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Uvod

Cilem této prace je poskytnout uceleny piehled o problematice ptevodi
vlastnického prava k pozemkim od okamziku uzavieni pfevodni smlouvy po provedeni
vkladu katastralnim tfadem a nasledny soudni piezkum. Pro zpracovani diplomové
prace na téma "Pfevody vlastnického prava k pozemkim" jsem zvolila pfedevsim
komparativni metodu, v men$i mife i popisné-analytickou metodu. Divodem pro
zvoleny pfistup je cil poskytnout dostatecny obraz o dosavadni pravni upraveé, se
zaméfenim na rekodifikaci soukromého prava v Ceské republice, jejiz u¢innost nastava
dnem 1. ledna 2014.

Diplomovou praci na téma "Pievody vlastnického prava k pozemkim" jsem si
vybrala z divodu, jelikoz neexistuje komplexni pravni Uprava, ktera by shrnovala
pravni instituty pozemkového prava do jednoho pravniho pifedpisu. V této praci se
predev§im zaméfuji na oblast modu, tedy institutu vkladu vlastnického prava do
katastru nemovitosti, nebot’ pravé v této oblasti dochdzi k nejvétSich zménam
provedenym novym obc¢anskym zédkonikem a novym katastralnim zakonem.

Prace je rozdélena celkem do t¥i kapitol. Prvni kapitola vymezuje podstatu
pozemkového vlastnictvi a jeho vyznam. V prvni kapitole se dale vénuji definovani
zakladnich pojmd, které¢ s pfevodem vlastnického prava k pozemku evidovanému v
katastru nemovitosti souvisi. U jednotlivych institutli zdlraziiuji zmény provedené

novym obcanskym zakonikem a novym katastralnim zdkonem.

Druhé kapitola je zaméfena na pravni diivod, neboli titul pfevodu vlastnického
prava k pozemk@m. V prvni ¢asti kapitoly se v€nuji pravni regulaci obecnych naleZitosti
smluv. Druha cast kapitoly je vénovana jednotlivym smluvnim typtim, s hlavnim
zaméfenim na kupni smlouvu a problematiku odstoupeni od smlouvy. Nésledné

odkazuji na zmény nové pravni Gpravy.

Ve treti kapitole je podrobné rozebrano vkladové fizeni, vcetné¢ nasledného
soudniho pfezkumu. Kapitola je roz¢lenéna podle jednotlivych fazi vkladového fizeni,

pficemz jsou zdlUraznény zmény provedené novym obcCanskym zakonikem a novym



katastralnim zdkonem. Zavér kapitoly je zakoncen shrnutim dopadu nové pravni Gpravy

na oblast vkladu.



1. Pozemkové vlastnictvi

Vlastnické pravo patii mezi zakladni lidska prava a svobody zabezpeCena a
chranéna LZPS. Clanek 11 odst. 1 LZPS stanovi, ze "kaZdy md pravo viastnit majetek."
Pravo byt vlastnikem je tak prohlageno za zékladni lidské pravo. Clanek 11 odst. 1
LZPS nerozliSuje mezi zadnymi druhy ¢i formami vlastnictvi, nebot’ pravi, ze:
"vlastnické pravo vsech viastnikiit mad stejny zdkonny obsah a ochranu." Proto je
postaveni pozemkového vlastnika, véetné rozsahu jeho opravnéni ve vztahu k ostatnim
subjektlim stejny.

Pozemkové vlastnictvi vyjadiuje vlastnické pravo k ptidé, které odrazi existujici
spoleCenské vztahy spojené s privlastiovanim pudy. V objektivnim smyslu zahrnuje
pozemkové vlastnictvi soubor pravnich norem upravujicich opravnéni a povinnosti
pozemkového vlastnika.! Na druhou stranu vlastnické pravo v subjektivnim smyslu
vyjadiuje moznost zptisobilého pravniho subjektu (pozemkového vlastnika) urcitou véc
v mezich stanovenych pravnim fadem drzet, uzivat, ptisvojovat si uzitky z ni plynouci a
nakladat s ni, nezavisle na moci ostatnich subjekti, podle své svobodné viile a ve svém
zdjmu. Pokud by doslo k nedovolenému zasahu do téchto opravnéni ze strany ostatnich
subjektl, je pozemkovy vlastnik opravnén domahat se ochrany statu, resp. jeho organd,
a dosahnout toho, aby se ostatni subjekty zdrzely téchto zasah.

Absolutni povaha vlastnického prava s sebou pfinasi i povinnosti. Clanek 11
odst. 3 LZPS stanovi, ze: "Viastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuZito na ujmu prdav
druhych anebo v rozporu se zakonem chranénymi obecnymi zajmy. Jeho vykon nesmi
poskozovat lidské zdravi, prirodu a zivotni prostredi nad miru stanovenou zdakonem."
Zakladni rozsah dovoleného omezeni vlastnického prava pozemkového vlastnika je
rozSiten v ¢l. 11 odst. 4 LZPS, ktery pravi, ze: "Vyviastnéni nebo nucené omezeni
viastnického prdava je mozné ve verejném zdjmu, a to na zakladé zakona a za néhradu."
Moznost vyvlastnéni nebo nuceného omezeni vlastnického prava pripousti § 128 odst. 2

OZ s dodatkem, ze se tak muze dit jen pro Gcel stanoveny zakonem a nelze-li tohoto

'DROBNIK, J.: Zdklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani, Praha: Eva
Roztokova, 2010, s. 39

? Funkci obecného vyvlastiiovaciho predpisu méa zdkon &.184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni
vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni), vyvlastnéni pro ucely obrany statu
upravuje zakon &. 222/1999 Sb., o zajistovani obrany Ceské republiky



éelu doséhnout jinak.® Dal§i omezeni pfedstavuje § 128 odst. 1 OZ, nebot uklada
vlastniku povinnost strpét, "aby ve stavu nouze nebo v naléhavém verejném zajmu byla
na nezbytnou dobu v nezbytné mire a za nahradu pouZita jeho véc, nelze-li dosahnout
ucelu jinak." Pravni rdimec omezeni vlastnického prava pozemkového vlastnika zavrSuje
§ 127 OZ, ktery zavazuje vlastnika k ur¢itému zddoucimu chovéni.

Povinnosti a pfipadnd omezeni vyplyvaji pozemkovému vlastniku nejen z
jednotlivych zékonti, ale 1 ze samotné podstaty vlastnictvi a rovného postaveni

vlastnikda.

1.1. Vymezeni zakladnich pojmii

1.1.1. Pida

Pida je nezbytnym prvkem jakékoliv lidské ¢innosti a patii mezi zakladni slozky
zivotniho prostfedi. Pozemkové pravo pouziva pojem puda pro oznaceni jak hmotného
substratu Zemé, tak i zemského povrchu. Rozhodujicim kritériem jsou pravni vztahy,
kterych se tento pojem tyka. Pida je nepostradatelnym prvkem, ktery umoziuje zivot
¢lovéka na Zemi. Je nerozmnozitelnd, nenahraditelna a nepienosnd.” Je produktem
ptirody, ¢lovek ji nemiize vytvofit vlastni ¢innosti, a proto ma omezenou rozlohu, ktera
vSak zilstdva zachovana, protoZe se uzivanim neopotiebovdva a nespotiebovava
(hovotime-li o piidé jako o zemském povrchu).’> Kromé ekologické funkce, plni pida
pfedevS§im nékolik ekonomickych funkci, na zaklad€ kterych je hlavnim vyrobnim
prostfedkem a produkénim Cinitelem v zeméd€lstvi a lesnictvi, rezervoarem uZzitnych
hodnot a v neposledni fad¢ i stanovistém pro veSkerou lidskou &innost.® Pidu nelze
rozmnozit, ale jeji povrch je délitelny. Délenim ¢i scelovanim konkrétni ¢asti zemského
povrchu - pozemku, tak dochazi ke zménam v osobach vlastnikli ¢i uzivatelt pidy,

meéni se 1 pocet pozemkl (i parcel), plocha dot¢eného tzemi vSak ziistava zachovana, v

SDROBNIK, J.: Zdklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani, Praha: Eva
Roztokova, 2010, s. 72

*DROBNIK, J.: Zdiklady pozemkového prdva. 3. aktualizované a doplnéné vydani, Praha: Eva
Roztokova, 2010, s. 12

*DROBNIK, J.: Zdklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani, Praha: Eva
Roztokova, 2010, s. 12-14

*DROBNIK, J.: Zdklady pozemkového prdva. 3. aktualizované a doplnéné vydani, Praha: Eva
Roztokova, 2010, s. 11-12
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dusledku jeji nerozmnozitelnosti. I tento proces vsak musi respektovat pozadavky
stanovené pravnimi piedpisy, pfevazné v oblasti izemniho pldnovani a pozemkovych

uprav.

1.1.2. Pozemek

Pozemkem je kazda individualizovana &ast zemského povrchu.” Pojem pozemek
je tfeba odlisit od pojmu puda, jelikoz pozemek je chapan jako urcita c¢ast plochy
zemského povrchu, ke které se vazi urCitd prava a povinnosti. Prava a povinnosti se
vztahuji nejen k vlastnikiim pozemkd, ale i k jeho uzivatelim a dal$im opravnénym
osobam. Abychom mohli mluvit o pozemku jako o véci v pravnim smyslu, bylo nutné
rozdelit zemsky povrch na jednotlivé pozemky, tedy zcela konkrétni a piesné
vymezenou cast zemského povrchu, kterd je zplsobild byt objektem vlastnického
pI'é.Va.8 Pozemek tvofi ur€itou ¢ast zemského povrchu, pokud je ptesné urcena poloha
pozemku a jsou konkrétné¢ vymezeny jeho hranice, tudiz je oddélen od sousednich
pozemkid. Rozd€lenim zemského povrchu na jednotlivé pozemky, bylo vymezeno
mnozstvi pozemku, které jsou K dispozici a jelikoz ¢loveék svou ¢innosti nemize
vytvotit dalsi ¢asti zemského povrchu, tedy ani dal§i pozemky, musi se spokojit s
omezenym mnozstvim pozemkil pii uspokojovani svych potieb a z4jmu. Tento stav se
stava ¢im dal vice problematickym, jelikoZ pocet obyvatel na Zemi neustale roste a s
tim 1 jejich potfeby. Vysledkem je situace, kdy subjekty, které pozemky nemaji a
potiebuji je, je mohou ziskat jen tehdy, jestlize subjekty, které je maji, jim je prenechaji
anebo alespoi dovoli, aby na nich své potieby a zajmy uspokojili.> Nedostatek pozemk
je Caste¢né zmirnén jejich neznicitelnosti, ale i jejich polyfunkénim charakterem, ktery
umoznuje, aby pozemek plnil vedle ekologické funkce i1 rizné ekonomické funkce.
Tentyz pozemek miiZe nasledné slouZit nékolika ucelim soucasné.

V disledku polyfunkéniho charakteru je mozné zménit zptisob vyuziti pozemku
a to naptiklad pfeménou pozemku urené¢ho k plnéni funkci lesa nebo zemédélského

pozemku na pozemky urCené k tézb&€ nerosti nebo pro vystavbu. Volba zpravidla

"DROBNIK, J.: Zdklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani, Praha: Eva
Roztokova, 2010, s. 7

SDROBNIK, J.: Zdklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydéani, Praha: Eva
Roztokova, 2010, s. 8

S PEKAREK, M. et al., Pozemkové prdvo. Plzeir: Ale§ Cengk, 2010. s. 14
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spocivad na konkrétnich pfirodnich podminkach, mezi které patii klimatické a vodni
poméry ale i sloZzeni hmotného substratu ptidy; dale na celkovém stavu urcitého uzemi a
v posledni fad¢ i na spolecenskych potiebach a za’tjmech.10

Legalni definici pozemku neobsahuje zakon o pudé (zédkon ¢. 229/1991 Sb., o
upravé vlastnickych vztahi k pidé¢ a jinému zemédélskému majetku, ve znéni
pozdéjsich piedpist), ale katastralni zakon (zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky), ktery pozemek definuje piedev§im pro uéely evidence v
katastru nemovitosti. Definice pozemku jednoznaéné piesahuje ramec Kkatastralniho
zékona, jelikoZ je pravni teorii i praxi pouZivana i ve viech jinych souvislostech.'
Pozemek je dle § 27 pism. a) KatZak definovan jako "cdst zemského povrchu oddélend
od sousednich casti hranici uzemni sprdavni jednotky nebo hranici katastralniho tizemi,
hranici viastnickou, hranici drzby, hranici rozsahu zdstavniho prava,hranici druhi
pozemkii, popr. rozhranim zpiisobu vyuziti pozemki."

