlastnictvi vzniknout. S opacnym zavérem bychom pak
museli posoudit situaci, kdy by uvedené tii domy sice vlastnil stejny okruh
vlastniki (tedy vlastnici A, B a C), alespon jeden diim by ovSem vlastnili v jinych
spoluvlastnickych pomérech - vtakovém pifipadé by se nejednalo o totozné
vlastnictvi, byt by okruh spoluvlastnikll byl stale stejny. Stejné bychom posoudili

situaci, kdy by jeden z domu oproti nastinéné situaci vlastnili pouze vlastnici A a B
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(nikoliv C). Piipady, kdy jeden z vlastnikt nadfizené nemovitosti vlastni zaroven 1

vvvvv

kterym je vénovan prostor u dal§iho ptikladu.

e Priklad ¢. S

-
"o+

14 + 3/4

L)
Avp +
12 + 1/2

2

Dany piiklad je velmi podobny piedchdzejicimu piikladu ¢&. 4.
Bezpochyby je zde splnéna i podminka ,rGznosti vlastnikli jednotlivych
nadfizenych nemovitosti. Pfidatné spoluvlastnictvi zde proto vzniklo. Pfi zapisu do
katastru nemovitosti je tfeba urcit, jaky podil na podfizené nemovitosti je svazan
S podilem na té které nadiizené nemovitosti. Z logiky véci musi byt nadfizena véc
svazana spodilem na podfizené véci jiz pfi samotném vzniku ptidatného
spoluvlastnictvi, které vznikd ze zédkona splnénim vSech zakonnych podminek.
Souhlasné prohlaseni, na jehoz zékladé se nasledn¢ provede zapis do katastru
nemovitosti ma toliko deklaratorni povahu a mélo by pouze odrazet skutecnost,
ktera jiz nastala. Urceni, jaké podily na podfizené nemovitosti byly v okamziku
vzniku pfidatného spoluvlastnictvi pfifazeny k jednotlivym nadfizenym
nemovitostem, miize byt v mnoha piipadech dosti komplikované. V ptikladu 2 vyse
pokladdm za jediné mozZné feSeni pfifazeni podilu na podiizené véci (cesté)
nalezejici vlastnikovi A v aktualni vysi K nadtizené véci vlastnika A (tedy k domu

A), stejné tak u podilu vlastnika B a C. Pfifazeni ¢asti podilu na podiizené véci
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vlastnika A napiiklad k domu B by postradalo jakykoliv smysl. Ptesto, jak je

uvedeno nize, zde zakon takové tvahy nevylucuje.

Obcansky zakonik nam V otdzce velikosti spoluvlastnického podilu na
podiizené véci, ktery ma byt navazany ke konkrétni nadiizené véci, dava voditko
Vv podob¢ ustanoveni § 1226 stanovujiciho: ,Slouzi-li véc v pridatném
spoluvlastnictvi k spole¢nému vyuziti pozemki, stanovi se podily spoluvlastniki
na spolecné véci pomeérem vymeéry pozemki. To spoluvlastnikim nebrani, aby si
velikost podilti ujednali jinak.“ Véta prvni dava feseni v ptipadé¢, kdy nadiizenymi
véemi budou pozemky. Zde budeme muset ziejmé rozliSovat piipady, kdy
podiizenou véci bude véc movitd ¢i nemovitd nepodléhajici zapisu do katastru
nemovitosti a piipad, kdy podfizenou véci bude véc nemovita podléhajici zapisu do
katastru nemovitosti. U véci movitych a nemovitych nepodléhajicich zapisu do
katastru nemovitosti se ustanoveni jevi jako realné pouzitelné, jakkoliv na konkrétni
pripad nemusi sedét (obvykle pravdépodobné uzitna hodnota podiizené véci nebude
u kazdého spoluvlastnika piimo umérna velikosti jeho nadiizeného pozemku).
Spoluvlastnici Si zkratka musi byt védomi vzniku piidatného spoluvlastnictvi a
Vv pripad¢, ze chtéji stanovit vysi svych spoluvlastnickych podilti na podfizené véci
rozdiln€ od zakona, uzavfit dohodu, ktera toto bude zachycovat. U véci nemovitych
podléhajicich zapisu do katastru nemovitosti bude otdzka velikosti podili na
podfizené véci obvykle vyfeSena sama jiz v okamziku vzniku pfidatného
spoluvlastnictvi - kazdému spoluvlastnikovi se k jeho nadiizené véci navaze takovy
podil na podfizené véci, jaky ma v okamziku vzniku ptidatného spoluvlastnictvi
zapsany v katastru nemovitosti.?% Vratime-li se ov§em k ptikladu 5, zjistime, Ze
zde takovy postup bez dalSiho pouZit nelze - nevime totiz, jak velkou ¢ast z podilu
na cesté vlastnika A mame svazat s domem A a jakou s domem A, B. Zminény §
1226 by nam mohl poskytnou urcité voditko, pokud by nadfizenymi vécmi byly
pozemky.?® V nastinéném piipadu se ale jednd o samostatné domy (nikoliv
soucasti pozemk). Stejna situace by pak byla naptiklad u jednotek nebo u prava

stavby, u nichz rovnéz nemtzeme vychazet z vymeéry. Vzhledem ke skutecnosti, ze

285 Funkci dohody podle § 1226 o.z. tak pii zapisu do katastru plni nabyvaci titul (resp. tituly)
k jednotlivym spoluvlastnickym podilim v okamziku vzniku pfidatného spoluvlastnictvi. To
nebrani naslednému uzavieni dohody tyto podily modifikujici - viz niZe.

28 Dle mého nazoru by ovem toto voditko bylo ve vétsiné piipadl stile nedostatecné, jelikoz

pomér vymér nadiizenych pozemkd by ve vétSiné piipadd neodpovidal pomeéru
spoluvlastnickych podil na podiizené véci.
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pridatné spoluvlastnictvi vznika ze zakona splnénim danych podminek, méli
bychom byt schopni k okamziku vzniku uréit, jaky podil na podiizené véci se vaze
k jaké nadfizené véci. U prikladu 5 toho na zékladé danych ustanoveni nejsme
schopni a s nalezenim spravného postupu v takovych piipadech budeme muset

vyckat na judikaturu.

Dalsi otazkou, na kterou véta prvni § 1226 o.z. nedava odpovéd’, je, zda
toto ustanoveni modifikuje stdvajici podily spoluvlastnikii na podfizené véci
k okamziku vzniku ptidatného spoluvlastnictvi. Pfi zodpovidani této otazky neni
mozné rozliSovat, jaky charakter ma podfizena véc. Budeme tedy uvazovat ptipad,
kdy podfizenou véci je nemovita véc zapsana v katastru nemovitosti. Paklize by
dané ustanoveni skute¢né¢ modifikovalo v katastru jiz zapsané spoluvlastnické
podily na podfizené véci k okamziku vzniku ptidatného spoluvlastnictvi, zptisobilo
by to rozpor mezi stavem vedenym v Katastru nemovitosti a skute¢nym stavem, coz
je bezesporu nezadouci stav. Navic by vtomto obdobi mohlo dojit k pfevodu
nadfizené véci a s tim spojeného podilu na podiizené véci, ¢imz by se nabyvatel
v dobré¢ vife na zdkladé zdsady materidlni publicity stal vlastnikem podilu
zapsan¢ho v katastru. Dané ustanoveni se rovnéz nezmiiuje o jakékoliv
kompenzaci pro ty spoluvlastniky, kterym by se timto postupem zmensil jejich
spoluvlastnicky podil.?#” Aplikace daného ustanoveni timto zplsobem se
z uvedenych divodu jevi jako zna¢né problematickd. Z daného ustanoveni ovSem
bohuZel neni mozné vycist imysl zdkonodarce, 1 v této otazce tak budeme muset

vyckat na interpretaci soudu.

Véta druha § 1226 o.z. zakotvuje moZnost spoluvlastnikli ujednat si pomér
podilt na podiizené véci jinak nez podle vymeéry nadtizenych pozemkl. Necha se
predpokladat, ze pravo ucinit takovou dohodu dopada i1 na pfipady, kdy
nadfizenymi vécmi nebudou pouze pozemky. Budou-li podfizenymi vécmi véci
movité a nemovité nepodléhajici zapisu do katastru nemovitosti, nemél by
S uzaviranim takové dohody vzniknout Zadny zadsadnéj$i problém, pticemz takovou
dohodu budou spoluvlastnici opravnéni uzavtit v podstaté kdykoliv — jak pred
vznikem pridatného spoluvlastnictvi, tak i po ném. Dané ustanoveni moznost

ujednat zménu spoluvlastnickych podilii na podiizené véci nevyluCuje ani U

287 Spagil, J. a kol: Obgansky zakonik II1. V&cna prava, Komentéaf. Praha: C. H. Beck, 2013, s.
864
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nemovitych véci zapsanych v katastru. K realizaci takové dohody by ovSem byl
v souladu s § 1105 o0.z. zapotiebi zapis do katastru. Jednotlivé ptevody vlastnického
prava ke spoluvlastnickym podilim v ramci takové dohody by zfejmé mély povahu
uplatného ¢i bezuplatného prevodu (resp. charakter koupé ¢i daru), coz by mélo
s tim spojené, napiiklad dafiové, konsekvence. Vlastnické pravo na zakladé takové
dohody by mohlo byt katastralnim ufadem zapsano jen v ptipadg, ze by doslo pouze
k modifikaci vySe spoluvlastnickych podild jednotlivych spoluvlastniku.
V ptipadé, Ze by mélo dojit k takovému pfevodu vlastnického prava, ze by Gcast
nckteré¢ho ze spoluvlastnikli ve spoluvlastnictvi zanikla (coz by mélo za nésledek
fakticky zanik piidatného spoluvlastnictvi), katastralni ufad by nemohl takovy zapis
do katastru provést - viz nize kapitoly Sprava v pfidatném spoluvlastnictvi a

Nakladani se spoluvlastnickym podilem.

e Priklad ¢. 6

Tento ptiklad znazoriiuje kombinaci n€kolika ptidatnych spoluvlastnictvi.
Z povahy véci neni vylouceno, aby véc figurovala paralelné ve vice ptidatnych
spoluvlastnictvich s jedinou vyjimkou - véc muize byt véci podiizenou vzdy ve

vztahu k pouze jednomu mistné a ticelem vymezenému celku véci nadtizenych.
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V uvedeném piipad¢ je cesta ve vlastnictvi A,B véci podiizenou k domu
A, domu B 1 spole¢né ¢isticce odpadnich vod ve vlastnictvi A,B. Spole¢na ¢isticka
ve vlastnictvi A,B je pak dale podfizenou véci k domiim A a B (jelikoz slouzi
k ¢isténi odpadnich vod z domi A a B). Spole¢na Cisticka je tedy zaroven véci
podfizenou i nadfizenou, zatimco domy A a B jsou vécmi nadiizenymi v ramci
dvou pridatnych spoluvlastnictvi. Bude-li se tak pievadét vlastnické pravo k domu
A, automaticky s nim se bude prevadét spoluvlastnicky podil na spole¢né Cisticce a
piijezdové cesté. Obdobny princip se uplatni, pokud dojde ke ziizeni zastavniho
prava na domu A. Spolecna Cisticka je véci nadfizenou, podil na ni ovSem nelze
samostatné prevést, jelikoz je zaroven i véci podiizenou v ramci jiného ptidatného
spoluvlastnictvi (vice k nakladani s vécmi dotéenymi ptidatnym spoluvlastnictvim

nize).

6.2.2 Nakladani se spoluvlastnickym podilem

Zde se dostdvame k samotnému smyslu, pro¢ byl institut pfidatného
spoluvlastnictvi do pravniho fadu vélenén, a tim je v podstaté ochrana kazdého ze
spoluvlastnikli pfed sebou samym a zarovenn ochrana pfed jedndnim ostatnich
spoluvlastnikli. Nemélo by se totiz prakticky stat, ze n&ktery ze spoluvlastnikil
prevede vlastnické pravo k nadiizené véci bez toho, aniz by zdrovei s tim pievedl
s tim spojeny spoluvlastnicky podil na podfizené véci. Tim jsou vylouceny
nepiijemné situace, kdy se zpétné zjisti, Ze spolu s rekreacni chatou nebyl zaroven
preveden i spoluvlastnicky podil na piijezdové cesté zarucujici piistup, byt to bylo
umyslem obou smluvnich stran. Zaroven neni umoZznén ptrevod spoluvlastnického
podilu na pfistupové cesté bez soucasného prevodu véci nadfizené, coz by mohlo
rovnéZ pusobit problémy v ptipadech, kdy by podil nabyvala tfeti osoba za ucelem

znepiijemnéni zivota ostatnich spoluvlastnikii.