Pozemky se ¢leni podle druhti na zemédélské pozemky, lesni pozemky, vodni
plochy, zastavéné plochy a nadvoii a ostatni plochy. Mezi zemédélské pozemky patii

ornd puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travni porosty.

Pozemek podle nového katastralniho zakona

Definice pozemku vymezena v novém katastralnim zakoné (zékon ¢. 256/2013
Sb., o katastru nemovitosti) obsahuje nové typy hranic, a to hranice stanovena
regula¢nim planem, 0zemnim rozhodnutim, Uzemnim souhlasem a hranice rozsahu
prava stavby.'? Definice pozemku je rozsifena o hranici prava stavby z toho diivodu,
jelikoz neni stile jasné, zda se bude vztahovat jen k pozemku bezprostiedné
zastavénému stavbou nebo se ziidi 1 k pozemku, s nimz stavba tvofi jeden funkc¢ni

celek. Clenéni pozemkii podle druhii se nezménilo (§ 3 odst. 2 NKatZak).

1.1.3. Soucast pozemku

YDROBNIK, J.: Zdiklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani, Praha: Eva
Roztokova, 2010, s. 12

1 PEKAREK, M. et al., Pozemkové pravo. Plzer: Ales Cen&k, 2010. s. 13

2Divodova zprava k zéakonu &. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), Zvla§tni &ast, k §
2
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Podle ust. § 120 odst. 1 a 2 OZ se za soucast véci povazuje vse, co k ni podle jeji
povahy nalezi a nemiize byt oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila. Véc hlavni spolu
s jeji soucasti tvoii neoddélitelny celek. Pokud je pfevadéna véc hlavni, musi byt vzdy
spolu s ni pievedeno vlastnické pravo i k tomu, co tvoii jeji soucast. Na druhou stranu
neni tfeba v pfevodni smlouvé vyslovné uvadét, ze véc hlavni je pfevadéna vcetné jeji
soucasti, nebot’ to, co tvoii soucast véci, sleduje pravni osud prevadéné (hlavni) véci a
samo o sob¢ neni véci v pravnim smyslu.

Soucasti pozemku jsou docCasné i relativné trvalé porosty a neoddélené plody.
Soudasti pozemku jsou zpevndné plochy napk. parkovists,"® tenisové dvorce, melioraéni
zafizeni nachdzejici se pod povrchem zemé¢, venkovni Upravy (zdi, ploty, terasy, atd.),
rybniky na pozemku a mnohé dalsi.

Stavba neni sou€asti pozemku, ale je samostatnou véci, ktera sleduje vlastni
pravni osud. Dosavadni pravni Gprava necini rozdil mezi stavbou movitou a nemovitou,
ani mezi stavbou umisténou na pozemku docCasné Ci trvale a vSechny povazuje za
samostatné véci, které netvoii soucast pozemku.' Pfirodni 1¢&ivé zdroje a zdroje
ptirodnich minerélnich vod,*® stejn¢ jako povrchové a podzemni Vody16 nejsou soucasti
ani prislusenstvim pozemku, a tudiz nejsou ani predmétem vlastnictvi. Negativni
vymezeni obsahuje také ust. § 63 odst. 3 ZOPK, které stanovi, Ze jeskyné nejsou
soucasti pozemku ani pfedmétem vlastnictvi. Vyhrazené nerosty jsou podle § 5 zakona
¢. 44/1988 Sb. o ochrané a vyuZiti nerostného bohatstvi, ve znéni pozdé¢jSich predpist,
ve vlastnictvi statu, tudiZ netvoii soucast pozemku. Podle zdkona o vodovodech a
kanalizacich (zakon ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potiebu
a o zmén¢ nékterych zdkoni) nejsou soucasti pozemku ani vodovodni a kanaliza¢ni

piipojky.*’

Soucdast véci podle NOZ

13 viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1414/97

YDROBNIK, J.: Zdklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani, Praha: Eva
Roztokova, 2010, s. 9

15 Ust. § 4 odst. 1 zakona &. 164/2001 Sb. o piirodnich 1é¢ivych zdrojich, zdrojich p¥irodnich mineralnich
vod, pfirodnich 1é¢ebnych laznich a lazenskych mistech a o zméné nékterych souvisejicich zakont, ve
znéni pozdejsich predpisi

®Ust. § 3 zakona &. 254/2001 Sb. o vodach a o zm&né n&kterych zédkond, ve znéni pozdéjsich piedpisi

7 viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 4. 11. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1308/2003

13



Novy obcansky zakonik zachovava dosavadni pojeti soucasti véci (§ 505 NOZ),
ale v souvislosti se znovuzavedenim zasady superficies solo cedit, prohlasuje stavbu
ziizenou na pozemku za soucast pozemku. Soucasti pozemku je dle § 506 odst. 1 NOZ
prostor nad i pod povichem pozemku, stavby zrizené na pozemku a jina zarizeni
S vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve
zdech. Stavba je soucasti pozemku, pokud vznikla na pozemku stavebni ¢innosti, je s
pozemkem pevné spojena a ma trvaly charakter. Soucasti pozemku je i podzemni stavba
za podminky, Ze neni dle § 498 odst. 1 NOZ samostatnou nemovitou véci. Docasné
stavby spolu se stavbami, které nejsou s pozemkem pevné spojené, se soucasti pozemku

8

nestanou. Ze superficialni zasady jsou vyjmuty stroje upevnéné v nemovité véci®® a

v ’ rorex19
inzenyrské sité™.

1.1.4. PrisluSenstvi pozemku

PrisluSenstvim véci JSOU véci, které nalezi viastniku véci hlavni a jsou jim urceny
k tomu, aby byly s hlavni veci trvale uzivany (ust. § 121 odst. 1 OZ). Za pfisluSenstvi
jsou povazovany samostatné véci, které jsou na zaklad¢ rozhodnuti vlastnika véci hlavni
uréeny K trvalému uzivani s véci hlavni. Nemovita stavba muze byt pfislusenstvim
pozemku (studna z betonovych skruzi) nebo jiné nemovité stavby (stodola). Studna i
stodola jsou v téchto ptipadech samostatnymi nemovitymi vécmi, které mohou byt
pfevedeny samostatné, ale vzhledem Kk jejich funkénimu spojeni (s jinymi
nemovitostmi) jsou vlastnikem urceny za ptisluSenstvi. PfisluSenstvi véci, na rozdil od
toho, co tvori soucast véci, je samostatnou véci v pravnim slova smyslu a vile Géastnikt
prevést piislusenstvi spolu s véci hlavni musi byt projevena v zakonné formé.

Otéazkou pravniho osudu pfisluSenstvi, kterym je nemovitost, pii pfevodu véci
hlavni se zabyvala i soudni judikatura, ktera byla sjednocena az rozhodnutim velkého
senatu Nejvyssiho soudu CR ze dne 11. 9. 2003. Nejvyssi soud v tomto rozsudku
konstatoval, ze: "Tvori-1i prislusenstvi véci hlavni nemovitost, muzZe dojit k jeho

prevodu na jiného smlouvou, jen jestlize byla v této smlouvé vyjadrena vile prevést

'8 Ustanoveni § 508 odst. 1 NOZ umozituje sjednat za uréitych podminek vyhradu, Ze stroj upevnény v
nemovité véci neni jeji soucasti.

¥ podle ust. § 509 NOZ plati vyvratitelna pravni domnénka, Ze sou¢asti pozemku nejsou ani stavby a
technickd zafizeni, kterd se sit€émi provozné souvisi.
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rovneéz prislusenstvi. Pouze pisemné vyjadreni viile prevést prislusenstvi véci vytvari
predpoklady pro zkoumani, zda tato vile byla vyjadrena dostatecné urcite pro to, aby
mohla vyvolat pravni ucinky sledované Liéastm'ky."zo Pokud pfisluSenstvi véci hlavni
tvotfi nemovitost, mize dojit k jeho ptrevodu na jiného smlouvou jen tehdy, jestlize byla

r v s 71w o ¥ r Yy o v v r 21
v této smlouve vyjadiena vile prevést rovnéz prislusenstvi.

PrisluSenstvi véci podle NOZ

Pfistup zékonodirce v novém obcanském zikoniku k wurceni, cO tvofi
prislusenstvi véci, se zménil takovym zpusobem, Ze dosavadni subjektivni hledisko bylo
nahrazeno objektivnim hlediskem. PfisluSenstvim véci je podle § 510 odst. 1 NOZ
vedlejsi véc vlastnika véci hlavni, pokud z jejiho ucelu vyplyva, ze ma byt trvale
uzivana s véci hlavni. Podle § 512 NOZ jsou pfislusenstvim pozemku i vedlejsi véci
naleZejici vlastnikovi pozemku, pokud je tcelem téchto vedlejsich véci, aby byly trvale

uzivany se stavbou nebo s pozemkem v ramci jejich hospodaiského ucelu.

1.1.5. Zasada superficies solo cedit

Zasada superficies solo cedit neni institut naSemu pravnimu fadu neznamy. Tato
zasada u nas platila do okamziku, kdy nabyl G¢innosti obCansky zakonik ¢. 141/1950
Sh., tedy do 1. 1. 1951 a je opét obnovena v novém obcanském zakoniku (§ 506 odst. 1
NOZ). Podle § 25 obcanského zakoniku ¢. 141/1950 neni stavba soucasti pozemku,
nebot’ byla vystavéna lidskou rukou a nevzesla na pozemku pfirozenou cestou (naproti
tomu to, co na pozemku vze$lo pfirozenou cestou, se soucasti pozemku stalo). Zasada
superficies solo cedit jinymi slovy vyjadiena jako "povrch ustupuje pide", znamena, ze
to co je na povrchu, nema z hlediska prava ve srovnani s pozemkem zZadny pravni
V}’rznam.22 Vyznam superficidlni zdsady spociva v tom, ze se soucasti pozemku stane to,
co je na pozemku vystavéno a zaroven to, co pozemek zplodi v dasledku biologickych

procest, které probihaji v pade.

20 viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 11. 9. 2003, sp. zn. 31 Cdo 2772/2000

2L PEJSEK, V., Sougasti a ptisluienstvi nemovitosti. Pravni radce[online]. 2007, &. 8 [cit. 2013-11-03]
Dostupné na: http://pravniradce.ihned.cz/c1-21912820-soucasti-a-prislusenstvi-nemovitosti

22 DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1, Dil prvni:
Obecnd cast. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 382
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Zasada superficies solo cedit podle NOZ

V dasledku znovupfijeti superficidlni zasady dojde ke sjednoceni pravniho
rezimu pozemku a stavby, a to dnem 1. 1. 2014 u stavby, ktera dosud nebyla soucasti
pozemku a jejiz vlastnik je totozny s vlastnikem pozemku, na némz je postavena (ust. §
3054 NO2Z). V téch piipadech, kdy vlastnikem pozemku je osoba odlisna od vlastnika
stavby, se stavba nestane soucasti pozemku dnem 1. 1. 2014, ale bude existovat jako
samostatna nemovita véc (ust. § 3055 NOZ). Pro tyto ptipady je ziizeno podle § 3056
odst. 1 NOZ vzajemné predkupni pravo ve prospéch vlastnikti obou nemovitych véci.
Na pftipady, ve kterych piijde o docasnou stavbu i stavbu, kterd neni dle § 506 odst. 1
NOZ soucasti pozemku, Se nepouziji pfechodna ustanoveni NOZ a nedojde u téchto

nemovitych véci ke sjednoceni jejich pravniho rezimu (§ 3061 NOZ).

1.2. Pozemkové vlastnictvi

1.2.1. Objekt pozemkového vlastnictvi

Pozemkové vlastnictvi vyjadfuje vlastnické pravo k pidé, pficemz objektem
tohoto vlastnického vztahu je pozemek. Jelikoz pro vznik, zménu ¢i zénik prava
tykajiciho se pozemku zakon vyzaduje jeho zapis do katastru nemovitosti, pak pravni
ukony, tykajici se pozemku, s nimiZ jsou spojeny zapisy vlastnickych a jinych vécnych
prav do katastru nemovitosti, musi vZdy smétovat k urcité parcele.23

Objektem pozemkového vlastnictvi neni pouze pozemek (v podobé konkrétné
vymezené ¢asti zemského povrchu), ale pozemkové vztahy jsou spojeny i s tim, co tvoii
soucast pozemku as prostorem nad a pod zemskym povrchem pozemku. Pozemkovy
vlastnik muze vykonavat své vlastnické pravo v tom rozsahu a tak vysoko a hluboko,

jak chce, pokud neni omezen® & dokonce vylougen® z jeho vykonu jinymi zékony.

1.2.2. Subjekt pozemkového vlastnictvi

ZDROBNIK, J.: Zdiklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydéani, Praha: Eva
Roztokova, 2010, s. 40

2" Napf. §37 a 44 zikona &. 49/1997 Sb., o civilnim letectvi, ve znéni pozdg&jsich predpisi

2 Napt. § 5 odst. 2 horniho zakona (zakon ¢. 44/1988 Sb., o ochrané a vyuZiti nerostného bohatstvi),
ktery stanovi, ze nerostné bohatstvi na tizemi Ceské republiky je ve viastnictvi Ceské republiky. Dale dle §
63 odst. 3 nejsou predmétem vlastnictvi jeskyné.
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Subjektem pozemkového vlastnictvi mize byt kazda fyzickd nebo pravnicka
osoba, v&etné Uzemn& samospravné jednotky (obec, kraj) a statu.’® Omezeni okruhu
subjekti pozemkového vlastnictvi stanovi ¢l. 11 odst. 2 LZPS ve vztahu k majetku,
ktery je nezbytny k zabezpeCovani potieb celé spolecnosti, rozvoje narodniho
hospodafstvi a vefejného z4jmu. Mezi tento majetek lze zatadit i pozemky, které mohou
byt pouze ve vlastnictvi statu, obce nebo urcenych pravnickych osob. Pouze stat mize
byt vlastnikem vojenskych ﬁjezdﬁ,27 pozemkll na uzemi narodnich parkli a narodnich

prirodnich rezervaci’®

a pozemkil, na nichz se nachazi télesa dalnic a rychlostnich
silnic.?

Pozemek muize byt ve vyluéném vlastnictvi jednoho subjektu nebo ve
spoluvlastnictvi vice osob. V ptfipadé spoluvlastnictvi vice osob plijde bud’ o podilové
spoluvlastnictvi fyzickych a pravnickych osob, obci, kraji a piipadné statu nebo o
spoleéné jméni manzell. Subjekt pozemkového vlastnictvi neni omezen v rozsahu

celkové vymeéry pudy, kterou miize vlastnit, nebot’ veskeré limity predstavované zakony

o pozemkové reformé byly vyvojem piekonany.
1.2.3. Obsah pozemkového vlastnictvi

Obsahem subjektivniho prava pozemkového vlastnika je v souladu s ust. § 123
OZ opravnéni pozemek drzet, uzivat, pozivat jeho plody a uzitky a naklddat s nim.

Opravnéni drzet pozemek je predpokladem k vykonu ostatnich opravnéni
vlastnika.* Vyznam drzby je posilen tim, ze oblansky zakonik stanovi na mnoha
mistech pravni prostiedky k ochran¢ drzby proti neopravnénym zasahim. Ochrana
drzby je poskytovana nejen vlastniku pozemku, ale 1 jiné osobé¢, kterd pozemek fakticky
ovlada, a to viici tfetim osobam, ale i viic¢i vlastniku pozemku (v ptipad¢, kdy vlastnik
ptenechal pozemek do uzivéani jiné osob€). Podle ust. § 6 OZ mize sdm vlastnik za
pouziti svépomoci odvratit pfiméfenym zplsobem neopravnény zdsah nebo mize v

souladu s ust. § 5 OZ pozadat o piedbéznou ochranu piislusny obecni ufad. V ostatnich

DROBNIK, J.: Zdklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydéani, Praha: Eva
Roztokova, 2010, s. 41

?"Dle § 31 odst. 1 zékona &. 222/1999 Sb., o zajistovéani obrany Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich
predpist

8 Dle §23 odst. 1, §32 a §35 odst. 3 ZOPK

2 Dle §9 odst. 1 zakona ¢&. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni pozdé&jsich predpist
®DROBNIK, J.: Zdklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani, Praha: Eva
Roztokova, 2010, s. 45
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pfipadech se muze vlastnik obratit na soud se zalobou na vyklizeni neopravnéné
zadrzovaného pozemku, ptipadné podanim zapirci zaloby.

Opravnéni pozemkového vlastnika pozemek uzivat a piisvojovat si jeho uzitky
vyluCuje moznost pozemek spotifebovat nebo znicit, nebot’ pozemek je neznicitelny.
Uzivaci opravnéni vlastnika se vztahuje nejen povrch pozemku, ale i k prostoru nad a
pod zemskym povrchem. Pozemkovy vlastnik smi uzivat pozemek k jakémukoliv ucelu,
dokonce smi zménit zpiisob vyuziti pozemku ¢i druh pozemku, za piedpokladu, ze tyto
zmény nejsou v rozporu s veiejnym zajmem ani se zajmy okolnich vlastniki.

Uzivaci opravnéni pozemkového vlastnika je omezeno pravy jinych vlastnikd,
dalsi omezeni plynou ze sousedskych vztahli a vécnych bfemen. Vycet jednotlivych
omezeni vyplyvd z ust. § 127 OZ a ¢l. 11 odst. 3 LZPS, nebot zakaz zneuziti
vlastnického prava se vztahuje i na pravo pozemkového vlastnika uZivat pozemek
takovym zpusobem, aby nedochazelo ke zneuziti vlastnického prava na ujmu prav
druhych. Omezeni uzivaciho opravnéni pozemkového vlastnika je Sir$i v porovnani se
stejnym opravnénim vlastnika jinych véci. Je to dano zvlaStnosti pidy a jeji
nenahraditelnosti, ale také pottebou zajistit efektivni a koordinované vyuziti pozemki
jejich vlastniky. Pozemkovy vlastnik nema obecné danou povinnost uzivat pozemek, ale
na druhou stranu musi pozemek udrzovat v takovém stavu, aby nebyla zptisobena (jjma
na pravech jinych a aby nedochazelo k poSkozeni pfirody a Zivotniho prostfedi. Zakon o
ochrané ptirody a krajiny (zdkon CNR &. 114/1991 Sb., ve znéni pozd&jsich piedpisi),
spolu s lesnim zdkonem (zdkon &. 289/1995 Sb., o lesich a o zmé&né a doplnéni
nékterych zakond) ukladaji vlastnikim pozemkd konkrétni povinnosti, které jsou
nezbytné pro zachovani lesa a pro jeho ochranu pied Skodlivymi vlivy, pro ochranu
ptirody, vefejného zdravi a jinych zajmu a hodnot.*

Opravnéni pozemkového vlastnika nakladat s pozemkem v sobé zahrnuje Siroky
okruh jednotlivych dispozi¢nich ukonti, mezi které patii projev vile vlastnika: prevést
vlastnické pravo k pozemku na jinou osobu; pienechat své uzivaci opravnéni k
pozemku jiné osobé&, aniz by piestal byt jeho vlastnikem; odkdzat pozemek zavéti jiné
osob¢; ziidit k pozemku vécné biemeno, zdstavni pravo nebo piedkupni pravo jako

v I ’ I v r v v v v 2
veécna prava nebo se zavazat néco na svém pozemku strpét nebo se néceho zdrzet.?

S'DROBNIK, J.: Zdklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani, Praha: Eva
Roztokova, 2010, s. 44
$2DROBNIK, J.: Zdklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydani, Praha: Eva
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Pokud je pozemek v podilovém spoluvlastnictvi, vykonava kazdy spoluvlastnik
sva opravnéni k celému pozemku. O hospodafeni se spolecnou véci rozhoduji
spoluvlastnici vétSinou, poc¢itanou podle velikosti podila (§ 139 odst. 2 OZ). V ptipade,
ze se nektery ze spoluvlastnikli rozhodne zcizit sviij spoluvlastnicky podil, musi jej
nejprve nabidnout ostatnim spoluvlastnikiim z divodu zdkonného ptedkupniho prava (§
140 OZ). Pozemek ve spole¢ném jméni manzeld uzivaji a udrzuji oba manzelé spolecné

(§ 145 odst. 1 OZ).

2. Smlouva

Vlastnické pravo k pozemku lze v soucasné dobé nabyt pouze derivativnim
zpiisobem, nikoli originaln&. Piidu nelze vyrobit, a jelikoZ se na tizemi CR nenachazi
volné izemi bez vlastnika, které by mohlo byt obsazeno, nelze piidu ani okupovat.
Kazdy pozemek na uzemi CR ma svého vlastnika, a proto lze vlastnické pravo k
pozemku nabyt pouze od jiného vlastnika, a to na zakladé pievodu nebo piechodu
vlastnictvi.

Pro vznik vlastnického prava k pozemkim pievodem je podle dosavadni pravni
upravy charakteristicky dvoufazovy proces, ktery se opira o doktrinu titulu a modu
adquirendi dominii (nabyvani vlastnictvi na zakladé divodu a zpusobu). Pokud se
pfevadi nemovita véc na zdkladé¢ smlouvy, nabyva se vlastnictvi vkladem do katastru
nemovitosti (§ 133 odst. 2 OZ) a pokud neni pfevadénd nemovitd véc evidovana v
katastru nemovitosti, nabyva se vlastnictvi okamzikem uUc€innosti této smlouvy (§ 133
odst. 3 OZ). Z uvedeného vyplyva Ze, k G¢innosti pfevodu nemovitosti evidované v
katastru, nestac¢i samotna smlouva, ale po jejim uzavieni musi byt proveden vklad
neboli zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti.>* Pokud nebude po uzavieni
smlouvy podan navrh na vklad do katastru, vlastnické pravo k pozemku nevznikne a
smlouva, kterou se vlastnické pravo pifevadi, se stane neucinnou. Zapis vlastnického
prava do katastru nemovitosti ma konstitutivni ucinky a poskytuje ochranu osobdm,

jednajicim v dobr¢ vife. Dvoufazovy proces je tak propojen s intabula¢nim principem.