Prava a povinnosti spoluvlastniki vychazi zpravy podilového
spoluvlastnictvi, pfiCemz ustanoveni o ptidatném spoluvlastnictvi jsou k ni ve
vztahu speciality. Nebudeme se zde zaobirat pravidly pro podilové spoluvlastnictvi
a zamé&fime se radéji na ustanoveni, kterd v ramci ptidatného spoluvlastnictvi bézné

podilové spoluvlastnictvi modifikuji.
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Hlavnim praktickym dusledkem existence ptidatného spoluvlastnictvi je
tedy omezeni dispozi¢nich prav spoluvlastnikii. Nakladani vlastnikti s podilem na

podfizené véci je omezeno zejména témito hranicemi:

- v piipadech, kdy by v souvislosti s pravnim tkonem mohlo dojit ke zméné
vlastnictvi, je nutné nakladat s nadiizenou véci a odpovidajicim podilem na

podiizené véci soucasné

- Spodilem na podfizené véci (a obecné s podiizenou véci) nelze nakladat

zpusobem, ktery by branil spolecnému ucelu ptidatného spoluvlastnictvi

Oba uvedené body maji za cil zachovani Gcelu ptidatného spoluvlastnictvi, a tedy i
ptidatného spoluvlastnictvi jako takového. Ustanoveni § 1227 o.z. ndm bréani
prevést vlastnické pravo ke spoluvlastnickému podilu na podfizené véci bez
soucasného pievedeni vlastnického prava k nadfizené véci, jelikoz by to ve svém
dusledku vedlo k nejednoté okruhu vlastnikti nadiizenych véci s okruhem
spoluvlastniki podfizené¢ véci, a tedy i1 k zaniku ptidatného spoluvlastnictvi.
Zaroven dané ustanoveni zakazuje obdobnou dispozici nespocivajici vyslovné
Vv pfevodu vlastnického prava, ale v takovém ukonu, ktery miize mit za nésledek
prevod vlastnictvi - konkrétné zakon uvadi ztizeni predkupniho prava, prava zpétné
koupé€ nebo obdobného tikonu, jakoz i zdstavniho prava nebo obdobné jistoty. Lze
sem zafadit i zfizeni realného bfemene, jelikoz nejsou-li plnény zavazky z realného
bifemene, transformuje se pravo z realného bifemene v substitucni opravnéni na
penézitou ndhradu, pro niz je mozné vést vykon rozhodnuti nebo exekuci na
zatizenou nemovitou véc obdobné jako pii zastavnim pravu.?® Jako nejednoznacné
se jevi, zda do vyctu pravnich tkont dle § 1227 o0.z. spada 1 zdkaz zcizeni ¢i zékaz
zatizeni dle § 1761 o.z. Takovy zékaz sice nemlze sam o sob¢ vést k piepisu
vlastnického prava, mize vSak vést k zamezeni pfevodu vlastnického prava ke
spoluvlastnickému podilu na podfizené véci. Otazkou tedy je, zda by bylo stale
mozn¢ platné prevést vlastnické pravo k nadtizené véci, pokud ta by timto zdkazem
zatizena nebyla (samoziejmé za predpokladu, Ze bychom neméli k dispozici
souhlas s pfevodem vydany osobou opravnénou ze zakazu zcizeni). Osobné se
domnivam, Ze zékaz zcizeni ¢i zatiZzeni neni mozné do vyctu pravnich ukont dle

ustanoveni § 1227 o.z. zahrnout. Pokud by se tedy zfizoval zdkaz zcizeni ¢i zatiZeni

28 Diivodova zprava k 0.z
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pouze k nadfizené véci, nezatéZoval by zaroven souvisejici podil na nadiizené véci
a zaroven by bylo mozné tento zékaz zfidit separatné K podilu na podiizené véci.
Pravni ucinky téchto zdkazli by ovSem pii konech spadajicich pod ustanoveni
§ 1227 0.z. dopadaly na nadfizenou véc i podil na podiizené véci bez rozdilu, coz

by musel ohlidat katastralni afad.

Je-1i pfevadéno vlastnické pravo (nebo ¢inén ukon, ktery by mohl mit za
nasledek pfevod vlastnického prava) k nadiizené véci, plati, Ze se tkon tyka
zaroven i souvisejiciho podilu na podtizené véci. V piipadé prevodu nemovitosti,
kdy smluvni strany opomenou do smlouvy uvést podil na podfizené nemovitosti,
katastralni Gitad spolu s vlastnictvim k nadfizené nemovitosti pfepiSe na nabyvatele
i podil na podtizené nemovitosti, a to ex offo i pokud to neni navrhovano v navrhu
na vklad.?®® Podil na podfizené véci pii téchto tikonech sdili pravni osud véci
nadfizené. Opacné by katastralni ufad postupoval a ndvrh na vklad by zamitl,
jestlize by umyslem smluvnich stran bylo pfevést pouze podil na podtizené véci -
jednalo by se o absolutné neplatné pravni jednani ve smyslu § 580 0.z.2%° Obdobné
by mél katastralni wfad postupovat 1 v piipadé ,skrytych® ptidatnych
spoluvlastnictvi, které fakticky vznikly na zdklad€ zakona, do katastru ale dosud
nebyly zapsany. Katastralni Gifad ovSem nema jakoukoliv moznost existenci téchto
skrytych pfidatnych spoluvlastnictvi odhalit. Vice o tomto tématu nize v kapitole

Praktické problémy spojené s ne/provedenim zépisu do katastru.

Uvedena omezeni plati i v pfipad¢ realizace zastavniho, pfedkupniho a
dalSich obdobnych prav. Uspokoji-li se zastavni véfitel prodejem zastavy, musi byt
na nového vlastnika pfevedena jak nadtizend véc, tak podil na véci podiizené.
Stejné tak opravnény z predkupniho prava nemutze uplatnit své pravo napiiklad

pouze na podil na podfizené véci.

Ukony sméfujici ke zméné vlastnického prava (at uz piimo nebo
potencialné) tedy zakon piipousti pouze k nadtizené véci a podilu na podiizené véci
zaroven. Nevylucuje vSak separatni zfizeni takovych prav, kterd ke zméné
vlastnictvi nevedou ani vést nemohou. Samostatné k nadiizené véci tak mizeme

sjednat napiiklad sluZzebnost chtize a jizdy, najem, pacht ¢i vzdani se prava na

289§ 69 odst. 2) katastralni vyhlasky

20 Navrh na vklad by byl zamitnut v souladu s § 17 odst. 1) pism. d) katastralniho zdkona
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nahradu skody na pozemku. Pfi nakladani s podfizenou véci je ptitom tieba dodrzet
béZna omezeni spojena s nakladanim s podilovym spoluvlastnictvim.?®! Navic je
zapotiebi respektovat Ucel pridatného spoluvlastnictvi - K podfizené véci nelze
ziidit takové zatizeni, které by vyluCovalo pouziti podiizené véci ke spoleCnému
gelu, na jehoz zékladé piidatné spoluvlastnictvi vzniklo.?®? Nelze kuptikladu ziidit
sluzebnost strpét na podiizeném pozemku odtokovy kanal, pokud je tento pozemek
ve stejnych mistech vyuzivan jako cesta a tyto zplisoby uzivani se navzijem
vylucuji.

Zakonna ustanoveni fesi toliko nakladani s jednotlivymi vécmi po vzniku
ptidatného spoluvlastnictvi, nefesi vSak dispozici s vécmi pred vznikem ptidatného
spoluvlastnictvi a jeji dopady. Zakon tak nedava odpovéd’ tieba na otazku, jak bude
postupovano v piipad¢, kdy k okamziku vzniku ptidatného spoluvlastnictvi bude
na nadfizené nemovitosti vaznout zastavni pravo, zatimco na odpovidajicim podilu
na podiizené nemovitosti nikoliv. Zakon v takovém piipadé vznik piidatného
spoluvlastnictvi nevylucuje, lze tedy dovodit, Ze tento stav vzniku nebrani. Zastavni
pravo by se na odpovidajici podil na podtizené véci nemohlo ,,zkopirovat®, jelikoz
by se jednalo o retroaktivni modifikaci jiz do katastru zapsan¢ho vécného préava.
PakliZe by ale v budoucnu doslo k realizaci zastavniho prava, vztahovala by se tato
realizace v souladu s ustanovenim § 1227 0.z. i na spojeny spoluvlastnicky podil.?%
Jina by byla situace, kdy by zéstavni pravo zatéZovalo pfed vznikem ptidatného
spoluvlastnictvi pouze podil na podiizené véci. Dle vySe uvedené¢ho zavéru by
nemohlo vznikem ptidatného spoluvlastnictvi dojit k rozSifeni zastavniho prava i
na nadfizenou véc. Otazkou proto je, jaké konsekvence by méla ptipadnd realizace
zastavniho prava v tomto piipadé€. V ivahu ptichazeji pouze dvé moznosti - bud’ by
do realizace byla zahrnuta i v&c nadfizend nebo by realizaci podléhal pouze
spoluvlastnicky podil na podfizené véci, coz by pravdépodobné vedlo k zaniku
celého pridatného spoluvlastnictvi. Pravni oporu bychom ptitom 1épe hledali pro
druhou nastinénou variantu, jelikoz zahrnuti nadiizené véci do vykonu zastavniho

prava se jevi jako nepfiméteny zasah do vlastnického prava vlastnika nadfizené

21 Tim je mySlena napf. nemoZnost zatiZit najemnim/pachtovnim pravem pouze spoluvlastnicky

podil - viz usneseni NS sp. zn. 28 Cdo 2731/2007
292§ 1224 odst. 2) 0.z.
293 pokyn CUZK-13389/2017-11 ze dne 10.1.2018
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véci, pro ktery bychom jen velmi téZko hledali adekvatni odiivodnéni. Tyto tivahy
se samoziejmé netykaji pouze zéastavniho prava, ale jsou na misté i u ostatnich

zatizeni spadajicich do demonstrativniho vyctu dle § 1227 o.z.

Moznost existence rtiznych prav a povinnosti pojicich se s nadfizenou a
podiizenou véci vV okamziku vzniku piidatného spoluvlastnictvi se tedy zda byt
nespornd a jasna, na rozdil od nasledného postupu pfi realizaci téchto prav a

povinnosti.