Roztokova, 2010, s. 44
%8 Vyjimkou je nabyti vlastnického prava k pozemku piiklepem v drazbé &i smlouvou v tzv. velké
privatizaci
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Smlouva podle NOZ

Novy obcansky zadkonik zachovava dosavadni pravni upravu zakotvenou v § 133
odst. 2 a 3 OZ a po vzoru této Upravy rozlisuje okamzik vzniku prava k prevadéné
nemovitosti podle toho, zda je nemovitd véc zapsand ve vetejném seznamu (katastr
nemovitosti) nebo neni. Vlastnické, poptipad¢ jiné vécné pravo k nemovité véci zapsané
v katastru nemovitosti se nabyva (vznika), resp. pozbyva (zanikd) vkladem do tohoto
vetejného seznamu (§ 1105, 1243 odst. 2, 1262). Vécné pravo k nemovité véci, kterd ve
vefejném seznamu zapsdna neni, vznikd, popf. zanikd u¢innosti smlouvy, kterd je
pravnim davodem vzniku ¢i zaniku prava (§ 1099 NOZ). U nemovitych véci, které
nejsou zapsany v katastru nemovitosti, je zachovan konsenzuélni princip. Toto déleni je
odtivodnéno tim, ze obCanskopravni teorie rozliSuje u¢inky smluv, jimiz se disponuje s
vécnymi pravy k nemovitym vécem zapsanym ve vefejném seznamu, na ucinky
obligacni a vécné.

Ackoli vznik vlastnického prava k pozemkium pievodem neni jedinym
zpuisobem, jak nabyt vlastnické pravo k pozemku, je rozhodné tim nejcastejSim.
Ustanoveni § 132 odst. 1 OZ prohlasuje za pravni titul pro nabyvani vlastnictvi kupni,
darovaci nebo sménnou smlouvu, ale zaroven pfipousti, aby i jinou smlouvou, v zakoné
vyslovné nepojmenovanou, doslo k pfevodu vlastnického prava k pozemku. Tou mize
byt smlouva o zruSeni a vypotradani podilového spoluvlastnictvi nebo smlouva o vydani
pozemku v restituci, podle restitunich zdkont. Vlastnické pravo k pozemku lze nabyt i

na zéaklad¢é smlouvy o smlouvé budouci.

Jelikoz novy obcansky zadkonik méni zdkladni pojmoslovi 1 podstatu pravnich
skutecnosti, zaméfila jsem se pii rozboru obecnych nalezitosti smluv na pravni upravu
obsazenou v novém obcanském zakoniku. Naopak oblast obligaci nevykazuje velké
mnozstvi zmén, nebot’ novy obcansky zakonik zachovava kontinuitu s dosavadni pravni
upravou v obCanském zakoniku. Proto jsem rozebrala jednotlivé typy smluv podle

obcanského zédkoniku a néasledné zdlraznila zmény provedené novou pravni Gpravou.

2.1. Obsahové nalezitosti
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Novy obcansky zakonik neméni pojeti smlouvy. Smlouva je dvou- ¢i vicestranné
pravni jednani, které vznika konsensem zilastnénych stran. Uprava kontrakta¢niho
procesu prosla urcitou zménou, nebot’ zptsob uzavieni smlouvy spocivajici v klasickém
modelu nabidka - pfijeti nabidky jiz neni chapan jako kogentni pravidlo. Nejvyssi soud
CR (ve shodé s upravou v novém ob¢anském zakoniku) jiz sam opustil svou dosavadni
judikaturu rozhodnutim ze dne 16. 1. 2013.%* Ustanoveni § 1770 NOZ vyslovng
umoziuje, aby si smluvni strany upravily pravidlo kontraktacniho procesu odlisné.
Ustanoveni § 1745 NOZ obecné stanovi, Ze smlouva je uzaviena okamzikem, kdy
pfijeti nabidky nabyva cinnosti, tj. dojitim navrhovateli (§ 570 NOZ), ale pokud se
smluvni strany dohodnou, Ze smlouva je uzaviena v jiny okamzik, plati toto odlisné

ujednani.

2.1.1. Pravni jednani

Novy obcansky zakonik pouzivd namisto pojmu pravni tkon pravni jednani.
Pojmy pravni jednani a pravni tikon sice nelze ztotoznovat, ale svou podstatou jsou si
velmi blizké a v aplikaéni praxi dochazi Casto k jejich zaménovani. NejtypictéjSim
pravnim jednanim je smlouva.Podle ust. § 545 NOZ prdvni jednani vyvolava pravni
nasledky, které jsou v ném vyjadreny, jakoz ipravni nasledky plynouci ze zakona,
dobrych mravii, zvyklosti a zavedené praxe stran.Pravni jednani je takové chovani
osoby (subjektu prava), které¢ vyvolava pravni nasledky, tj. vznik, zménu nebo zanik
prav a povinnosti. Zakladem pravniho jednani je ville projevend navenek, ktera
vyvolava pravni nésledky. Pravné jednat 1ze konanim nebo opomenutim (nekonanim).
Konani mize spocivat v dani (dare) nebo v ¢innosti (facere), opomenuti pak spociva v
zdrzeni se (omittere) nebo strpéni (pati) néceho. Pravni jednani, at’ uz konani nebo
opomenuti lze uskutecnit vyslovné nebo konkludentné, tzn. jinym zplisobem, ktery
nevzbuzuje pochybnosti o tom, co chtél jednajici projevit. Teorie prava oznacuje za tieti
zpusob pravniho jednani, pravni jednani u¢inéné mlcky. Mlceni je tak zvlaStnim druhem
nekonani. Ml¢enim a nekonanim se zadna viile neprojevuje, nebot’ v pravu plati zasada:
qui tacet, consentire non videtur (kdo ml¢i, o tom nelze mit za to, Zze souhlasi). Pokud

objektivni pravo pravni jednani schvaluje, jde o jednani ucinéné po pravu, v jiném

% viz Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 1. 2013, sp. zn. 31 Cdo 1571/2010
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ptipad¢ se jedna o pravni jednani protipravni, které je pravem zakazano. Obecné plati
pro pravni jednani podminka, Ze musi obsahem a ucelem odpovidat dobrym mravim i

zakonu (§ 547 NOZ).

2.1.2. Nalezitosti pravniho jednani

Pravni jedndni musi spliovat urcité pozadavky, které jsou podminkou jeho
platnosti. Jedna se o nalezitosti subjektu, vile, projevu a predmétu.

Subjekt prava, ktery pravné jedna, musi byt osobou v pravnim slova smyslu, tj.
musi mit pravni osobnost. Pravni osobnost vyjadiuje zpisobilost kazdé fyzické osoby
mit v mezich pravniho fadu prava a povinnosti (§ 15 odst. 1 NOZ). Zpusobilost mit
prava a povinnosti patii mezi zékladni lidska prava. Pravni osobnosti se nelze vzdat, ani
zCasti, ani ji nelze omezit, ¢i nikoho ji zbavit. Pravni osobnost vznika narozenim, ale
podle § 25 NOZ se pravni osobnost ptfiznava v plném rozsahu nascitutu, kterym je
pocaté, ale nenarozené dité, za piedpokladu, ze se narodi zivé. Pravni o0sobnost
nascitura neni jen omezena na zpusobilost mit prava, ale neni vylouceno, Zze mu
vzniknou i povinnosti. Proto novy ob¢ansky zédkonik v ust. § 25 toto koriguje tim, Ze se
na pocaté dité se hledi jako na jiz narozené, pokud to vyhovuje jeho zajmim. Pokud se
dit¢ nenarodi zivé, hledi se na n¢j, jako by nikdy nebylo a jeho pravni osobnost
nevznikne.

Subjekt prava musi zarovenl byt v dostatecné mife svépravny pro takové jednant,
které ¢ini. Svépravnost je zpusobilost fyzické osoby nabyvat pro sebe vlastnim pravnim
jednanim prava a zavazovat se k povinnostem.35 Podle § 30 odst. 1 NOZ se plné
svépravnym Clovek stava zletilosti, kterou nabyva dovrSenim osmnactého roku veku.
Pied nabytim zletilosti nabyva ¢lovék svépravnosti také uzavienim manzelstvi nebo
pfiznanim svépravnosti rozhodnutim soudu. Svépravnost nabytd uzavienim manzelstvi
se neztraci ani zanikem manzelstvi, ani prohlaSenim manzelstvi za neplatné (§ 30 odst.
2 NOZ). Do doby, nez tento subjekt prav dovrsi osmnacty rok véku, ptujde o plné
svépravného nezletilého. Osoba, ktera neni plné svépravnad ani neni pln¢ svépravnym

nezletilym, je zpusobila K pravnim jednanim co do povahy piiméfenym rozumové

® DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1, Dil prvni:
Obecna ¢ast. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 216
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a volni vyspélosti jejiho véku.Tato osoba muiize napt. pofizovat bez souhlasu zakonného
zastupce formou vefejné listiny (za podminek v § 1526 NOZ), mize se zavazat
k vykonu zavislé prace podle jiného pravniho ptedpisu (dle § 35 odst. 1 NOZ) nebo
muze dat souhlas k osvojeni svého ditéte (§ 811 odst. 1 NOZ). Za osoby, které nejsou

plné svépravné, jedna jejich zakonny zastupce, ptipadné opatrovnik jmenovany soudem.

Dalsi povinnou nalezitosti pravniho jednani je vile. Vili se rozumi psychicky
(vnitini) vztah jednajiciho k zamysSlenému nasledku. Vile fidi pravni jednani
jednajiciho s tim, Ze obsahem a smyslem této viile je pfedevsim vyvolat takové pravni
nasledky, které jsou pfimo v tomto pravnim jednanim vyjadieny. Pokud chybi vile
jednajiciho, nejde o pravni jednani, ale novy obcansky zédkonik hovoii v této souvislosti
0 zdanlivém pravnim jedndni (§ 551 NOZ). Vile musi byt utvoiena svobodné, jinak
jedna jednajici subjekt bez potfebné viile. Svobodu vile vylucuje jednak fyzické nasili
(vis absoluta), jednak nasili psychické (vis compulsiva). Psychické nasili je oznacovano
jako bezpravna vyhrizka, pficemz k ni dochazi v pfipadé, kdy je pohrizkou
vynucovano néco, co nesmi byt timto zplisobem vynucovano nebo co je dokonce
zakonem zakazano. Pouziti bezpravné vyhruzky bude relevantni v ptipadé¢, kdy v
disledku pouziti vyhrtzky uskute¢ni ovlivnéna osoba jednani ku prospéchu jiné osoby.
Bezpravna vyhrtizka nemusi pochdzet jen od kontrahenta, ale pouzit ji s cilem vynutit
urcité jednani, mize kdokoli.

Dalsi podminkou je, aby byla projevena vile vazna. O nevaZznou vili se jedna
predevsim pii hie nebo Zertovani, ale také v ptipad¢, kdy je pravni jednani simulované.
Pokud dochazi k simulovanému pravnimu jednani, mize se jednat o jednani zastirajici,
kdy jednajici simuluje pravni jednani, aniz ma v Umyslu pravné jednat. Druhym
pfipadem simulace je jednani zastfené, kdy ur€itym pravnim jednanim ma byt zastfeno
jiné pravni jednani. Pravné relevantni je pouze jednani zastfené, které se dle § 555 odst.
2 NOZ posoudi podle jeho pravé povahy.

Radné projevend viille musi byt prosta omylu. Pouze podstatny pravni omyl,
ktery se tyka takové okolnosti, kterd ma pro pravni jednani zasadni vyznam, je z
hlediska prava relevantni. Pravné relevantni omyl se mize tykat pfedmétu plnéni (in
corpore), jakosti plnéni (inqualitate), osoby spolukontrahenta (in persona) nebo

samotného jednani (in negotio). Dale se omyl d€li na omyl prosty a omyl imyslné

23



vyvolany (lest). Omyl bude mit za nasledek neplatnost pravniho jednani, pokud se tyka
rozhodujici okolnosti, pfipadné¢ pokud byl vyvolan Isti, a to za pifedpokladu Zze
spolukontrahent 0 omylu jednajiciho bud’ musel védét, nebo jej dokonce sam zpusobil.
Omyl v pohnutce neni pro posouzeni platnosti pravniho jednani relevantni.

Kontrahent nesmi byt pfi svém jednani ovlivnén stavem tisn¢. Pravni uprava
obsazena v novém obcanském zakoniku jiz neobsahuje moznost odstoupit od smlouvy,
kterou kontrahent uzaviel v tisni za napadné nevyhodnych podminek (jako tomu bylo

podle § 49 OZ), ale zneuziti stavu tisné povazuje za lichvu (§1796 NOZ).

Projev jednajictho musi byt urcity, srozumitelny a musi spliiovat nalezitou
formu. Urcité je takové pravni jednani, které je jednoznacné, tzn., ze kterého lze
spolehlivé a bez pochybnosti vyvodit, o jaké jednani se jedn4, co je pfedmétem tohoto
jednani, ¢eho se tyka, jaké povinnosti a jaka prava z néj maji vzniknout.Pro pravo je
relevantni jen, pokud je pravni jednani srozumitelné pro kazdého (absolutni
srozumitelnost). V pfipadé, Ze nelze zjistit pro neuritost ¢i nesrozumitelnost obsah
pravniho jednani ani vykladem, nejedna se o pravni jednani, ale dle § 553 odst. 1 NOZ

jde o zdanlivé pravni jednani.

Pfedmét pravniho jedndni musi byt mozny a dovoleny. MozZzny je takovy
pfedmét pravniho jednani, ktery je podle soucasnych védeckych poznatkli a
technologickych feSeni realné uskutecnitelny. Nedovoleny pfedmét pravniho jednani
spo¢iva v takovém plnéni, které neni mozné uskutecnit, nebot’ jej vylucuje zdkon,

pfipadné ho neni mozné splnit z néjakého jiného pravniho diivodu.

2.1.3. Forma pravniho jednani

Novy obc¢ansky zakonik stejné jako obcansky zakonik (zakon ¢. 40/1964 Sb.)
spoc¢iva na zasad¢ bezformalnosti pravniho jednani a umoziuje kazdému, aby si zvolil
libovolnou formu pro své pravni jednani. Ve svobodné volbé formy pravniho jednani
jsou smluvni strany omezeny pouze zakonem nebo dohodou stran (§ 559 NOZ). Pokud
jde o pravni jednani, kterym se zfizuje nebo pievadi vécné pravo k nemovité véci, jakoz

I pravni jednani, kterym se takové pravo méni nebo rusi, vyzaduje se dle § 560 NOZ
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pisemnda forma. A pokud ¢ini takové pravni jednani vice osob, at’ uz vedle sebe nebo
vici sobé navzajem, maji byt podle § 561 odst. 2 NOZ jejich projevy na téze listing. K
platnosti pravniho jednani ucinéného v pisemné formé je vyzadovan vlastnoru¢ni
podpis jednajiciho, ktery miize byt nahrazen mechanickymi ¢i elektronickymi
prostiedky (§ 561 odst. 1 NOZ). Pisemna forma se nevyzaduje pro vedlejsi ujednani pii
kupni smlouvé, za predpokladu, Ze se takovym ujednanim k nemovité véci nezfizuje
véené pravo (§ 2128 odst. 1 NOZ). V piipadé, ze koupi nemovité véci zapsané do
vefejného seznamu, vznikd vécné pravo, ziizené vedlejSim ujednanim pii kupni
smlouvé, az zapisem do takového seznamu (§ 2128 odst. 2 NOZ).

Zvlastni zdkonné pravidlo stanovi ust. § 564 NOZ, podle kterého plati, ze pokud
"zakon vyZaduje pro pravni jednani urcitou formu, Ize obsah pravniho jedndni zménit
projevem viile v téze nebo prisnéjsi forme,™ naproti tomu pokud "tuto formu vyzaduje
Jjen ujednant stran, lze obsah pravniho jednani zménit i V jiné formeé, pokud to ujednani
stran nevylucuje." Pravni jednani, které neni ucinéno ve formé¢ ujednané stranami nebo
stanovené zdkonem, je neplatné. Strany mohou tuto vadu dodate¢né zhojit (§ 582 odst.

1 NOZ).

2.1.4. Zdanlivé pravni jednani

Zdanlivé pravni jednani je takové pravni jedndni, kde projev vile je stizen
vadou, tudiz neni splnéna jedna ze zvlastnich nalezitosti projevu vile. Vycet téchto vad,
uvedeny v ustanovenich § 551 az 553 NOZ je taxativni. Ke zdanlivému pravnimu
jednani se nepfihlizi. O zdanlivé pravni jednani se jedna v ptipadé€, kdy chybi vile
jednajici osoby. Jak jiz bylo zminéno vySe, vile jednajici osoby chybi, pokud je k
projevu viile donucena cizi fyzickou silou (vis absoluta) nebo pokud projevuje vili pod
hrozbou fyzického nebo psychického nasili, ktera vzbuzuje divodné obavy (Vis
compulsiva). V pripad¢ vis absoluta nejde o pravni jednani jednajici osoby, ale 0
zdanlivé pravni jedndni, nebot’ ve skutecnosti jedna osoba, kterd svou silou na
jednajiciho pusobila. Ve druhém piipad¢, tedy v piipadé vis compulsiva je pravni
jednani stizeno vadou, pro kterou je sankcionovano relativni neplatnosti a nejedna se o
zdanlivé pravni jednani. Dalsim piikladem zdanlivého pravniho jednani je, pokud

nebyla zjevné projevena vazna vule nebo pokud nelze pro neuréitost nebo
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nesrozumitelnost zjistit obsah pravniho jednani ani vykladem. V posledné jmenovaném
ptfipadé se mize uplatnit zakonem stanovend fikce existence pradvniho jednani, a to s
ucinky ex tunc, pokud si strany dodate¢né vyjasni neurcity nebo nesrozumitelny obsah
(§ 553 odst. 2 NOZ).*® Jedna se o konvalidaci, kterou dojde k napraveni & zhojeni vady

pravniho jednani.

2.1.5. Neplatnost pravniho jednani

Novy obcansky zdkonik obsahuje v § 574 zasadni interpretacni a aplikacni
pravidlo, na zadklad¢ kterého se preferuje vyklad, ktery sméfuje k platnosti pravniho
jednani, pred vykladem, ktery zakldda jeho neplatnost. I kdyz toto pravidlo bylo jiz
zdiiraznéno v judikatuie®’, nebylo vyslovné zakotveno v ob&anském zékoniku. Vyznam
pravidla, které uptednostiiuje platnost pfed neplatnosti, spociva v tom, Ze Se projevuje i
v dalSich oblastech, napt. v pravni Gpravé jednani osob, které nejsou plné svépravné. V
dasledku zakotveni tohoto pravidla je naptiklad mozné ud¢lit dodateCny souhlas s
jednanim nezletilého ¢i prohlasit jednani nesvépravného z neplatné, jen ptsobi-li mu
ujmu. Toto pravidlo tak chrani nejen autonomii vile jednajicich, ale slouzi i k ochrané
dobré viry téch, s nimiz je jednémo.38

Neplatnosti, nulitou (negotium nullum) se rozumi negativni nasledek vady
pravniho jednani, ktera spociva v nedostatku naleZitosti, které zakon, vyjimecné takeé
strany (pokud jde o ujednanou formu), pro pravni jednani stanovi.** Neplatnost
pravniho jednéani zdvazné prohlasi soud, coz zplsobi, ze se takové jednani povazuje za
neucinéné (jakoby pravné jednano nebylo). Mezi hlavni divody neplatnosti pravniho
jednani dle ust. § 580 a nasl. NOZ patfi: rozpor s dobrymi mravy, rozpor se zékonem,
ovSem pouze za predpokladu, pokud to smysl a ucel zakona vyzaduje, dale pocate¢ni

nemoznost plnéni, nedostatek svépravnosti k pravnimu jednéni, nedodrZeni stanovené ¢i

® DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1, Dil prvni:
Obecnd cast. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 186

%7 viz nalez Ustavniho soudu ze dne 21. 4. 2009, sp. zn. I US 571/06, kde Ustavni soud konstatoval:
"Porusenim ¢l. 1 Ustavy a ¢l. 36 odst. 1 Listiny zdkladnich prdav a svobod je formalisticky pristup
obecnych soudii pri interpretaci obsahu dohod mezi ucastniky, bez zjistovani skutecné viile ucastnikii
téchto dohod a bez zohlednéni konkrétnich okolnosti, za nichz byly dohody uzavieny a poté realizovany."

Ostrava: Anag, spol. s.r.o., 2013, s. 88

¥ DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1, Dil prvni:
Obecnd cast. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 188
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ujednané formy nebo jednani v omylu. Novy obéansky zakonik zachovava dosavadni
déleni neplatnosti na absolutni a relativni a zaroven stanovi kritérium pro jejich urceni.
Kritériem je, zda je neplatnost pravniho jednani zdkonem stanovend na ochranu zdjmu
jen urcité osoby(pak se jedna o relativni neplatnost); nebo zda je stanovena na ochranu
zajmu vefejného Cili zajmu celé spoleCnosti ¢i SirSiho okruhu osob (neplatnost
absolutni).

Rozdil mezi obéma druhy spociva v tom, ze v ptipad¢ relativni neplatnosti se
musi pouze ta osoba, na ochranu jejihoz zajmu je neplatnost stanovena, dovolat
neplatnosti pravniho jednani u soudu (musi vznést ndmitku neplatnosti dle § 586 odst. 1
NOZ) a pokud prokaze neplatnost u soudu, prohlasi soud pravni jednani za neplatné s
ucinky ex tunc. Absolutni neplatnost naproti tomu nemusi byt u soudu uplatnéna, nebot’
ji soud eventualn¢ zjisti ex officio. Absolutni neplatnost nastava v pfipadech, ve kterych
to zadkon vyslovné stanovi (§ 588), bez dalsiho, a pokud o ni nédsledn¢ rozhoduje soud,
je rozhodnuti soudu deklaratorni, jelikoz se pravni jednani povazuje za neucinéné od
samé¢ho pocatku. Naopak v ptipadé€ relativni neplatnosti se pravni jednani povazuje za
platné, dokud opravnéna osoba jeho neplatnost nenamitne (§ 586 odst. 2 NOZ).

Ustanoveni § 588 NOZ stanovi tfi divody absolutni neplatnosti pravniho
jednani, a to: zjevny rozpor s dobrymi mravy, rozpor se zakonem, pokud soucasn¢ doslo
ke zjevnému naruSeni vetfejného potfadku a pocatecni nemoznost plnéni. Absolutni
neplatnost pravniho jednadni miZe byt také dana v disledku nedostatku potiebné
zpusobilosti pravné jednat.

Sankci za nesplnéni nalezitosti formy pravniho jedndni je bud relativni
neplatnost (v ptipad¢€, kdy byla forma ujednana stranami), piipadné absolutni neplatnost
(pokud povinnost zachovat urcitou formu pravniho jednani stanovi zdkon s ohledem na
vetejny poradek). Sankci omylem ovlivnéného pravniho jednéani je vzdy neplatnost
relativni.*’

Neplatné pravni jednani se povazuje za neuCinéné, nemd tudiz zadné pravni
nasledky. Ten, kdo zpiisobi neplatnost pravniho jednani, neméd pravo namitnout
neplatnost nebo uplatnit z neplatného pravniho jednani pro sebe vyhodu (§ 579 odst. 1
NOZ). Novy obc¢ansky zakonik uplatiiuje v § 579 odst. 1 NOZ zasadu turpitudinem

suam allegare non potest(nelze se dovolavat vlastni neestnosti). Timto specialnim

““DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1, Dil prvni:
Obecna ¢ast. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 192
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ustanovenim provadi novy obcansky zakonik obecnou zasadu poctivosti v pravnim
styku, zakotvenou v § 6 NOZ.