S nemovitostmi je obvykle spjata moznost je za urcitych podminek realné
rozdélit (s vyjimkou napf. prava stavby). Co se tedy stane v okamziku, kdy dojde
Kk rozdéleni véci nadfizené ¢i véci podiizené a je to vilbec mozné? Pro usnadnéni
uvazujme piipad, kdy se bude délit nadfizena véc - pozemek. Navod, jak v tomto
ptipadé postupovat, nam poskytuje ustanoveni § 69 odst. 5) katastralni vyhlasky
(vychazejici z ustanoveni § 1226 o.z.): ,,Neni-li v pravnim jednani, na zdklade
kterého dochazi k rozdéleni pozemku, k jehoz uzivani slouzi nemovitost v pridatném
spoluviastnictvi, ujednano, jaké podily na nemovitosti v pridatném spoluvlastnictvi
nalezi k nové vzmikajicim parceldam, zapise katastrdlni urad zmeénu podilii na
nemovitosti v pridatném spoluvlastnictvi bez navrhu podle poméru vymer parcel
vzniklych rozdélenim piivodniho pozemku. Obdobné se postupuje i v pripade, kdy k
rozdéleni pozemku, k jehoz uzivani slouzi nemovitost v pridatném spoluviastnictvi,
doslo z jiného ditvodu.”“ Z daného ustanoveni vyplyva, Ze déleni nadiizeného
pozemku je mozné a dava nam dokonce i pfesny navod, jak rozdélit podil na
podtizené véci (tento postup bude jisté pouZzitelny 1 v pfipadé€, ze podiizenou véci
nebude pozemek, ale napf. stavba ¢i zafizeni) mezi nové vzniklé pozemky - tedy
Vv poméru podle vyméry. Dané ustanoveni vSak uz nefesi situaci, kdy nadfizenymi
véemi nebudou pozemky, nybrz stavby ¢i jednotky. Pokud by se tedy délila
jednotka a zacastnéné osoby by si v ramci daného pravniho ukonu sami neur¢ili,
jaky podil na podiizené véci se bude nadale pojit s jakou jednotkou, byl by
katastralni Ufad postaven pied nelehky tkol - ur€it velikost podilii navdzanych
k nové vzniklym nemovitostem, jelikoz by dle mého nazoru nemél s ohledem na
znéni § 17 odst. 1) katastralniho zdkona Zadnou moznost takovou vkladovou listinu
posoudit jako nezptisobilou k zapisu do katastru nemovitosti (samoziejmé za
ptedpokladu, Ze by spliiovala v§echny zakonné naleZitosti). Jist€, mohl by ucastniky
vkladového fizeni pozddat o doplnéni ve formé jakéhosi prohldseni
konkretizujiciho, jaké podily na podiizené véci se budou nadale pojit s nove
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vzniklymi nadfizenymi vécmi, nemohl by ale stoprocentné spoléhat na to, Ze mu
GiGastnici takové prohlaseni poskytnou. Reseni této situace ziistava zatim nejasné.
Podobné zminéné ustanoveni nenabizi feSeni pro ptipady, kdy délenou véci bude
véc podiizena. Zde musime vyjit z ustanoveni § 1229, které¢ stanovi nezrusitelnost
pridatného spoluvlastnictvi, dokud trva jeho ucel. Zcela zasadni zde bude dopad
rozde¢leni podiizené véci na spolecny ucel pridatného spoluvlastnictvi. Piijde-li ¢isté
jen o rozdéleni podiizené véci, které nebude mit vliv na spole¢ny ucel, nebude
V rozdé€leni zadny problém a vSechny nové vytvofené véci zastanou v pridatném
spoluvlastnictvi. Bude-li rozdéleni spojeno napiiklad s pfevodem vlastnického
prava k nékteré z nové vytvorenych véci, bude rozdé€leni a prevod mozné pouze
Vv ptipadé, kdy véc zlstavajici v pfidatném spoluvlastnictvi bude i nadéle schopna
plnohodnotné plnit spole¢ny Gcéel. Pujde napiiklad o situaci, kdy se z pozemku, na
kterém lezi spolecnd ptijezdova cesta oddé€li ¢ast, na niz cesta nelezi a je tedy
vzhledem ke spole¢nému ucelu postradatelnd, a tato Cast se prevede na tfeti osobu.
Takové jednani musi pochopitelné spliiovat veskeré nalezitosti pro pievod
vlastnictvi k véci v podilovém spoluvlastnictvi - s pfevodem tak musi souhlasit

vSichni spoluvlastnici (nepijde-li o pievod pouze spoluvlastnickych podilit).

V souvislosti s rozdélenim nadiizené véci bych rad zminil jesté jeden

mozny scénaf. K lepSimu pochopeni si pomohu ilustraci.

Pod Skolou

Oddélovany Spolecfna
pozemek ptijezdova cesta
(podtizena véc)
342/144
342/106

342/134

Zdroj: www.nahlizenidokn.cuzk.cz

Pozemek parc. ¢. 342/134 slouzi jako ptijezdova cesta pro celou lokalitu a
je podfizenou véci v ramci pridatného spoluvlastnictvi. Pozemek parc. €. 342/138
je jeden z pozemkd, k jehoz piistupnosti piijezdova cesta slouZi (je tedy nadtizenou
nemovitosti). Z nadiizeného pozemku je oddélovéana cast, kterd je pirevadeéna do
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vlastnictvi vlastnika sousedniho pozemku parc. ¢. 342/106, oddélovany pozemek
tedy bude mit zajiStény pfistup z druhé strany po pozemku parc. ¢. 342/106.
Prestoze ve vztahu k oddélovanému pozemku nebude nadale piijezdova cesta plnit
spolecny ucel, pridatné spoluvlastnictvi nezanikne a odd€lovany pozemek bude i
nadale véci nadtizenou. Novy vlastnik oddélovaného pozemku bude mit nasledné
moznost se z piidatného spoluvlastnictvi oddélit, ptipadné zadat zruSeni své ucasti
Vv podilovém spoluvlastnictvi ve smyslu § 1228 o0.z. (vice 0 moznosti odd€leni nize

v kapitole Zanik piidatného spoluvlastnictvi).

Piestoze 0.z. ani divodova zprava k nému vyslovné nefesi aplikovatelnost
ustanoveni § 1227 o.z. na ptechod vlastnického prava (nikoliv jen pfevod), necha
se se zfetelem k charakteru ptidatného spoluvlastnictvi dovodit, Zze u prechodu
vlastnického prava budou uplatnény stejné restrikce jako pii prevodu.?®* Neni
napiiklad pfipustnd takova situace, kdy by v ramci dédického ftizeni pieslo
vlastnické pravo k nadfizené véci na jiného pravniho nastupce nez vlastnické pravo
k souvisejicimu podilu na podiizené véci, coz by mohlo vést k zaniku celého

pridatného spoluvlastnictvi.

Z ustanoveni § 1225 odst. 2) o.z. implicitn¢ vyplyva moznost jakéhokoliv
spoluvlastnika vzdat se prava Ucasti na vyuziti podiizené véci. Toto vzdani se
ovem nema G&inky pro jeho pravniho nastupce. Ugelem zdkonodarce ziejmé bylo
zamezit trvalému funkénimu oddé€leni véci nadiizené a podilu na véci podiizené.
Otazkou zlstava, pro¢ by nékdo takovy ukon €inil, jelikoz obsahem vlastnického
prava je mimo jiné i opravnéni predmétnou véc nevyuzivat, ¢imz by bylo dosazeno
stejného vysledku. Kazdy spoluvlastnik mize véc, kterd je ve spoluvlastnictvi,
uzivat pouze takovym zplsobem, aby ve stejném uZzivani nebradnil ostatnim
spoluvlastnikim. Pokud se jeden ze spoluvlastnikii svého uZivaciho prava vzda,
teoreticky to muze rozsitit opravnéni dalich spoluvlastnikii. Ti ovS§em nemohou
¢init takové ukony, které by spoluvlastnikovi, jez se prava na uzivani vzdal,
znemoznily uzivani podtizené véci i do budoucna, jelikoZ vzdani se prava na
uzivani zanika nejdéle pii prevodu/pirechodu predmétného spoluvlastnického
podilu na pravniho nastupce. Jde tedy o pravni jednani inter partes, na jehoz

zaklad¢ se do katastru nezapisuje Zzadna poznamka. Nabizi se srovnani naptiklad se

2% Spacil, J. a kol: Obgansky zakonik II1. V&cna prava, Komentat. Praha: C. H. Beck, 2013, s.
866
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vzdanim se predkupniho prava spoluvlastnika podle § 1125 o.z., ve znéni do
1.7.2020, na jehoz zaklad¢ se zapisovala poznamka do katastru a mélo ucinky i pro
pravni nastupce. Navic bylo ziejmé, Ze se u vzdani se ptredkupniho prava
spoluvlastnika jedné o jednostranny pravni ukon, coz u vzdani se prava ucasti na
vyuziti podfizené véci neni ziejmé. Pokud by se nejednalo o jednostranny pravni
ukon, ale museli by ho ucinit vSichni spoluvlastnici, pak by se nechalo uvazovat o
tom, Ze by spoluvlastnikovi spolu s uzivacim pravem zanikla i povinnost pfispivat
na spravu podfizené véci.?®® Oviem jednalo-li by se o jednostranny pravni tikon,
pak tuto uvahu s ohledem na prava ostatnich spoluvlastnikli zfejmé ptipustit
nemtizeme. Z uvedenych divodi pravdépodobné¢ nebude vzdani se prava ucasti na
vyuziti podfizené véci moc vyuzivanym institutem, jelikoz se zda, ze osob¢, ktera

tento ukon ¢ini, nepfinasi zadny prospéech.

6.2.3 Sprava V pfidatném spoluvlastnictvi

Sprava ptidatného spoluvlastnictvi nema pfimou ndvaznost na zapis do
katastru nemovitosti a v porovnani s ostatnimi aspekty piidatného spoluvlastnictvi
zifejmé nebude v praxi Cinit takové potize, je ji proto v této praci vénovana pouze

okrajova pozornost.

Pfedné je nutno konstatovat, ze prakticky o spravu véci v piidatném
spoluvlastnictvi (resp. podiizené véci) pujde v okamziku, kdy si spoluvlastnici
uvédomi, Ze ptidatné spoluvlastnictvi vzniklo a v idealnim ptipad€ zajisti jeho zapis
do katastru nemovitosti (bude-li se jednat o podfizenou véc nemovitou v katastru
evidovanou). V opa¢ném piipadé budou spoluvlastnici pravdépodobné mylné
postupovat podle pravidel pro spravu véci v podilovém spoluvlastnictvi. Pokud si
spoluvlastnici vznik ptidatného spoluvlastnictvi uvédomi a budou schopni se spolu
domluvit na jeho zapisu do katastru nemovitosti, pravdépodobné budou i schopni
domluvit se na podminkach spravy, k ¢emuz jim zakon dava dostateCny prostor,

jelikoz ustanoveni upravujici spravu maji vesmes dispozitivni charakter.
Pro spravu véci v pfidatném spoluvlastnictvi se subsidiarné pouziji
ustanoveni upravujici podilové spoluvlastnictvi, pficemz specialni pravidla pro

ucely ptidatného spoluvlastnictvi jsou upravena v §§ 1230 az 1235 o.z. StéZejni pro

2% Tento zavér ovéem z ni¢eho neplyne a pouze si ho domyslime.
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spravu je pak osoba spravce, kterd vykonava béznou spravu podiizené véci. Funkce
spravce muize vzniknout tfemi riiznymi zpiisoby. Prvnim je ten, Ze osoba bude do
funkce zvolena vétSinou hlast spoluvlastniki, pficemz kazdy ze spoluvlastniki ma
pro tento ucel jeden hlas (nedohodnou-li se jinak). Jedna se o odchyleni od pravidel
pro bézné podilové spoluvlastnictvi (§ 1126 odst. 2) o0.z.). Pfi rozhodovani v
ostatnich zalezitostech ma hlas spoluvlastniki vdhu rovnou velikosti jejich
spoluvlastnického podilu. Druhym zptsobem vzniku funkce je jmenovani soudem
na navrh kteréhokoliv spoluvlastnika v piipadé, Ze ke zvoleni nedojde do tfech
mésict od vzniku ptidatného spoluvlastnictvi. Uvedenymi zplsoby pak muze byt
zvolena i jind osoba nez spoluvlastnik. Ttetim zptisobem je fikce zvoleni v piipade¢,
kdy se jeden ze spoluvlastnikii ujme bézné spravy podiizené véci a zadny
z ostatnich spoluvlastnikli tomu b&hem tfi nasledujicich mésici neodporuje.
Odvolan z funkce mulze byt spravce dohodou spoluvlastniki s nadpolovicni
vétSinou hlast, pifipadné dvoutfetinovou vétSinou, byl-li spravce do funkce

jmenovan soudem.

Z pravniho jednani v zaleZitostech bézné spravy jsou spoluvlastnici i
spravce opravnéni a zavazani spolecné a nerozdilné, a to 1 v pfipad¢, Ze spravce

neni spoluvlastnikem.

Zakon zaklada povinnost spoluvlastnikli pfispivat na spravu véci podle
velikosti svych podilt a to zdlohové. Prestoze tuto moznost ustanoveni § 1235 o.z.
vyslovné nezminiuje, mohou si spoluvlastnici ujednat, Ze ptispévky na spravu véci
hradit nebudou, neni-li jich v daném ptipadé¢ tieba. Paklize nejsou spoluvlastnici

schopni se na vysi ptispévkd domluvit, miize ji na navrh spravce urcit soud.