V souvislosti s odstranénim neplatnosti pravniho jednani hovofii pravni teorie o
tiech institutech, kterymi jsou: konvalidace, ratihabice a konverze. Konvalidace spo¢iva
v odstranéni vady pravniho jednani, které zpusobi, ze zdanlivé pravni jednani bude
povazovano za skute¢né jednani. Zvlastni ptipad konvalidace obsahuje ust. § 582 NOZ,
jez umoziuje, aby byla neplatnost pravniho jednani pro nedostatek formy dodateé¢né
zhojena tak, ze strany dodaji svému pravnimu jednani tu formu, kterou si mezi sebou
ujednali, pfipadné tu, kterou pozaduje zakon. Absolutni neplatnost pravniho jednani
(pro nemoznost plnéni nebo rozpor se zakonem, za soucasného zjevného naruseni
vetejného potadku) nelze zhojit konvalidaci; napravit takové jednani lze pouze novym
pravnim jednanim, které bude prosté vady. V ptipadé, kdy pravné jednala osoba, ktera
méla mit podle zdkona k danému jednani souhlas jiné osoby, bez tohoto souhlasu, lze
neplatnost pravniho jednani napravit tim, Ze ona jind osoba toto jednani dodatecné
schvali (ratihabice). Konverze spo¢iva v tom, ze neplatné pravni jednani, které spliuje
naleZitosti jiného platného pravniho jednani, se povazuje za toto platné pravni jednani,

pokud je z okolnosti zfejmé, ze vyjadiuje viili jednajici osoby (§575 NOZ).

2.1.6. U¢innost pravniho jednani

Utinnost, resp. neti¢innost je vlastnost pravniho jednani, ktera vypovida o tom,
zda pravni jednani jiz vyvolalo, anebo dosud nevyvolalo, resp. zda je ¢i neni schopné
vyvolat pravni nasledky, tj. vznik, zménu nebo zéanik prav a povinnosti.** Smlouva je
dvoustranné ¢i vicestranné pravni jednani, které nabyva ucinnosti podle ustanoveni

zékona nebo podle ujednani stran.

2.2. Kupni smlouva

Kupni smlouva je dvoustranny pravni tkon, ktery je definovany v § 588 OZ jako

smlouva, ze které: "vznikne prodadvajicimu povinnost predmeéet koupé kupujicimu

T DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek 1, Dil prvni:
Obecnd cast. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 195
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odevzdat a kupujicimu povinnost predmét koupé prevzit a zaplatit za néj prodavajicimu
dohodnutou cenu." Uprava kupni smlouvy v ob&anském zikoniku se pouZije nejen ve
vztazich mezi nepodnikateli, ale i ve vztazich mezi podnikatelem a nepodnikatelem. Na
rezim kupni smlouvy uzaviené mezi dvéma podnikateli se aplikuje tprava v ObchZ,
konkrétné § 499 a nasl. ObchZ za predpokladu, Ze byla uzaviena v souvislosti s jejich
podnikatelskou ¢innosti.

Kupni smlouva zaklada mezi smluvnimi stranami zdvazkovy pravni vztah, jehoz
ucelem je prevod vlastnictvi z prodavajiciho na kupujiciho.42 Mezi pojmové znaky
kupni smlouvy kromé¢ uplatnosti patii povinnost prodavajiciho, odevzdat prodavanou
véc a prevést na kupujiciho vlastnické pravo k prodavané véci. Od smlouvy sménné se
kupni smlouva odliSuje tim, ze zavazek, ktery z ni vyplyva, nespoc¢iva v pouhé sméné
jedné véci za jinou, ale ve sméné konkrétni véci za penézité plnéni. Od darovaci
smlouvy se lisi svou uplatnosti.

Pokud je pfedmétem kupni smlouvy pozemek, neaplikuje se na rezim této
smlouvy uprava obsazena v ObchZ, ale uprava v obCanském zakoniku (§ 261 odst. 6
ObchZ), nebot kupni smlouva, jejiz pfedmétem je nemovitost, nema obchodni
charakter, a to ani v ptipad¢, kdy ji uzaviraji podnikatelé v souvislosti se svou
podnikatelskou c¢innosti.Pfedmétem kupni smlouvy mize byt jeden pozemek, cast

. o 4
pozemku, ale i soubor pozemki.*?

2.2.1. Pojem a pravni uprava

Kupni smlouva, kterou se ptevadi vlastnické pravo k pozemku, ma specifické
postaveni a plati pro ni fada vyjimek z obecné upravy kupni smlouvy. U&innost kupni
smlouvy, jejiz pfedmétem je pozemek, nelze, na rozdil od obecnych ustanoveni OZ o
pravnich Ukonech, vazat na odkladaci podminku, nebot’ vlastnické pravo k pozemku
pfechazi na zdklad€ kupni smlouvy aZ vkladem do katastru nemovitosti. Ujednani, které
vaze UCinnost takové kupni smlouvy na splnéni odkladaci podminky je neplatné.

Nedostatek zakonné pisemné formy zpisobi absolutni neplatnost kupni smlouvy podle

*2 SVESTKA J., SPACIL J., SKAROVA M., HULNAK M., Obcansky zikonik II. § 460 az 880.
Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 1717
* KARFIK, Z., KARFIKOVA, M., SPACIL, J.: Pozemky a prdvo. 1. vydani. Praha: ORAC, 2001, s. 26
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§ 40 odst. 1 OZ. Pokud jiz bylo z neplatné smlouvy plnéno,bude se jednat o plnéni z
bezdiivodného obohaceni.

Platn¢ uzavienda kupni smlouva zaklada synalagmaticky pravni vztah mezi
prodavajicim a kupujicim, jehoz obsahem je préavo kupujicitho nabyt do vlastnictvi
pfedmét kupni smlouvy a povinnost zaplatit kupni cenu a tomu odpovida pravo
prodavajiciho na zaplaceni kupni ceny a povinnost odevzdat pfedmét koupé. V tomto
piipadé hovofime o obligacnich ucincich kupni smlouvy. Kupni smlouva pusobi také

veécnépravni ucinek, kterym je prevod vlastnického prava k predmétu koupé.

2.2.2. Predmét kupni smlouvy

Mezi podstatné nalezitosti (essentialia negotii) kupni smlouvy patii: oznaéeni
smluvnich stran, oznaceni pfedmétu kupni smlouvy a urCeni kupni ceny. Obsahem
kupni smlouvy zpravidla byvaji i dal$i ujednani upravujici prava a povinnosti smluvnich
stran. Mezi n¢ patii: doba a misto plnéni, ujednani o pfechodu nebezpeci na véci, ale lze
sem zahrnout i vedlej$i ujednani pii kupni smlouv€, kam patii: predkupni pravo,
vyhrada vlastnictvi, pravo zpétné koupé a jiné. Na nalezitosti, které si kontrahenti v
kupni smlouvé neupravili, se subsidiarné aplikuje uprava obsazena v OZ.

Smluvni strany kupni smlouvy musi byt oznaceny srozumiteln¢ a urcité, pticemz
neni vylouceno, aby na jedné ¢i obou stranich bylo vice Uc€astnikt. V pfipad¢, Ze se
ucastni kupni smlouvy na jedné ¢i obou stranach vice ucastniku, je predmét koupé nabyt
do spoluvlastnictvi, ptipadné spole¢né¢ho jméni manzeli.

Pfredmétem kupni smlouvy mize byt vSe, co muize byt piredmétem
obcanskopravnich vztaht, a tudiZ je zplsobilym pfedmétem vlastnictvi, pokud to OZ ¢i
zvla$tni Uprava obsaZena v jinych pravnich piedpisech nevylucuji.** Pozemek jako
pfedmét kupni smlouvy je véci nezastupitelnou a urc¢enou individualné, musi byt proto v
kupni smlouvé identifikovan odkazem na vypis z listu vlastnictvi a pokud dochazi ke
koupi pouze Casti pozemku, je tfeba, aby soucasti kupni smlouvy byl 1 geometricky

plan, kterym se oddéluje &ast pozemku.*®

* SVESTKA, J., DVORAK, J., Obcanské prdvo hmotné 2, 5. jubilejni aktualiz. vyd. Praha: Wolters
Kluwer Ceska republika, 2009, s. 155
** KARFIK, Z., KARFIKOVA, M., SPACIL, J.: Pozemky a prdvo. 1. vydani. Praha: ORAC, 2001, s. 26
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Soucast véci nemlize byt sama o sobé pfedmétem kupni smlouvy, nebot’ neni
samostatnou véci. U pfislusenstvi existuji rozdilné nazory na to, zda je ¢i neni
v - 46 . v 7 v - c o vr 1w roow e v s v s
samostatnou véci, - ale jak soucast véci, tak 1 ptislusSenstvi véci sleduji pravni osud véci
hlavni, a jsou proto vzdy pievadény kupni smlouvou s véci hlavni.*’ Vv piipad¢, ze
pomine vile vlastnika uzivat piislusenstvi véci s véci hlavni, mize vlastnik pievést
pfislusenstvi kupni smlouvou na jiny subjekt, za pfedpokladu ze ho v kupni smlouvé

dostatecné specifikuje jako samostatnou véc.

2.2.3. Kupni cena

K platnosti kupni smlouvy OZ nevyzaduje, aby kontrahenti stanovili pifesnou
vysi kupni ceny urCitou ¢astkou. Ustanoveni § 589 OZ stanovi, Ze: "Cenu je tieba
sjednat v souladu s obecné zdvaznymi pravnimi predpisy, jinak je smlouva
neplatna,”"pricemz v tomto piipadé pujde v souladu s ust. § 40a OZ o neplatnost
relativni. Relativni neplatnost se tyka celé kupni smlouvy z toho diivodu, ze uréeni ceny
je podstatnou nalezitosti kupni smlouvy a nelze ji od ostatniho obsahu kupni smlouvy
oddslit.*®A contrario k § 40a OZ, nedovola-li se dotéena osoba této relativni neplatnosti
v promlCeci lhité tii let od uzavieni kupni smlouvy, bude kupni smlouva bez ohledu na
rozpor se zakonem o cenach (zdkon ¢. 526/1990 Sb.) platna. Naproti tomu, sjednani
kupni ceny v rozporu s dobrymi mravy zptisobi dle § 39 OZ absolutni neplatnost celé
kupni smlouvy. Z toho duvodu Ize ustanoveni § 40a OZ povazovat za lex specialis k §
39 OZ.

Ze znéni § 589 OZ lze dovodit, ze si smluvni strany mohou sjednat kupni cenu
vice zpusoby s tim omezenim, Ze sjednana kupni cena bude v souladu s pravnimi
pfredpisy.49 Kromé stanoventi jeji presné vyse, si smluvni strany mohou v kupni smlouvé

dohodnut postup, podle kterého jeji vysi ur¢i az po uzavieni smlouvy. Mezi dalsi

® FIALA, J., KINDL, M., et al. Obcansky zdkonik. Komentdr. II. dil. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR,
a.s., 2009, s. 1126: Prislusenstvi samostatnou véci neni. Srovnej s: SVESTKA J., SPACIL J., SKAROVA
M., HULMAK M., Obcansky zakonik II. § 460 az 880. Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s.
1717:" Naproti tomu prislusenstvi samostatnou véci je (...)"

4 FIALA, J., KINDL, M., et al. Obcansky zdakonik. Komentar. I1. dil. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR,
a.s., 2009, s. 1126

48 FIALA, J., KINDL, M., et al. Obcansky zdakonik. Komentdr. I1. dil. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR,
a.s., 2009, s. 1127

*9 Predevsim pijde o zakon o cenach (zakon &. 526/1990 Sb.), zakon o ocefiovani majetku (zakon &.
151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zmén¢ nékterych zakoni)
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zpuisoby urceni kupni ceny patii jeji ureni odkazem na cenik, ¢i rozpocet s uvedenim o
jaky cenik ¢i rozpocet se jedna. Kupni cena muze byt také urCena odhadem, za
podminky, Ze bude stanoveno, kdo odhad provede a na zakladé jakych podkladt. Aby
se nejednalo o sménnou smlouvu, musi byt kupni cena ur¢ena v penézich.

Dal§i omezeni smluvni volnosti kontrahentti obsahuje zikon o majetku CR
(zékon ¢&. 219/2000 Sb. o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich
vztazich), ktery stanovi podminky a kritéria pfevodu pozemka z majetku statu do

vlastnictvi fyzické ¢i pravnické osoby.