Pro ptidatné spoluvlastnictvi obecné, a tedy i1 pro jeho spravu, se subsidiarné

pouziji pravidla pro podilové spoluvlastnictvi.

6.2.4 Zinik ptidatného spoluvlastnictvi

Je nesporné, Ze pfidatné spoluvlastnictvi vznika ex lege, tedy bez ohledu
na vili spoluvlastnikd. U zaniku vSak tato otdzka neni tak jednoznacné. Obecné lze
konstatovat, ze ptidatné spoluvlastnictvi zanikd na zéklad€¢ téchto pravnich

skutecnosti:
- ztrata ucelu

- zanik podfizené véci
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- splynuti
- jiné skute¢nosti

Nyni si tyto skuteCnosti rozebereme blize. Ptidatné spoluvlastnictvi je zasadné
spjato se svym ucelem. Dokud tento ucel trva, nelze pridatné spoluvlastnictvi zrusit,
a zaroven zanikne-li dany uéel, zanika spole¢né s nim i piidatné spoluvlastnictvi.?®®
Paklize trva ucel pfidatného spoluvlastnictvi, nebude tak mozné zadat soud o
zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi jako v ptipadé bézného spoluvlastnictvi.
Neuplatni se zde zdsada § 1140 o.z., ze nikdo nemtlize byt nucen setrvat ve
spoluvlastnictvi. Otazkou zlstava, zda spoluvlastnici mohou o ucelu, jeho zméné ¢i
zaniku, rozhodnout sami, coz by nevyhnutelné¢ vedlo k zédvéru, ze mohou
rozhodnout o existenci piidatného spoluvlastnictvi jako takového. Odborna
literatura se pfiklani spiSe k nazoru, Ze urceni ucelu podiizené véci je skutecné
Vv rukou spoluvlastnikii. Jutatkova k tomu uvadi: .,...Z vyse uvedeného tedy mimo
jiné vyplyva, zZe spoluvlastnici se mohou dohodnout na tom, Ze véc nachazejici se v
pridatném spoluvlastnictvi jiz nebude plnit spolecny ucel nebo se mohou
dohodnout, Ze véc bude plnit jiny ucel, neni ovsem mozné, aby jeden ze
spoluvlastnikii tento ucel veci bez dohody s ostatnimi odnal a tim tak privodil zanik
pridatného spoluviastnictvi ex lege (§ 1229). K rozhodnuti o zméné ucelu spolecné
véci je zapotiebi souhlasu viech spoluviastniki. “?®" 2% Ztrata ugelu mize byt
nepochybné i nezavisla na vili spoluvlastnikii. Je-li podiizenou véci pozemek, na
némz se naléza pristupovad komunikace a pifi povodnich dojde ke strZzeni svahu
s touto komunikaci majici za nasledek takovou trvalou zménu pomérd, Ze jiz neni
mozné pozemek jako pfistupovou cestu pouzivat, ucel a potazmo 1 ptidatné
spoluvlastnictvi tim zanika.

DalSim divodem zaniku piidatného spoluvlastnictvi je zanik podiizené
véci. Dokazali bychom nejspi§ vymyslet i pfipad, kdy by takovou véci byla véc

nemovitd (napf. pravo stavby zfizované pouze na dobu urcitou), ale obvykle se

2% §1229 0.z

27 David O., Jufatkova P., Kindl M., Kindl T., Kindlova M., Sima A. a kol.: Ob&ansky zakonik —
Komentat s judikaturou. CODEXIS publishing 2018, komentat k § 1229 o.z.

2% Obdobné také Spacil, J. a kol: Obé&ansky zakonik III. Vécna prava, Komentat. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 871
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ziejmé tento zpusob zaniku uplatni v situacich, kdy podfizenou véci bude véc

movita, typicky zafizeni.

Ustanoveni § 70 odst. 9) katastralni vyhlasky vyslovné pocita s moznosti
splynuti vSech nadfizenych i pofizené nemovitosti v jednom vlastnictvi: ,,Zanik
pridatného spoluvlastnictvi v dusledku nabyti vsSech nemovitosti, k jejichz uzivani
vec v pridatném spoluvlastnictvi slouzi, toutéz osobou, zapise katastralni urad
spolecné se zapisem vlastnického prava, kterym dojde k tomuto sjednocenti, a to bez

navrhu. *

Kone¢né poslednim zminovanym zplsobem zaniku pridatného
spoluvlastnictvi jsou ,,jiné skutecnosti*. Timto ozna¢enim mam na mysli pfipady,
kdy ptidatné spoluvlastnictvi zanikne na zakladé jednani contra legem. Pdjde o
situace, kdy piidatné spoluvlastnictvi sice ex lege vzniklo, nedoslo ov§em k jeho
zapisu do katastru nemovitosti. Nasledné budou spoluvlastnici s nadfizenymi vécmi
a s nimi spojenymi spoluvlastnickymi podily na podfizené véci nakladat separatné
(mimo jiné i na zaklad¢€ absolutné neplatnych pravnich tkonit), ¢imz bude narusena
jednota mnoziny vlastnikli nadfizenych véci s mnozinou spoluvlastnikli podiizené
véci. Muze dokonce dojit k nékolika na sebe navazujicim pfevodiim vlastnického
prava, coz bude mit nevyhnutelny nasledek v podobé zaniku pridatného
spoluvlastnictvi, a to zejména s ohledem na dobrou viru v zépisy do katastru
nemovitosti a zasadu materialni publicity. MiiZe pfitom byt dosti komplikované
ur¢it okamzik, ke kterému k zaniku ptidatného spoluvlastnictvi doslo. Tyto

praktické problémy podrobnéji rozebira nasledujici kapitola.

Ptidatné spoluvlastnictvi nemusi vzdy nevyhnuteln¢ zanikat ve vztahu ke
vSem spoluvlastnikim. Zakon pocitd 1 s moznosti oddéleni nékterého ze
spoluvlastnikli z podilového spoluvlastnictvi v ptipadé, Ze nékterd z nadfizenych
veci zanikne, ptipadné kdyZz podiizena véc piestane byt pro predmétnou nadiizenou
véc potiebnd. Za timto ti€elem mizeme vyuzit nakres uvedeny vyse na strané 151,
kde vlastnik nové oddélovaného pozemku jiz nadale nevyuZije piistupovou cestu,
jelikoz oddélovany pozemek s cestou nema ani spolecnou hranici. Pfesto na néj
bude spolecné s odd€lovanym pozemkem pieveden i1 odpovidajici podil na
ptistupové cesté. Novy nabyvatel mize nasledné€ v souladu s § 1228 odst. 1) o.z.
uzaviit s ostatnimi spoluvlastniky dohodu o oddéleni redlné ¢asti podiizené véci,

kterou nadale bude vlastnit vylué¢né on, zatimco zbyla ¢ast podiizené véci zlstane
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v pfidatném spoluvlastnictvi ostatnich spoluvlastniki (moznost domahat se
takového oddéleni u soudu zdkon nenabizi). Uvedené feSeni v nasem piipade
nedéava smysl (z podfizeného pozemku neni co odd¢lit, aniz by doslo ke ztraté jeho
vyuzitelnosti, a navic podfizeny pozemek ani nesousedi s oddélovanym pozemkem,
nové odd€leny pozemek by tedy byl pro dotceného vlastnika nevyuzitelny), ale
Vv jinych ptipadech mlze byt vyuzitelné. Samoziejme lze k tomuto feSeni pfistoupit

pouze pokud to neohrozi ucel ptidatného spoluvlastnictvi.

Za povSimnuti stoji skute¢nost, ze existoval-li by tento stav v okamziku
vzniku piidatného spoluvlastnictvi (takovy, kdy spoluvlastnicky podil na podfizené
véci jednoho ze spoluvlastnik neslouzi k lep§imu vyuziti jeho véci), pfidatné
spoluvlastnictvi by viibec nevzniklo. Pokud ale tato skute¢nost nastane az nasledné,

nepusobi sama o sob¢ zanik piidatného spoluvlastnictvi.

Druhym zpiisobem, jakym je mozné vyvazat osobu z piidatného
spoluvlastnictvi, je zaloba na zruSeni ucasti spoluvlastnika v pfidatném
spoluvlastnictvi dle § 1228 odst. 2) 0.z., a to ze stejného divodu, pro ktery je mozné
se z pridatného spoluvlastnictvi oddélit. Uvedené ustanoveni piisuzuje aktivni
legitimaci pro podani takové zaloby pouze t€ém spoluvlastnikiim, jejichz ucast
v podilovém spoluvlastnictvi by se nerusila. Spoluvlastnicky podil spoluvlastnika,
jehoz podil se rusi, by byl nasledné piikazan ostatnim spoluvlastnikim v poméru
podle jejich podili. Zakon nenabizi moznost dosdahnout tohoto cile dohodou,
nedava ani moZnost podat tuto Zalobu spoluvlastniku, jehoz se vyvazani tyka, a
nenabizi ani mozZnost rozvrhnout ruSeny spoluvlastnicky podil mezi ostatni
spoluvlastniky v jiném poméru. Ackoliv je toto ustanoveni formulovéno dosti
jednoznaéng, literatura poklada tyto zédvéry za neudrzitelné.?®® Toho, co je mozné
dosdhnout v ramci soudniho fizeni, musi byt mozno dosahnout i dohodou. Odepteni
moznosti podat zalobu dot¢enému spoluvlastniku postradé racionalni diivod - tim
spise, Ze je tato moznost ddna ostatnim spoluvlastnikiim.3%° Rozvrzeni podiléi mezi
ostatni spoluvlastniky pak musi byt podiizeno viili ostatnich spoluvlastnikdi. Neni

mozné ostatnim spoluvlastnikiim vnucovat spoluvlastnicky podil proti jejich vili.

29 Srov. Spacil, J. a kol: Ob&ansky zéakonik I11. V&cna prava, Komentaf. Praha: C. H. Beck, 2013,
s. 871

30 Spagil, J. a kol: Obgansky zakonik II1. V&cna prava, Komentéaf. Praha: C. H. Beck, 2013, s.
868
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Navic v pfedmétném ustanoveni neni stanoveno, jakym zptisobem se ur¢i ndhrada
za spoluvlastnicky podil, kterou budou muset ostatni spoluvlastnici uhradit.
NedofeSenou dale zlstava otazka, jaky bude nasledny postup v ptipade, ze zadny
ze zbyvajicich spoluvlastnikii nebude chtit podil odkoupit. V piipadé bézného
spoluvlastnictvi by soud nafidil prodej spolecné véci. V tomto piipadé ovSem
vzhledem k charakteru pfidatného spoluvlastnictvi nebude mozné podfizenou véc
ani podil na ni pfevést na tieti osobu. Soudu by tak ziejmé nezbylo, nez podanou
zalobu zamitnout, coz by znamenalo, ze spoluvlastnik, ktery z pfidatného
spoluvlastnictvi nema jiz zadny uzitek, bude nucen v ném setrvat i nadale a podilet

se naptiklad na nékladech na spravu podtizené véci.

6.2.5 Praktické problémy spojené s ne/provedenim zapisu do katastru

Sohledem na to, ze zapis pridatného spoluvlastnictvi do Kkatastru
nemovitosti je vazany na projev vile spoluvlastniki, mohou nastat dva ptipady,
kdy zapis v katastru nebude odpovidat faktickému pravnimu stavu. Prvnim je zapis
pridatného spoluvlastnictvi v ptipadé, kdy spoluvlastnici souhlasné prohlasi vznik
ptidatného spoluvlastnictvi a nechaji ho zapsat do katastru, pficemz ptidatné
spoluvlastnictvi fakticky nevzniklo. Pajde o situaci, kdy spoluvlastnici prohlasi, Ze
uzivani nadfizenych véci neni bez podfizené véci dobfe mozné, pricemz toto
prohlaseni nebude objektivné pravdivé. Absenci ostatnich podminek pro vznik
ptidatného spoluvlastnictvi je katastralni ufad obvykle schopen odhalit. U toho, zda
je uzivani nadtizené véci bez véci podifizené dobie mozné, se v§ak musi spolehnout
na tvrzeni spoluvlastnikt, ledaze by z predlozenych listin jasné vyplyvalo, Ze tato
podminka splnéna neni. Nevidim ovSem divod, pro¢ by spoluvlastnici aktivné
zapisovali pfidatné spoluvlastnictvi do katastru, pokud by podiizena véc skutené
neplnila pozadovanou funkci. Vyskyt téchto ptipadl, kdy je do katastru zapsano
pridatné spoluvlastnictvi, zatimco ve skutecnosti nevzniklo, tak bude zanedbatelny
V porovnani s opac¢nou variantou, kdy ptidatné spoluvlastnictvi fakticky vzniklo, do
katastru ovSem zapsano nebylo. Katastralni zdkon sice uklada vlastnikim
nemovitosti povinnost ohlasit katastralnimu ufadu zmény udaju katastru do 30-ti

301

dnti od jejich vzniku®**, spoluvlastnici vSak velmi Casto nemaji ponéti o existenci

institutu ptidatného spoluvlastnictvi, ani si neuvédomuji, ze doslo k jeho vzniku u

301§ 37 odst. 1) pism. d) katastralniho zikona
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jejich nemovitosti, natoz aby si uvédomili svoji povinnost tuto skutecnost fadnym
zpisobem (tedy formou souhlasného prohlaSeni) ohlésit ptislusnému katastralnimu

uradu. Vyskyt téchto ptipadi bude znacné prevysSovat pocet zapsanych piidatnych

spoluvlastnictvi v katastru. Uvedu zde dva ukéazkové piipady:

-

83110 o
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< U tyméakovské cesty
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Zdroj: www.nahlizenidokn.cuzk.cz

Snimek katastralni mapy zachycuje realnou situaci, kdy vyznaceny pozemek slouzi
jako jedina piistupové cesta k sousedicim pozemkim (na rozmezi mezi severni
hranici pfedmétné lokality a sousedici komunikaci se naléza strouha znemoznujici
pristup ze severu). Vyznaceny pozemek je vedeny v podilovém spoluvlastnictvi
vlastniki vSech tfinacti navazujicich pozemkl (tyto pozemky jsou uzemnim
planem urceny ke stavbé rodinnych domii). Je na prvni pohled jasné, Ze vyznaceny
pozemek slouzi jako ptistupova cesta k navazujicim pozemkam, které tvoii mistné
a ucelem vymezeny celek a bez vyznaceného pozemku je neni dobfe mozné uzivat,
jelikoz k nim neni jiny pfistup. Fakticky se tedy jedna o ex lege vzniklé ptidatné
spoluvlastnictvi, které ovSem neni zapsano do katastru nemovitosti. Miize se tak

tedy stat, Ze néktery ze spoluvlastnikii pfevede svij podil na vyznaceném
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(podfizeném) pozemku na tfeti osobu, aniz by zaroven s tim prevedl vlastnické
pravo k nadfizenému pozemku. Katastralni ufad za predpokladu splnéni vSech
ostatnich nalezitosti pro pfepis vlastnického prava, vlastnické pravo ke
spoluvlastnickému podilu pievede, jelikoz existence piidatného spoluvlastnictvi
branici prevodu neni do katastru zapsana. Bude se jednat o pievod na zaklad¢
absolutn¢ neplatné kupni smlouvy. Do poptedi se dostava otazka, jaky dopad bude
mit takovy pievod na existenci piidatného spoluvlastnictvi. Nabizi se odpoved
V podobé zruSeni piidatného spoluvlastnictvi z divodu, Ze jiz nadale neni splnéna
jedna ze zékladnich podminek pro existenci piidatného spoluvlastnictvi - tedy
jednota okruhu vlastniki nadfizenych nemovitosti s okruhem spoluvlastnikli
podiizené nemovitosti. Co by se ale stalo, pokud by smlouva byla skutecné
nasledné uznéna neplatnou a doslo by k navraceni vlastnického prava do piivodniho
stavu - pohliZelo by se na ptidatné spoluvlastnictvi, jako by nikdy nezaniklo? A
jaky by to mélo vliv na zapisy vlastnického prava a jinych prav k ostatnim
nemovitostem v dané lokalit¢? Bez pochyby by zde sehrala svoji roli zasada
materialni publicity. Tu ov§em neni mozné pouzit ve vSech ptipadech bez rozdilu.
U novelizace pravniho fadu v soukromopravni oblasti a v oblasti katastru
nemovitosti u¢inné od 1.1.2014 je zjevnd snaha zékonodarce posilit pozici
nabyvatele, ktery je v dobré vife v zapisy v katastru nemovitosti. U pravni Gpravy
ptidatného spoluvlastnictvi doslo k odklonu od této snahy, at’ uz zdmérnému ¢i
nechténému. Existence pfidatného spoluvlastnictvi nezapsaného v katastru
nemovitosti miZze mit zadsadni dopad na platnost pravnich ukonid. Ma pfitom
potencial pfinejmensim zpochybnit platnost dalSich pravnich tkont, které na ty
puvodni navazuji, a plsobi tak znacnou pravni nejistotu obdobnou té, jaka
v minulosti vznikala pfi sporném nabyti vlastnického prava od nevlastnika.30?
Nabyvatele tak pradvni Uprava opét nuti, aby zkoumali nejen aktualni, ale i1
historicky pravni stav nemovitosti, zvlasté¢ pifi koupi spoluvlastnického podilu.
Z pohledu de lege ferenda by se tak jako smysluplngjsi jevil vznik pifidatného
spoluvlastnictvi zapisem do katastru nemovitosti na zédkladé smlouvy uzaviené
mezi v§emi spoluvlastniky za piedpokladu splnéni vSech podminek potitebnych pro
vznik ptidatného spoluvlastnictvi. Prakticky je v soucasnosti k zapisu do Katastru

stejné zapotiebi souhlasné prohlaseni vydané vSemi spoluvlastniky (nebereme-li

302 Viz kapitola 3.3.2.
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V potaz zapis na zéklad¢ soudniho rozhodnuti) - situace by tedy byla obdobna s tim,
ze vkladovou listinou by nebylo souhlasné prohlaseni, nybrz smlouva o zfizeni

pridatného spoluvlastnictvi. Vyhnuli bychom se tim naptiklad nastinéné situaci,

V-s~.~‘

ktera podryva pravni jistotu ohledné zapist v katastru.
NiZe uvadim dalsi prakticky ptiklad ptidatného spoluvlastnictvi, jehoz

n
342114

existenci si zucastnéné osoby neuvédomuyji:

Zdroj: www.nahlizenidokn.cuzk.cz
Tento snimek katastralni mapy zachycuje dalsi redlnou situaci, kdy modie oznaceny
pozemek na své zapadni hranici navazuje na obecni komunikaci a slouzi jako jedina
pristupova cesta k zelen¢, Cervené a zluté oznacenym pozemkim. K vytvoreni této
podoby pozemkii doslo vramci vypotradani podilového spoluvlastnictvi, kdy
vlastnici A a B vlastnili zelené a ¢ervené pozemky v podilovém spoluvlastnictvi
s rovnymi podily a vlastnik C vlastnil Zluty pozemek. Modry pozemek pak byl
Vv jejich podilovém spoluvlastnictvi, kdy vlastnikim A a B nalezel podil kazdému
ve vysi 5/12 a vlastniku C podil ve vysi 1/6. Uz v tomto okamziku (tedy zapisem
tohoto vypotadani podilového spoluvlastnictvi a zdkresem této parcelace) doslo ke
vzniku pfidatného spoluvlastnictvi, pficemZz jeho vznik nebyl do Kkatastru
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nemovitosti zapsan. Nasledné vSichni zacastnéni smlouvou ziidili vécné bfemeno
chtize a jizdy k tizi modrého pozemku a ve prospéch zelenych, cervenych a zlutého
pozemku (resp. ve prospéch kazdého jejich vlastnika, tedy vécné bfemeno -
sluzebnost ,,in rem*). Platnosti takového pravniho ukonu nic nebranilo, jelikoz
obsah vécného bifemene se nepricil ucelu pridatného spoluvlastnictvi. Poté vlastnici
A a B zrusili a vypotadali své spoluvlastnictvi k zelenym a ¢ervenym pozemkim
tak, ze vyluénym vlastnikem ¢ervenych pozemki se stal vlastnik A a vyluénym
vlastnikem zelenych pozemki se stal vlastnik B (podily na modrém pozemku
zustaly nezménény). Okruh vlastnik nadfizenych pozemku zlstal nezménén, na
existenci ptidatného spoluvlastnictvi proto dosavadni postup nemél vliv. V tomto
momenté ovsem mélo dojit k prerozdeleni spoluvlastnickych podild vlastnikd A a
B podle poméru vymér pozemkd, které jednotlivi vlastnici v rdmci vypotadani
nabyvali.®® Nasledné vlastnici A a B pievedli jednotlivé &ervené a zelené
(nadfizené) pozemky do vlastnictvi tietich osob bez toho, aniz by zaroven s nimi
prevedli i podil na modrém pozemku. Fakticky se ov§em spolu s kazdym pfevodem
Serveného a zeleného pozemku pievedl i podil na pozemku modrém.3%
V soucasnosti jsou vSechny Cervené a zelené pozemky ve vlastnictvi tfetich osob.
Modry pozemek zlstal veden ve spoluvlastnictvi vlastnikii A,B a C a probihd na
ném vystavba inzenyrskych siti. Po dokonceni inzenyrskych siti je v planu modry
pozemek piedat obci. Soucasni vlastnici ¢ervenych a zelenych pozemkd by mohli
podat Zalobu na urceni vlastnického prava ke konkrétnimu podilu na modrém
pozemku. Minimaln¢€ prvni nabyvatel jednoho z téchto pozemkl by mél byt se svou

zalobou UspéSny a soud by mél potvrdit jeho vlastnické pravo k predmétnému

803V souladu s § 1226 0.z. Samoziejmé za predpokladu, Ze soucet vymér ervenych pozemki se

na metr nerovnal souctu vymér zelenych pozemka.