2.2.4. Odstoupeni od smlouvy

Obcansky zakonik vyslovné nestanovi, jakym zptusobem lze od smlouvy
odstoupit, upravuje vSak okolnosti, za kterych je odstoupeni mozné. Podle ustanoveni §
48 odst. 1 OZ mize ucastnik od smlouvy odstoupit: “(...) jen jestlize je to v tomto
zakoné stanoveno nebo ucastniky dohodnuto." Z uvedeného ustanoveni vyplyva, ze si
ucastnici smlouvy mohou, vedle zdkonnych divoda piredem sjednat i jiny divod, pro
ktery bude v budoucnu mozné od uzaviené smlouvy odstoupit. Aby bylo odstoupeni od
smlouvy Uc¢inné, je nejprve tieba, aby nastaly divody, pro které je mozné od smlouvy
odstoupit. K odstoupeni dochazi v okamziku, kdy byl projev vile odstoupit od smlouvy
dorucen druhé strané smlouvy. Diisledkem odstoupeni od smlouvy je dle § 48 odst. 2
OZ zruseni smlouvy s uginky ex tunc.”® Pokud doslo k odstoupeni od smlouvy diive,
neZ bylo kteroukoliv stranou poskytnuto plnéni, pfipadné ¢aste¢né plnéni, smlouva se
odstoupenim rusi s G€inky ex tunc. Mnohem c¢astéjsi jsou vSak piipady, kdy jiz bylo
poskytnuto pInéni (napf. vlastnické pravo k pozemku jiz bylo pfevedeno na kupujiciho).

Obcansky zakonik z roku 1964 netesi disledky odstoupeni od smlouvy o
pfevodu nemovitosti. Odpovéd’ na otazku, kdo bude vlastnikem nemovitosti poté, co
doslo k odstoupeni od smlouvy o jejim pievodu, je tfeba hledat v judikatufe. Reseni
pfinesl Krajsky soud v Brné ve svém rozsudku ze dne 21. 11. 1997.>! V tomto rozsudku
zaujal krajsky soud stanovisko, podle kterého se pii nabyvani vlastnického prava k

nemovitosti na zakladé smlouvy stava vlastnikem ten, jehoz vlastnické pravo je vlozeno

*% 0d okamziku uzavieni smlouvy
*! viz rozsudek Krajského soudu v Brn& ze dne 21. 11. 1997, sp. zn. 35 Ca 55/97

32



do katastru nemovitosti, ovsem pouze za piedpokladu, ze vklad byl proveden na zaklad¢
platné a ucinné smlouvy. Odstoupenim od smlouvy se platnd a u¢inna smlouva rusi od
samého pocatku a nastava stejna situace, jako by dana smlouva nikdy neexistovala. To
ma za nasledek, Ze se kupujici nikdy nemohl stat vlastnikem nemovitosti a vlastnické
pravo prodavajiciho nepfetrzité trva, nebot nikdy neptestal byt vlastnikem. Proto se v
pfipadé odstoupeni od smlouvy neobnovi zépis vlastnického prava v katastru
nemovitosti ve prospéch prodéavajiciho vkladem, ale zaznamem, kterym se uvede stav
zapisti v katastru nemovitosti do souladu se skuteCnym pravnim stavem. 2 Totozny
pravni nazor zaujal i Nejvyssi soud CR ve svém sjednocujicim stanovisku.>®

Nejvyssi soud CR se nasledné zabyval otdzkou, jaké jsou disledky odstoupeni
od smlouvy o pfevodu nemovitosti, pokud kupujici, diive nez doslo k odstoupeni od
smlouvy, nabytou nemovitost dale pievedl na tfeti osobu. Ve svém stanovisku ze dne
19. 4. 2006 konstatoval, ze: "Odstoupenim od smlouvy o prevodu vlastnictvi k
nemovitosti zanika pravni titul, na jehoz zakladé nabyl ucastnik smlouvy viastnické
prdavo, a obnovuje se piivodni stav i v pripadé, Ze nabyvatel, diive nez doslo k
odstoupeni od smlouvy, nemovitost prevedl na dalsi osobu."* Nejvyssi soud CR
argumentuje tim, ze odstoupenim od smlouvy zanikl nabyvaci titul kupujiciho a
kupujici se tak nikdy nestal vlastnikem pievadéné nemovitosti a jelikoz vlastnikem
nikdy nebyl, nemohl vlastnické pravo k této nemovitosti nikdy platné prevést na tieti
osobu. Uvedené stanovisko Nejvyssiho soudu CR bylo kritizovano z fad soudcti
samotného Nejvyssiho soudu CR, ale i z fad soudcii obecnych soudi.> Soudci
Nejvyssiho soudu CR, ktefi zaujali odligné stanovisko od vyse uvedeného rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR, se obratili na Ustavni soud s navrhem na zruseni ustanoveni § 48
odst. 2 OZ. Ustavni soud ve svém nalezu® citované ustanoveni nezru$il, nicméné
konstatoval, ze dané ustanoveni musi byt v praxi vykladano tustavné konformnim
zpﬁsobem.57 Déle konstatoval, ze: "Viastnické pravo dalSich nabyvatelu, pokud své

vlastnické pravo nabyli v dobré vire, nez doslo k odstoupeni od smlouvy, poziva ochrany

2 BAUDYS, P., K odstoupeni od smlouvy o pievodu nemovitosti, Karlovarské pravnické dny, Sbornik
XVI.s. 29

%3 viz sjednocujici stanovisko Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 6. 2000, sp. zn. Cpjn 48/98

> viz stanovisko Nejvys§iho soudu CR ze dne 19. 4. 2006, sp. zn. Cpjn 201/2005

% Napt. PJAICIKOVA, P., Ne jednomu stanovisku Nejvyssiho soudu. Pravni rozhledy &. 22/2006

*® viz nalez Ustavniho soudu ze dne 16. 10. 2007, &. 307/2007 Sb.

" BAUDYS, P., K odstoupeni od smlouvy o prevodu nemovitosti, Karlovarské pravnické dny, Sbornik
XVI.s. 30
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v souladu s ¢1. 11 Listiny zdkladnich prav a svobod (...), a nezanikd." Nejvyssi soud CR
se s vyslovenym nazorem Ustavniho soudu neztotoznil a v nékolika nasledujicich

rozhodnutich se od nazoru vyslovenému Ustavnim soudem odchylil.

2.2.5. Kupni smlouvy podle NOZ

Pravni Gprava kupni smlouvy v novém obcanském zakoniku doznala mnoho
zmén, a jelikoZ je kupni smlouva nejcastéjSim pravnim titulem pifevodu vlastnického
prava k pozemku, poukazuje tato podkapitola na nejdulezitéjsi zmény pravni upravy
kupni smlouvy v oblasti ptevodu vlastnického prava k pozemku. Novy obcansky
zakonik zachovava intabula¢ni princip, podle kterého se vlastnické pravo k nemovitym
vécem zapsanym do vetfejného seznamu nabyvéa vkladem do katastru nemovitosti (§
1105 NOZ). Ustanoveni § 1105 NOZ je kogentni a smluvni strany se od néj nemohou
odchylit. Ve vztahu k pfevodu vlastnického prava k pozemkiim zachovava novy
obcansky zakonik dvoufazovost procesu, kdy vyzaduje kromé platné a G¢inné obliga¢ni
smlouvy (titulus) i zapis do vetejného seznamu - vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti (modus). Ustanoveni § 2079 NOZ neméni zdkladni pojeti kupni smlouvy,
jako smlouvy ktera zavazuje prodavajiciho odevzdat kupujicimu pfedmét koupé a
umoZznit mu nabyt vlastnické pravo k ni a kupujiciho véc ptevzit a zaplatit za n¢j kupni
cenu. Obecna ustanoveni kupni smlouvy (§ 2079 az 2084 NOZ) zachovavaji dosavadni
feSeni otazky urcitosti kupni ceny, jakoz i1 stanoveni zakladnich povinnosti smluvnich
stran. Zvlastni zfetel bere novy obcansky zakonik na otdzky spojené s plnénim a s
prechodem nebezpeci Skody na véci.*®

Novy obcansky zakonik nové obsahuje pravni Upravu koup€ nemovité véci (§
2128 az 2131 NOZ). V souladu s dosavadni pravni upravou v obfanském zakoniku z
roku 1964 musi byt obliga¢ni smlouva pisemna (§ 560 NOZ), podpisy smluvnich stran
59

musi byt na téze listin€ (§ 561 odst. 2 NOZ) a musi urcit€¢ vymezovat nemovitou véc,

ktera ma byt pfevedena. Prava z vadného plnéni, napf. pravo na pfiméfenou slevu z

8 ELIAS, K. Novy obcansky zékonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstiikem. 1. vyd. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 812

%9 K tomu rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 11. 2001, sp. zn. 22 Cdo 1236/2001, ktery stanovil
podminky individualizace nemovitosti v pissmném pravnim tkonu, ,, (...) aby bylo i osobam tretim
nepochybné zirejmé, které nemovitosti jsou predmétem pravniho vikonu, nemovitosti zapsané Vv katastru
nemovitosti (resp. ditve v evidenci nemovitosti) |ze individualizovat jen uvedenim obce, parcelniho ¢isla a
katastralniho vuzemi, v némz nemovitosti lezi"
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kupni ceny (v situaci, kdy pozemek nema vyméru uréenou v kupni smlouvé, pfipadné
vyméru zapsanou v katastru nemovitosti), fesi § 2129 odst. 1 NOZ odlisn¢ od koupé
movité véci. Smluvni strany si mohou ujednat dobu, kdy ma kupujici nemovitou véc
prevzit (§ 2130 NOZ). Od ujednané doby nalezi kupujicimu plody a uzity nemovité
véci. Na pravni Gpravu smlouvy o koupi nemovité véci se ve zbytku pouziji ptimétené
ustanoveni o koupi movitych véci (§ 2131 NOZ).

Novy obcansky zakonik pamatuje také na situaci, kdy kupujici nabyva
nemovitou véc od neopravnéného (nevlastnika). V ptipad¢, kdy prodavajici pievede
vlastnické pravo k pozemku postupné nékolika osobam, stane se vlastnikem pozemku
ten kupujici, ktery je v dobré vife a jehoz vlastnické pravo bylo do katastru nemovitosti

zapsano jako prvni (§ 1100 odst. 2 NOZ).

2.2.6. VedlejSi ujednani pri kupni smlouvé

Pravni Uprava vedlejSich ujednani pii kupni smlouvé obsazena v dosavadni
pravni upravé je rozdélena mezi obcansky zdkonik (vyhrada vlastnictvi, ptedkupni
pravo a pravo zpétné koup¢) a obchodni zakonik (koupé na zkousku a cenova dolozka),
pricemz se jedna o demonstrativni vycet. Novy ob¢ansky zakonik z této Uipravy vychazi,
prejima ji v podstatném rozsahu, ale ve shod¢ se standardnimi evropskymi zdkoniky
roz§ifuje vyslovné upravené dolozky jeSt¢ o vyhradu zpétného prodeje a vyhradu
lepsitho kupce, pficemZz ponechdvd 1 nadale vycet vedlejSich ujednani jako

demonstrativni.®

2.3. Darovaci smlouva

Darovaci smlouva patii mezi dal§i zpisoby nabyti vlastnického prava k
nemovitosti.Darovaci smlouva, jejiz pfedmétem je pozemek, se predev§im uzavira mezi
Cleny rodiny ¢i pfibuznymi, a je tak méné Castym zpuisobem pievodu vlastnictvi k
pozemku nez v piipadé kupni smlouvy. Bez ohledu na to, zda jsou jeji stranou

podnikatelé ¢i nepodnikatelé, bude se darovaci smlouva fidit ustanovenimi § 628 az 630

% ELIAS, K. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou diivodovou zpravou a rejstiikem. 1. vyd. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 825
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OZ. OZ vymezuje v § 628 darovaci smlouvu jako smlouvu, ve které: ,,... darce néco
bezplatné prenechdva nebo slibuje Obdarovanému, a ten dar nebo slib prijima."
Darovaci smlouva je dvoustranny pravni tkon, ktery plisobi vznik prav a povinnosti na
obou stranach. Darci vznikad zavazek poskytnout majetkovy prospéch obdarovanému a
pfevést na néj vlastnické pravo a obdarovanému zavazek dar pfijmout. Darcem muze

byt jen vlastnik daru.