Velikost podilu na modrém pozemku, ktery byl s kazdym jednotlivym cervenym a zelenym
pozemkem fakticky pfeveden je samoziejmé otazkou. S ohledem na ustanoveni § 1226 o.z.
jsem piesveédcen, ze velikost spoluvlastnického podilu pojiciho se k jednotlivym Cervenym a
zelenym pozemkim byl uréen jiZ pfi vzniku pfidatného spoluvlastnictvi — tedy v okamziku,
kdy vSechny cervené i zelené pozemky byly v podilovém spoluvlastnictvi s rovnymi podily
nalezejicimi vlastnikim A a B. Tito vlastnici v okamziku vzniku ptidatného spoluvlastnictvi
vlastnili kazdy spoluvlastnicky podil ve vy$i 5/12 na modrém pozemku (nasledné¢ doslo
k modifikaci tohoto poméru v ramci vypofadani spoluvlastnictvi vlastnikii A a B). Ke viem
Cervenym a zelenym pozemkiim se tak pfitadil spoluvlastnicky podil v celkové vysi 10/12.
V tuto chvili uz ale nejsme schopni urcit, jak velka cast tohoto podilu pfipadala na Cervené
pozemky a jak velkd na zelené pozemky (museli bychom znat pfesnou vyméru vSech
pfedmétnych pozemkir). Podil pfipadajici na Cervené pozemky tak byl rozdélen mezi Cervené
pozemky v poméru podle jejich vymeéry. U zelenych pozemkd $lo o stejnou situaci. Pti znalosti
vymeér vSech pfedmétnych pozemkt bychom byli schopni se dopo¢itat podilu, ktery se vaze ke
kazdému jednotlivému nadfizenému pozemku.
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spoluvlastnickému podilu (pfi¢emz pokud by nepotvrdil zaroven 1 vlastnické pravo
ostatnich nabyvatelll Cervenych a zelenych pozemkl, nemohlo by na zékladé
takového rozhodnuti byt do katastru zapsano ptidatné spoluvlastnictvi k modrému
pozemku pro nejednotu v okruhu vlastniki). Pravdépodobnost tspéchu u dalSich
nabyvatelti Cervenych a zelenych pozemkl je s otaznikem, jelikoz nadiizené
pozemky nabyvali v okamziku, kdy podle zapist v katastru nebyla splnéna jednota
okruhu vlastnikli nadfizenych pozemkd s okruhem vlastnikli podiizeného
pozemku, ktera je podminkou existence piidatného spoluvlastnictvi. Na druhou
stranu fakticky se sprvnim cCervenym/zelenym pozemkem piredmétny
spoluvlastnicky podil ptevedl a jednota tak zlstala fakticky zachovana, byt to
nebylo zkatastru ziejmé. Otazka, zda doslo k automatickému pievodu
spoluvlastnického podilu na modrém pozemku pouze u prvniho pifevodu
cerven¢ho/zeleného pozemku nebo i u téch nésledujicich, bude muset byt vyieSena
judikaturou. Kyzeného vysledku by piipadné Slo dosdhnout i prostiednictvim
souhlasného prohldseni vSech dotéenych osob potvrzujici vznik ptidatného
spoluvlastnictvi, pfi¢emz vlastnické pravo k podiliim na podiizené nemovitosti by
bylo v katastru spjato s ¢ervenymi a zelenymi pozemky dodate¢né. Nabizi se i
moznost dosahnout napravy v zépisech do katastru prostfednictvim institutu opravy
chyby podle § 36 katastralniho zakona. Tuto moznost ovSem nepokladam za pfilis
realnou. Jde o instrument, na jehoz zaklad¢ lze opravit chybné tdaje katastru
nemovitosti, které vznikly zfejmym omylem pii vedeni a obnové€ katastru. Jednak
se nepiiklanim k ndzoru, Ze nezapsani ptfidatného spoluvlastnictvi je chybou pii
vedeni katastru, a dale si nemyslim, Ze by v t&chto p¥ipadech CUZK byl ochoten na
sebe dobrovolné brat riziko vymahani narokii na nahradu zpusobené Skody.
Ptidatné spoluvlastnictvi sice vznika ze zakona, do katastru se ovSem nezapisuje ex
offo, jelikoz jeho vznik nemize potvrdit nikdo jiny nez spoluvlastnici. Katastralni
ufad tak jist¢ neucinil zddnou chybu tim, Ze ptidatné spoluvlastnictvi nezapsal
v okamziku jeho faktického vzniku do katastru. Pfi naslednych ptevodech, kde
spolu s nadfizenymi vécmi mély byt pfevadény i pfislusné podily na podtizené véci
katastralni afad pouze vychazel z dosavadnich zapisu v katastru. Nezohlednéni
existence pridatného spoluvlastnictvi pti jednotlivych ptepisech vlastnického prava
k nadfizenym vécem je tak dusledkem nekonani dotéenych spoluvlastnikl a nelze

na n¢j hledét jako na chybu katastralniho ufadu pfi vedeni katastralniho operatu.
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K vyse uvedenému piikladu je tfeba jesté doplnit, Ze néktefi z nabyvatell
cervenych a zelenych pozemka hradili kupni cenu za koupi pozemku
prostiednictvim hypote¢niho uvéru, v ramci ¢ehoz bylo na pfevadéném pozemku
ziizeno zastavni pravo pro banku poskytujici Gvér. Pokud by tedy doslo
k naslednému zapisu ptidatného spoluvlastnictvi, tato zastavni prava a popiipadé
dalsi obdobné zéapisy by se piekopirovaly na odpovidajici podil na modrém
pozemku. Jak je tedy vidno i z tohoto pfipadu, vznik ptidatného spoluvlastnictvi ze
zakona pusobi zna¢né praktické problémy. Ovsem na zakladé zasady nemo iudex
sine actore nemuzeme ocekavat, Ze spory o existenci pridatného spoluvlastnictvi
zaplni soudni sin¢ (byt’ ptipadi, kdy fakticky pravni stav je v rozporu se stavem
vedenym v katastru, jsou jisté ¢etné), jelikoz v drtivé vétSing€ ptipadu si tohoto stavu

nejsou dotéené osoby védomy nebo jim tento stav nevadi.

6.2.6 Ukazka zapisu pridatného spoluvlastnictvi v katastru nemovitosti

Za ucelem lepsi predstavy podoby zapisu piidatného spoluvlastnictvi do
katastru nemovitosti je nize uveden realny zapsany piipad. VSechny pouzité listy
vlastnictvi a mapka jsou vefejné dostupné z katastru nemovitosti. Uvodni mapka
graficky znazornuje situaci spole¢ného dvora slouziciho k ptistupu k Sesti garazim
a tfem bytovym domtim, kde v kazdém domé jsou vymezeny Ctyfi jednotky.
Ptidatné spoluvlastnictvi bylo zfizeno (nebo Iépe feceno vzniklo) v ramei prevodu
vlastnického prava k pozemku parc. ¢. 375/31 (viditelné z mapky na str. 166) do
podilového spoluvlastnictvi vSech vlastnikii dotéenych garazi (resp. pozemkd,
jejichz soucasti jsou garaze) a bytovych jednotek. Do katastru bylo zapsdno na
zdkladé¢ nepfesn¢ formulovaného ,prohldSeni o zfizeni“ ptidatného
spoluvlastnictvi. Nepfesna byla vtomto piipadé forma, jakou ptidatné
spoluvlastnictvi dle vkladové listiny vzniklo - jak jiz totiz vime, ptidatné
spoluvlastnictvi nevznika konstitutivhim pravnim jednanim, nybrZz vznika ze
zakona a jeho zapis do katastru je pouze deklaratorni. Spravné tedy mélo jit o
»prohlaSeni o vzniku* pfidatného spoluvlastnictvi. Nicméné& je nepochybné, Ze se
nejednalo o takovou vadu vkladové listiny, kterd by méla znamenat nemoZnost
vklad provést, jelikoz vznik ptidatného spoluvlastnictvi byl jasné dany a jeho zapis

do katastru byl v navrhu na vklad navrzen.

Prvni vlozeny list vlastnictvi zachycuje bytovou jednotku ¢. 558/1, tedy

nemovitost nadfizenou. Stejné tak druhy list vlastnictvi, ktery se tyka dalsi
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nadfizené nemovitosti - vV tomto piipad¢ pozemku parc. €. st. 2205, jehoZ soucasti
je garaz. Na obou listech vlastnictvi je mozno vidét, Ze zapis se Vv ¢asti B1 podoba
zapisu opravnéni z vécného biemene, kdy dotfena nemovitost (pfesnéji feceno
kazdy jeji vlastnik) je opravnénd z vécného biemene zapsané¢ho ktizi jiné
nemovitosti. Zde vztah nadfizenosti a podiizenosti vyjadiuje skutecnost, ze
predmétny podil (v obou pripadech 1/18, coz je ovSem patrné pouze z listu
vlastnictvi tykajiciho se podiizené véci) prestal byt samostatnym predmétem

pravnich vztahi a sdili pravni osud véci nadiizené.

Ttietim a zaroven poslednim listem vlastnictvi je ten znazoriujici zapis
podiizené véci, tedy pozemku parc. €. 375/31. Pro pridatné spoluvlastnictvi se vzdy
zaklad4 samostatny list vlastnictvi.>® Na prvni pohled je znatelny rozdil oproti
,»béznému listu vlastnictvi v ¢asti A, kde nejsou uvedeny konkrétni osoby
vlastnikli, nybrZ pfimo nadfizené nemovitosti. Je zde tedy evidentni, Ze neni
rozhodujici osoba, jez nadfizenou nemovitost vlastni, nybrz nemovitost jako
takova. Dale je, podobné¢ jako na piedchozich listech vlastnictvi, uvedeno
upozornéni na existenci ptidatného spoluvlastnictvi. Mozna lehce pirekvapivé je
uvedeno opét v ¢asti B1, pfiCemz na tomto listu vlastnictvi by ho n€kdo mohl
o¢ekavat spise v ¢asti C. Diivodem, pro¢ CUZK zvolil pro zapis tohoto upozornéni
¢ast Bl muze byt ten, aby se nemichal s ostatnimi zépisy v ¢asti C, kam se
automaticky zapisuji veskera zatiZzeni zapisovana k nadiizenym nemovitostem, coz

je z ukazkového listu vlastnictvi k podtizené nemovitosti zfetelné.

305 Toto bylo vyjadieno v ustanoveni § 23 odst. 5) katastralni vyhlasky ve znéni uéinném do
1.4.2017. Nyni je toto stanoveno pouze v bodu 10.4. Navodu pro spravu katastru.
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Zdroj: www.nahlizenidokn.cuzk.cz
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 28.12.2020 09:44:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona ¢. 72/1994 Sb.
kat.ozeni : || List vlastnictvi: 5116
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

2

A Vlastnik, jiny opravnény

Tdentifikator Podil

Viastnicke F‘r:‘évu

B Nemovitosti

s ¢
Jednotky Pedil na

c.p./ Typ spolednych Cdstech
C.jednotky Zpisob vyuZiti Zpusob ochrany jednotky domu a pozemku
558/1 byt byt.z. 720/7640

Vymezeno v:

Budova Plzefiské Predmésti, &.p. 558, 559, byt.dam, LV 4523
na parcele 8St. 383, LV 4523
St. 500, LV 4523

Parcela St, 383 zastavéna plocha a nadvori 161m2
st. 500 zastavéna plocha a nadvori 197m2

Bl Vécna prédva slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B

Typ vztahu

¢ Podil na nemovitosti v pfidatném spoluvlastnictvi
Oprdvnéni pro
Jednotka: 558/1
Pevinnost k
Parcela: 375/31

Listina Smlouva kupni s prohlasenim o zrizeni pridatného spoluvlastnictvi ze dne
10.03.2016. Pravni ucinky zapisu k okamziku 30.03.2016 15:28:47. Zapis proveden
dne 21.04.2016.

v-1174/2016- [

C Vécnz prava zatézujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udajh

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni

dluhy na splaceni jistiny do vyZe 880.000 K& a pfislusenstvi, veskeré dalsi dluhy aZ do
celkové vyse BB0.000 Kc

Oprdvnéni iro

Povinnost Xk
Jednotka: 558/1

Listina Smlouva o zIizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zdkazu zcizeni &.

ze dne 02.06.2017. Pravni ucinky zapisu k okamziku 20.06.2017
10:29:04. Zapis proveden dne 11,07.2017.

v-2303/2017--
Poradi k 20.06.2017 10:29
o Zakaz zcizeni
po dobu trvani zastavniho prava

Nemavitosti jsou v uzemnim obvodu, ve KLerém Vykonava StAtni sSprdvu katastru nemovitosti GR
Katastrdlni G¥ad pro _'r.ra'j. Katastradlni pracoviitd
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 28.12.2020 09:44:49

ket szens : | List viastnictvi: 3763

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou céiselnych fadidch (St. = stavebni parcela)

A Viastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podi

Viastnickée

SaM

SJM = spolecdné jméni manZelld

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
7A74_farcola Vyméra(m2] Druh pozemku Zpisob wyuZiti  Zplsob ochrany
St. 2205 18 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je sravba: bez ¢p/ce, garaz
Stavba steji na pozemku p.¢.: St. 2205

Bl Vécna prava slouZicl ve prospéch nemcvitosti v éasti B

Typ vztahu

o Podil na nemovitosti v pridatném spoluvlastnictvi
Opravnéni pro
Parcela: St. 2205
Fovinnest
Parcela: 375/31

Listina Smlouva kupni s prohlasenim o zfizeni pfidatného spoluvlastnictvi ze dne
10.03.2016. Pravni (&inky zépisu k okamZiku 30.03.2016 15:28:47. Zapis proveden
dne 21.04.2016.
v-1174/2016-[J]

C V&cnad prava zatSzujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udaji - Bez zapisu

D Poznamky a dald$i obdobné (Gdaje - Bez zapisu

Plomby a upozorneni Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 10.06.2015. Pravni Géinky zapisu k okamziku 10.06.2015 16:37:33,

Zapis proveden dne 02.07.2015.
v-2347/2015J]

F Vztah bonitovanych pldné ekolegickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jscu v uzemnim obvodu, ve kterém vyxondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR
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Kat.ozemi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 2§.12.2020 09:42:21

List vlastnictvi: B8165

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor

Podil
Pridatné spoluvlastnictvi
Vlastnik pozemku St. 382, LV 3763 1/18
Vlastnik pozemku St. 2205, LV 3763 1/18
Vliastnik pozemku St. 2206, LV 3160 1/18
Vliastnik pozemku St. 2207, LV 3765 1/18
Vlastnik pozemku St. 2208, LV 6298 1/18
Vliastnik pozemku St., 2209, LV 3766 1/18
Vliastnik jednotky Plzenskeé Predmésti, 557/1, LV 4968 1/18
Vlastnik jednotky Plzenské Predmésti, 557/2, LV 4968 1/18
Vlastnik jednotky Plzenské Predmésti, 557/3, LV 5170 1/18
Vlastnik jednotky Plzenské Predmésti, 557/4, LV 5171 1/18
Vliastnik jednotky Plzenské Predmésti, 558/1, LV 5116 1/18
Vlastnik jednotky Plzenské Predmésti, 558/2, LV 5405 1/18
Vlastnik jednotky Plzenské Predmeésti, 558/3, LV 5406 1/18
Vlastnik jednotky Plzenské Predmésti, 558/4, LV 5407 1/18
Vlastnik jednotky Plzenské Pfedmésti, 559/1, LV 5901 1/18
Vlastnik jednotky Plzenské Predmésti, 559/2, LV 7883 1/18
Vlastnik jednotky Plzenské Predmésti, 559/3, LV 5408 1/18
Vlastnik jednotky Plzeriské Predmésti, 559/4, LV 7193 1/18
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra(m2] Druh pozemku Zpuscb vyuZiti Zpiisob ochrany
375/31 397 ostatni plocha ostatni
komunikace
Bl Vécnd prava slouzici ve prospéch nemovitesti v &é&sti B

Typ vztahu

o Podil na nemovitosti v pfidatném spoluvlastnictvi
Oprdvnéni pro
Parcela: St, 2205, Parcela: St. 2206, Parcela: St. 2207, Parcela: St. 2208,
Parcela: St. 2209, Parcela: St. 382

Jednotka: 557/1, Jednotka: 557/2, Jednotka: 557/3, Jednotka: 557/4, Jednotka:

558/1, Jednotka: 558/2, Jednotka: 558/3, Jednotka: 558/4, Jednotka: 559/1,
Jednotka: 559/2, Jednotka: 559/3, Jednotka: 559/4

Povinnost k
Parcela: 375/31

Listina Smlouva kupni s prohlaSenim o zFizeni pfidatného spoluvlastnictvi ze dne

10.03.2016. Pravni Qi¢inky zapisu k okamziku 30.03.2016 15:28:47. Zapis proveden

dne 21.04.2016.
v-1174/2o16--

~
.

Vécna prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich udajd

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni

k podilu 1/18 - LV 5405, existujici pohledavky ve vy£i 980.560 CZK s pfisludenstvim a

" Nemovitostd J5ou v uzemnim obvody, ve kterem vykonava sLatni spravu katestru nemovitosti CR
Xatastralni Gfad prc_kzaj. Katastralni pracoviitd
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuijici stav evidovany k datu 28.12.2020 09:42:21
Kat.fizemi: _ List vlastnictvi: 8165

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

ostatni pohledavky ze smlouvy do vyse 980.560 CzZK
Cprdvnéni pro

Povinnost k

Parcela: 375/31

Listina Smlouva o zEizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zdkazu zcizeni a zatiZeni [JJj
ze dne 17.04.2016. Pravni ucinky zapisu k okamziku 25,04.2016
15:36:09. Zapis proveden dne 17.05,2016.

v-1533/2016-
Poradi k 25.04.2016 15:36
© Zakaz zcizeni a zatizeni

k podilu 1/18 - LV 5405, bez souhlasu banky, po dobu trvani zast. prava

Opravnéni pro

Povinnost k

Parcela: 375/31

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizeni [JJj
ze dne 17.04.2016. Pravni UcCinky zapisu k okamZiku 25.04.2016
15:36:09. Zapis proveden dne 17.05.2016.

v-1533/201 6
Pofadi k 25.04.2016 15:36

o Zastavni pravo smluvni

k podilu 1/18 - LV 4968, vesfkeré dluhy a zavazky zajisténé zastavni smlouvou véetné
pfisluSenstvi az do celkové vyse 702.720,00 K&
Opravneéni pro

Povinnost k
Parcela: 375/31
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zdkazu zcizeni

ze dne 18.05.2016. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 18,05.2016
15:25:48. Zapis proveden dne 09.06.2016.

v-1874/2016-
Poradi k 18.05.2016 15:25
o Zakaz zcizeni
k podilu 1/18 - LV 4968, po dobu trvani zastavniho préava

Oprdvnéni pro

Povinnost k

Parcela: 375/31

Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zcizeni

ze dne 18.05.2016. Pravni G¢inky zdpisu k okamZiku 18.05.2016
15:25:48. Zapis proveden dne 09.06.2016.

Nemovitosti json v wzemnim cbvodu, ve KLerém vykonava stdtni Spravu KatasCru nemovitosti CR

tralni 0fad pro - kraj, Katastralni pracovisté

strana 2
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6.2.7 Shrnuti

Ptidatné spoluvlastnictvi je zajimavou pravni koncepci na prvni pohled
zarucujici zachovani ucelu véci slouzici k lepSimu uzivani zarovenn néckolika
samostatnych véci. Cesky pravni fad nezna jiny pravni institut, ktery by tak pevné
a dlouhodobé svazoval vlastnictvi véci za timto ucelem (snad s vyjimkou bytového
spoluvlastnictvi a zahrnuti nemovitosti do spolecnych ¢asti nemovité véci).
BohuZzel praktickou pouzitelnost piidatného spoluvlastnictvi srazi ne zcela
domyslena ustanoveni. V kazdé oblasti tykajici se ptidatného spoluvlastnictvi, at’
uz jde o vznik, zanik ¢i dispozici s nim, nalezneme potencialni problémy, které se
mohou promitnout do praxe. OvSem nejnestastnéjsi ustanoveni je bezesporu to,
které zaklada vznik ptidatného spoluvlastnictvi ze zdkona. Ptidatné spoluvlastnictvi
vnimdm jako institut, ktery by mél jakymsi zpisobem spoluvlastnikiim pomdhat
nebo je chranit. Obavam se ale, ze v praxi se tento institut projevi jako zdroj velkého
mnozstvi spornych situaci. Zatimco zakonodarce na jedné strané vyiesil mnoho
neduht tim, Ze zavedl princip Uplné materialni publicity a zjednodusil tak
kupiikladu otazku nabyvani nemovitosti od nevlastnika, ¢imz zna¢né zredukoval
pocet ptipadi, kdy byl fakticky stav v rozporu se stavem vedenym v katastru,
zavedenim vzniku pfidatného spoluvlastnictvi ex lege vyskyt téchto nechténych
pripad navysuje. Kupujici tak musi byt znovu na pozoru, zda je stav zapsany
v katastru v souladu se skuteénym stavem a podilovi spoluvlastnici by méli
kontrolovat, zda nenastaly skute¢nosti pro vznik pfidatného spoluvlastnictvi. Jedna
se stale o relativné novy pravni institut, neda se proto predpokladat, ze si vétSina
podilovych spoluvlastnikii vznik ptidatného spoluvlastnictvi uvédomi, natoz aby se
se vSemi ostatnimi spoluvlastniky shodli na zapisu piipadné vzniklého ptidatného
spoluvlastnictvi do katastru. Tomu odpovidd i1 pocet do katastru zapsanych
piidatnych spoluvlastnictvi, ktery k bfeznu roku 2022 ¢&inil pouhych 437,30
skute¢ny pocet ovSsem bude znacné vysSsi. Zavérem lze de lege ferenda jisté
doporucit zménu stavajici legislativni Upravy spocivajici vtom, Ze ptidatné
spoluvlastnictvi by nevznikalo ze zdkona, nybrz vkladem do katastru na zakladé¢
smlouvy uzaviené mezi vSemi spoluvlastniky (v pfipadé, kdy by podiizenou véci

bylo napf. zafizeni, jiz uzavienim smlouvy). Jisté by se tim nevyftesily vSechny

306 7droj — CUZK
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sporné otazky tykajici se pifidatného spoluvlastnictvi, ale troufam si fici, ze by

vvvvvv
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7 Zavér

Ve své praci jsem si kladl za cil popsat vybrané raritni zapisy do katastru
nemovitosti v souvislostech, tedy s ohledem na duvod a zpusob jejich vzniku,
historicky vyvoj a v neposledni fad¢ na jejich praktické dopady. Nejprve bylo nutné
shrnout okolnosti, které tyto zapisy ovliviiuji, at’ uz to byl historicky vyvoj evidence
nemovitosti na naSem uzemi, principy, na nichz stoji soucasny katastr nemovitosti,
nebo proces samotného zapisu do katastru nemovitosti. Nasledné jsem pristoupil
Kk popisu jednotlivych vybranych institutii, tedy duplicitniho zapisu vlastnického

prava a pridatného spoluvlastnictvi.

Dalo by se fici, ze uvedené instituty jsou jakymsi protipolem. Prestoze
duplicitni zapis vlastnického prava neni pravnimi ptedpisy V podstaté jakkoliv
upraven, jeho zapis se do katastru nemovitosti stejné provadi (pfesné€ji feceno
provade¢l), jelikoz si to vyzadala praxe. Na druhou stranu piidatné spoluvlastnictvi
vznikd pfimo ze zakona, jeho zapis se vSak do katastru nemovitosti témet
neprovadi. Oba instituty maji ovSem jednu véc spolecnou - S jejich existenci se poji
vEtsi ¢i mensi praktické problémy. U duplicitniho zapisu vlastnického prava se bude
zpravidla jednat o problémy zasadnéjSiho razu, jelikoz dotéenym osobam hrozi
ztrata jakéhokoliv naroku na danou véc, zatimco s ptidatnym spoluvlastnictvim se
bude obvykle pojit jen potencialné nepiijemné omezeni vlastnického prava (byt’

ztrata vlastnického prava rovnéz neni vyloucena).

V ramci pojednéni o téchto dvou institutech vyvstalo mnoho praktickych
nejasnosti, na které jsem se zdmérné snazil upozornit a zarovenl nastinit mozné
feSeni ¢i odpovéd’, a to s plnym védomim toho, ze mnoho z té€chto vyicenych otazek

bude muset v budoucnu vyfesit az soudni praxe.

Reédlné piipady zpraxe byly pouzZity za tucelem lepSi predstavy a
dokresleni danych institutti. Tyto pfipady maji vyznam zejména u duplicitniho
zapisu vlastnického prava, kdy, piestoze nékteré piipady mohou vykazovat

spole¢né znaky, vzdy se jedna o specificky pfipad, ktery je nutno fesit individudIné.

Na zavér bych rad uvedl, Ze duplicitni zapis vlastnického prava sebou nese
tak zasadni zdsah do majetkopravni sféry, Ze by nemél byt ze strany zdkonodarce
zcela opomijen, jako tomu bylo az doposud, a bylo by vhodné jeho existenci i ptes

ubyvajici pocet jeho vyskyt alespont zakladnim zplsobem zohlednit v ceském
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pravnim fadu. U ptidatného spoluvlastnictvi bych pak navrhoval vétsi osvétu laické
vefejnosti o existenci tohoto institutu, o0 némz Sirokd vefejnost z pievazné vétsiny
vubec netusi. Jako raritni ostatné zapis ptidatného spoluvlastnictvi ozna¢ujeme jen
z toho dtivodu, ze neni do katastru nemovitosti provadén, jelikoz faktickych ptipad

pridatného spoluvlastnictvi existuje dozajista nemalé mnoZzstvi.

Hlavnim ucelem této prace bylo pfiblizit duplicitni zapisy vlastnického
prava a ptidatné spoluvlastnictvi odborné i laické vefejnosti, jelikoz se jednd o
veskrze zajimavé instituty. Domnivam se, ze urcCité Casti této prace by mohly
nékomu osvétlit historii evidence nemovitosti 1 souc¢asnou ¢innost katastralnich
ufadi, coz by mohlo vést k lepSimu pochopeni postupi téchto Gfadt. Za nejvetsi
uspéch bych pak povazoval, pokud by tato prace iniciovala odbornou debatu

ohledné nékterych praktickych otadzek a nejasnosti touto praci nastinénych.
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8 Summary / anglické resumé

This thesis is focused on two infrequent types of entries in the land register;
on duplicate registrations of ownership and accessory co-ownership. | chose this
topic with regard to my experience at the cadastral office as well as my subsequent
professional activity in the field of real estate. The whole work is oriented as much
as possible towards the practical aspects of these legal instruments and everything
related to them. In order to correctly understand the current entries in the land
register, we must be knowledgeable in both the history of the registration of real
estate in our territory and in the process by which entries in the land register were
and are made. For this reason, the thesis firstly contains a historical excursion into
the real estate records development capturing the most important events, the
principles on which the current land register is based, and the processes of entries
in the register. After reading this thesis, the reader should get at least a basic picture
of the activities of the current cadastral offices, the level of which | consider to be

very good despite the numerous criticisms mentioned herein.

Duplicate registration of ownership is a very special legal instrument. First
of all it should be mentioned that this is not a duplicate ownership - that is, a case
where the right of ownership to the tangible property belongs to several persons,
since the right of ownership can always be vested in only one owner (or possibly
more, only in the case of spouses or co-owners). Duplicate registration of ownership
IS an undesirable situation when the same tangible property (usually land) is
registered in the cadastre in favour of more persons, while it is not clear to whom
the right of ownership really belongs. Although new duplicate entries are almost
never registered today, thousands of such entries are still kept in the cadastre. There
are even cases where the right of ownership to one property is simultaneously
registered in favour of more than two people (triplicity, quadruplicity, etc.). Each
case of duplication is very specific and almost always differs from other cases.
Moreover, legislation in the Czech Republic does not address duplication at all and
pretends as if it does not exist. Resolving these cases is therefore very complex and
often these cases end up in court, which has to decide to whom the right of

ownership belongs.

This thesis deals with the reasons for creation of the duplicate entries, with

the legal regulations which had regulated duplicate entries in the past, and ways in
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which these entries can be resolved and removed from the land register. To get a
better idea of the duplicates, several cases from real-life practice are mentioned in
this thesis.

An additional co-ownership is also very special and quite rare. This is the
situation where one thing is in co-ownership (subordinate thing), when this
subordinate thing serves to make better use of several other things (superior things)
in the ownership of individual co-owners of the subordinate thing and no one else.
For a better idea, | will give an example: the driveway in the co-ownership of
persons A, B and C (subordinate thing) is used to reach the individual owners’
houses (superior things) - one house is owned by person A, the second by person B
and the third by person C. In case the described (or other similiar) situation occurrs,
the additional co-ownership arises by operation of law. That has the following

consequences:

- the co-ownership share of person A in the subordinate thing gets

inextricably linked to the house A (the same applies to persons B and C)

- it is not possible to independently dispose of a co-ownership share in a

subordinate thing (e.g. to sell or to encumber it)

- once the superior thing is disposed of (e.g. the house of person A), the co-
ownership share in the subordinate thing is automatically disposed of along
with it

This indicated list of consequences is much simplified for the purposes of this
summary, for a complete idea of the consequences of the establishment of additive
co-ownershp it is necessary to go through the entire chapter dealing with the
additive co-ownership since everything is actually a little more complicated than as

it is stated.

There is an important fact that the additive co-ownership arises by the
operation of law once all the conditions are met, irrespective of its entry in the
cadastre. There are a number of practical problems associated with that, because
this legal instrument is not very well known amongst the lay public and people thus
usually do not realize that an additive co-ownership has arisen and they should
therefore take care of its entry in the cadastre. In the Czech Republic we therefore

have many cases of the additive co-ownership not being entered in the land register.
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This thesis deals with the situations in which the additive co-ownership
arises and in which it does not. | also address there the consequences of its
establishment, the entitlements and obligations resulting for the persons concerned
as well as the ways in which the additive co-ownership lapses. Finally, to get a

better picture, a real-life example of the additive co-ownership is provided.

| hope that this thesis will help to approach these two legal instruments,
that is the duplicate registration of the right of ownership and the additive co-

ownership, both to the professional and the lay public.
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e Usneseni US sp. zn. IV. US 2430/12
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Rozsudek NS sp.
Rozsudek NS sp.
Rozsudek NS sp.
Rozsudek NS sp.
Rozsudek NS sp.
Rozsudek NS sp.

Zn

zn

zn

zn

Zn

Zn

. 33 Cdo 1074/98

. 28 Cdo 1443/1999
. 22 Cdo 89/2002

. 22 Cdo 382/2002

. 22 Cdo 1875/2002
. 22 Cdo 356/2004

Usneseni NS sp. zn. 30 Cdo 2191/2005

Rozsudek NS sp.
Rozsudek NS sp.
Rozsudek NS sp.
Rozsudek NS sp.
Rozsudek NS sp.
Rozsudek NS sp.
Rozsudek NS sp.
Rozsudek NS sp.
Rozsudek NS sp.
Rozsudek NS sp.
Rozsudek NS sp.
Rozsudek NS sp.
Rozsudek NS sp.
Rozsudek NS sp.
Rozsudek NS sp.
Rozsudek NS sp.
Rozsudek NS sp.
Rozsudek NS sp.

zn

zn

zn.

n.

n.

n.

zn

zn.

zn.

n.

n.

n.

zn.

zn.

zn.

n.

n.

n.

. 22 Cdo 3069/2005
. 29 Odo 1324/2006
30 Cdo 2940/2007
26 Cdo 2237/2008
21 Cdo 3546/2010
30 Cdo 3991/2010
. 28 Cdo 2652/2011
28 Cdo 3342/2011
28 Cdo 3745/2011
30 Cdo 1737/2012
21 Cdo 3802/2012
31 Cdo 1168/2013
29 Cdo 2462/2013
30 Cdo 2635/2014
21 Cdo 3612/2014
31 Cdo 353/2016

21 Cdo 1170/2016
22 Cdo 1216/2019

Usneseni NS sp. zn. 28 Cdo 2731/2007

Rozsudek NSS sp. zn. 9 As 60/2007

Rozsudek NSS sp. zn. 7 Aps 3/2008

Rozsudek NSS sp. zn. 2 As 62/2008

Rozsudek NSS sp. zn. 9 Aps 11/2012
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e Rozsudek NSS sp. zn. 4 As 213/2017

e Rozsudek NSS sp. zn., 9 Afs 186/2020

e Rozsudek VS v Olomouci sp. zn. 1 Co 172/2013

e Rozsudek MS v Praze sp. zn. 33 Ca 121/93

e Rozsudek KS v Ostrave sp. zn. 22 Ca 522/98

e Rozsudek MS v Praze sp. zn. 33 Ca 191/99

e Rozsudek KS v Plzni sp. zn. 30 Ca 434/99

e Rozsudek KS v Ceskych Budgjovicich sp. zn. 10 Ca 370/2001

e Rozsudek MS v Praze sp. zn. 33 C 16/2004

e Rozsudek KS v Brné sp. zn. 30 A 143/2016

e Rozsudek Soudniho dvora EU sp. zn. Maierhofer C-315/00

e Rozsudek Soudniho dvora EU sp. zn. Leichenich C-532/11

Legislativa
e zakon ¢.
e zikon C.
e zakon ¢.
e zakon ¢.
e z3ikon C.
e z3ikon C.
e z3ikon C.
e z3ikon C.
e zakon ¢.
e z3ikon ¢.

95/1871 t.z., obecny knihovni zdkon

47/1948 Sb., o n¢kterych technicko-hospodatskych upravach
pozemki (scelovaci zakon)

141/1961 Sb., trestni fad, ve znéni pozdéjsich predpist

99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpist
40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni u€inném do 31.12.2013
71/1967 Sb., spravni fad, ve znéni ke dni 27.6.1995

229/1991 Sb., zakon o uprave vlastnickych vztahi k pide a jinému
zem&délskému majetku, ve znéni pozdéjsSich predpist

328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani ve znéni i¢inném do
31.12.2007

264/1992 Sb., kterym se méni a doplituje obcansky zakonik, zruSuje
zékon o statnim notai'stvi a o fizeni pred statnim notafstvim
(notafsky zdkon) a méni a dopliuji nékteré dalsi zakony

265/1992 Sb., o zéapisech vlastnickych a jinych vécnych prav

k nemovitostem, ve znéni 0¢inném do 31.12.2013
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zakon €.
zakon €.

zakon ¢.

zakon €.
zakon €.
zakon €.

zakon ¢.

zakon ¢.
zakon ¢.
zakon ¢.
zéakon ¢.
zéakon ¢.

zakon ¢.

zakon ¢€.

zakon ¢€.

zakon ¢€.

zakon ¢.

zakon ¢€.

zakon ¢.

344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky

359/1992 Sb., o zeméméfickych a katastralnich organech
200/1994 Sb., o zemémeéfictvi a 0 zmeéné a doplnéni nékterych
zakont souvisejicich s jeho zavedenim, ve znéni pozdéjsich
predpist

128/2000 Sb., obecni zfizeni, ve znéni pozd¢jSich predpisi
26/2000 Sb., o vetejnych drazbach, ve znéni pozd¢jsich predpist
120/2001 Sb., exekucni fad, ve znéni pozdéjsSich predpist
139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych uradech a
o zméng¢ zakona €. 229/1991 Sb., o Gprave vlastnickych vztaha

K ptidé a jinému zemédélskému majetku, ve znéni pozdéjsich
predpist

150/2002 Sb., soudni fad spravni, ve znéni pozdéjsich predpisi
500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpist

634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, ve znéni pozd¢jsich predpist
182/2006 Sb., insolvenéni zdkon, ve znéni pozdéjSich predpist
183/2006 Sb., stavebni zdkon, ve znéni pozdéjSich predpist
300/2008 Sb., o elektronickych ukonech a autorizované konverzi
dokumentti, ve znéni pozdé&jsich predpisi

280/2009 Sb., danovy tad, ve znéni pozd¢jsich predpisii

89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpisit
256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpist
292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich, ve znéni pozdéjSich
predpist

250/2016 Sb., o odpovédnosti za piestupky a fizeni o nich, ve znéni
pozd¢jsich predpisit

297/2016 Sb., o sluzbach vytvatejicich diveru pro elektronické

transakce, ve znéni pozdéjsich predpisi

cisarsky patent ¢. 946/1811 Sb., obecny obcansky zdkonik rakousky
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dekret prezidenta republiky €. 12/1945 Sb., o konfiskaci a urychleném

rozdéleni zeméd¢€lského majetku Némcti, Mad’arti, jakoz 1 zradct a nepiatel

¢eského a slovenského naroda

dekret prezidenta republiky ¢. 28/1945 Sb., o osidleni zeméd¢€lské pudy

Némci,, Mad’ari a jinych neptatel statu Ceskymi, slovenskymi a jinymi

slovanskymi zemédélci

Listina zakladnich prav a svobod ve znéni ustavniho zékona ¢. 162/1998 Sb.

vyhlaska ¢.

vyhlaska ¢.

vyhlaska ¢.

vyhlaska €.

vyhlaska ¢.
vyhlaska €.

vyhlaska €.

23/1964 Sb., kterou se provani zakon ¢. 22/1964 Sb., o evidenci
nemovitosti

126/1993 Sb., kterou se provadi zdkon €. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, a zikon Ceské
narodni rady &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky

190/1996 Sb., kterou se provadi zakon ¢. 265/1992 Sb., o zépisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, a zikon Ceské
narodni rady &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky

26/2007 Sb., kterou se provadi zdkon €. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, a zakon Ceské
narodni rady &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky

357/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpisii
358/2013 Sh., 0 poskytovani udajt z katastru nemovitosti, ve znéni
pozd¢jsich predpist

359/2013 Sb., o stanoveni vzoru formuléfe pro podani navrhu na

zahdjeni fizeni o povoleni vkladu

nafizeni vlady €. 47/1955 Sb., o opattenich v oboru hospodaisko-technickych

uprav pozemkui
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