2.3.1. Pfedmét darovaci smlouvy

Pfedmétem darovaci smlouvy miize byt jak véc movitd, tak i nemovitd. OZ
pozaduje, aby kazda smlouva, kterou se prevadi vlastnické pravo k nemovitosti, byla
pisemnd a projevy vSech ucastnikli byly na téze listiné. Tyto podminky musi byt
splnény 1 v piipadé darovaci smlouvy. Nedodrzeni pisemné formy ma za ndsledek
absolutni neplatnost darovaci smlouvy dle § 40 odst. 1 OZ. Darovaci smlouva, jejiz
pfedmétem je pozemek, je smlouvou konsenzualni, nebot’ ke vzniku vlastnického prava
obdarovaného k daru nedochazi pfi vzniku smlouvy, ale az vkladem vlastnického préva
do katastru nemovitosti. Obdarovany nabude vlastnictvi k pozemku, jakmile nastanou
pravni uginky vkladu, tj. ke dni podani navrhu na vklad.** Jakmile je podan navrh na
vklad vlastnického prava k pozemku na zaklad€ darovaci smlouvy, nezanika zavazek z
darovaci smlouvy ani v pfipad€é smrti darce. Zavazek z darovaci smlouvy piechazi na
toho dédice, na kterého pieslo vlastnictvi k pozemku.

Pojmovym znakem darovaci smlouvy je bezaplatnost, kterym se lisi od kupni i
sménné smlouvy. Bezuplatnost nebrani tomu, aby darce za darovanou hodnotu obdrzel
protiplnéni. Darce mize obdrzet pouze takové protiplnéni, které nema majetkovou
hodnotu.Proto o darovani ptjde i v ptipadé, pokud se obdarovany zavaze k protisluzbg,
kterou nelze vyjadfit v penézich, nebo ke konani ¢i opomenuti takového konéni, které
nema majetkovy vyznam. V opacném piipadé pljde o poskytnuti majetkového
prospéchu, které neni darovanim. Bezuplatnost je také vyloucena, je-li darovaci
smlouva vdzana na splnéni odkladaci nebo rozvazovaci podminky, jejiz obsahem je

poskytnuti protiplnéni o ur¢ité majetkové hodnoté. Zavazuje-li obsah smlouvy

®podle ust. § 2 ZapPrNe, (zékon &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k
nemovitostem, ve znéni pozd¢€jsich predpist)
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obdarovaného k tomu, aby poskytl urcitou uplatu tfeti osob¢, nepiijde o darovani, ale o
smlouvu ve prospéch tietiho.

Dalsim pojmovym znakem je dobrovolnost. Dobrovolnost je zachovana,
poskytuje-li darce dar, aniz by tim plnil svou pravni povinnost. O darovani nejde v
ptipadé¢, kdy rodi¢ plni vyzivovaci povinnost vici ditéti nebo pfi splaceni proml¢eného
dluhu dluznikem. Naopak darce plni dobrovolné, pokud poskytuje dar jako odménu za
néco, co neni povinen odmeénit - dar za zachranu zivota nebo dar za nalezeni ztracené
penézenky.

Pro vznik darovaci smlouvy se vyzaduje pfedevsim dostate¢né ur€eni predméetu
darovani a projev ville darce jej darovat a obdarovaného jej p¥ijmout.’? Aby darovaci
smlouva zplsobila pravni U¢inky v ni vyjadfené¢ - prevedla vlastnické pravo k
nemovitosti na obdarovaného, vyzaduje se, stejné jako v ptipad¢ kupni smlouvy, kromé
splnéni formalnich nalezitosti i vklad vlastnického prava do katastru.

Zavazek z darovaci Smlouvy zanikd, kromé obecnych zptsobi zaniku zavazku
ze smlouvy, také vracenim daru na zakladé jednostranného projevu vile obdarovaného
z ditvodu vad na véci (§ 629 OZ) nebo jednostranného projevu vile déarce dle § 630 OZ.
Pravo vratit dar je tak v obou ptipadech pravem, které se promlcuje v tiileté promlceci
lhite. Podle ust. § 630 OZ je dana darci moznost domahat se vraceni daru, v ptipadé, ze
»-+. S€ Oobdarovany chova k néemu nebo cleniim jeho rodiny tak, Ze tim hrubé porusuje
dobré mravy." Na zaklad€é rozhodnuti NejvySsiho soudu se za ¢leny rodiny dérce ve
smyslu § 630 OZ povazuji: "kromé rodicu a déti i dalsi pribuzni a sourozenci "% Darce
musi uplatnit pravo na vraceni daru ve lhaté tii let od okamziku, kdy se obdarovany
dopustil uvedeného jednani. Dorucenim projevu vile darce 0 vraceni daru
obdarovanému dochézi ptimo ze zédkona ke zruSeni darovaci smlouvy, zanikéd darovaci
vztah mezi darcem a obdarovanym a zaroven se obnovuji piivodni pravni vztahy. Darce
nabyva vlastnictvi k daru s G¢inky ex nunc a z obdarovaného se stava neopravnény
drzitel, jeZ ma povinnost vydat dar darci podle § 126 odst. 1 OZ. K zaniku darovaciho
vztahu tedy dochazi na zékladé dvou po sob& nasledujicich pravnich skute¢nosti.®*

Hrubé poruseni dobrych mravi by samo o sobé nestaCilo k vraceni daru,proto az

S2SVESTKA, Jifi a Jan DVORAK, Obg&anské pravo hmotné 2, 5. jubilejni aktualiz. vyd. Praha: Wolters
Kluwer Ceska republika, 2009, s. 183

%3 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 23. 1. 2001, sp. zn. 29 Cdo 228/2000

® SVESTKA J., SPACIL J., SKAROVA M., HULNAK M., Obéansky zdkonik II. § 460 az 880.
Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 1800
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dorucenim jednostranného pravniho ukonu déarce o vraceni daru obdarovanému zanika
vztah zalozeny darovaci smlouvou.Soudni praxe tak jiz s jednostrannym projevem vile
darce viCi obdarovanému spojuje hmotnépravni UCinky pozbyti vlastnictvi vici
obdarovanému na stran¢ jedné a nabyti vlastnictvi darce na stran¢ druhé.® J ednostranny
pravni tkon darce, kterym se domaha vraceni daru, spolu s ohldSenim o zaniku
vlastnického prava obdarovaného se dle §7 odst. 1 a nésl. ZapPrNe zapisi do katastru ve
formé zdznamu.

OZ specialné neupravuje zpusob vraceni daru, proto se na tuto povinnost
obdarované¢ho ptfimeéfené pouziji ustanoveni o vydani plnéni z bezdivodného
obohaceni. Obdarovany musi vydat darci vSe, co ziskal, v€etné uzitkd, které ziskal od
doby, kdy nebyl v dobré vife. Obdarovany neni v dobré viie od okamziku, kdy se
dopustil vii¢i dérci €i ¢lentim jeho rodiny takového jednéni, kterym porusil dobré mravy
a které se stalo divodem pro zrueni darovaci smlouvy.®® Pravo darce domahat se
vraceni daru je osobnim pravem darce, které dle § 579 odst. 2 OZ zanika jeho smrti, a
tudiz nepfechazi na jeho dédice. Vyjimkou bude ptipad, kdy darce jeste pred svou smrti
darovaci smlouvu svym jednostrannym projevem zrusil a pozadal o vraceni daru, ale
dar mu za jeho Zivota vracen nebyl. Potom narok na vraceni daru, ktery vznikl jesté za
zivota darce, prechazi na jeho dédice.

Pokud obdarovany dar nevrati, mize se darce obratit se svym narokem na soud.
Kromé vlastnické Zaloby ¢i Zaloby z bezdlivodného obohaceni, mliZze uplatnit své pravo
Zalobou na vyklizeni nemovitosti - pozemku, jsou-li splnény piedpoklady pro jeho
vraceni.®” Déarce se miiZe branit, i v pripad€, Zze obdarovany popird opravnénost ditvodi
k vraceni daru, a to poddnim Zaloby na urceni vlastnictvi k daru. Na zaklad€ doruceni
uréovaci Zaloby opatfené podacim razitkem ptislusného soudu, vyznaci katastralni titad
na listu vlastnictvi darce poznamku o tom, Ze pravni vztah ma byt urcen soudem.®®
Vedle tohoto feSeni se v odborné literatufe vyskytuji odlisné nazory, jejichz

autofi zastavaji ndzor, Zze darce nabude vlastnické pravo k predmétu daru, az na zakladé

% SVESTKA, I., DVORAK, J., Obcanské pravo hmomé 2, 5. jubilejni aktualiz. vyd. Praha: Wolters
Kluwer Ceska republika, 2009, s. 184

% JANKU, M., Nemovitosti: koupé, prodej a dalsi pravni vztahy: (zdkon, komentdre, vzory a judikatura).
2., aktualiz. vyd. Brno: Computer Press, 2006, s. 87

" SVESTKA J., SPACIL J., SKAROVA M., HULMAK M., Obcansky zikonik II. § 460 az 880.
Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 1800

% Podle § 9 odst. 1, pism. b) ZapPrNe, (zakon &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych véenych
prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjSich predpist)
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pravomocného rozhodnuti soudu. Tento piistup by zakladal povinnost darce domahat se
vraceni daru zalobou a nikoliv jednostrannym pravnim ukonem v jakékoliv formé.

Tento piistup se vSak v dosavadni dlouholeté soudni praxi neprosadil.69

2.3.2. Darovaci smlouva podle NOZ

Pravni tprava darovaci smlouvy v novém obcanském zakoniku je znacné
detailngjs$i a rozSifend o nové instituty. Novy obcansky zdkonik zachovava zakladni
vymezeni darovaci smlouvy a definuje ji v ust. § 2055 odst. 1 jako smlouvu, kterou:
"Ddrce bezplatné prevadi viastnické pravo k véeci nebo se zavazuje obdarovanému véc
bezplatné prevést do vlastnictvi a obdarovany dar nebo nabidku prijimd." Darovaci
smlouva zlstdva i nadale dvoustrannym pravnim jedndnim, ze kterého vnika darci
zavazek prevést véc obdarovanému bezplatné do vlastnictvi nebo poskytnout slib, ze tak
ucini a obdarovanému zévazek dar nebo slib daru ptijmout. Pojmové znaky darovaci
smlouvy - bezuplatnost a dobrovolnost ziistavaji stejné. Novy obéansky zakonik nové
upravuje spolecenské usluhy, které nepovazuje za darovani, pokud je z chovani stran
ziejmé, Ze se nechtéji smluvné véazat (§ 2055 odst. 2 NOZ). Za darovani nelze
povazovat ani zieknuti se dédického prava podle § 1484 a nasl. NOZ.

Pfedmétem daru miize byt 1 naddle véc movitd a nemovitd. Novy obcansky
zékonik nové€ stanovi v ust. § 2058 odst. 1, ze darce mize darovat 1 sviij budouci
majetek. Budouci majetek jsou hodnoty, které darce ziskd pozdé&ji; ohledné nich je
dispozice omezena nejvyse polovinou budouciho majetku.” Pokud je pfedmétem daru
pozemek, tedy véc zapsana do vefejného seznamu, zachovava novy obcansky zakonik
pro darovaci smlouvu povinnou pisemnou formu podle ust. § 2057 odst. 1 NOZ. Novy
obcansky zakonik upravuje institut slib daru (§ 2056 NOZ). Slib daru darce nezavazuje
a nemusi byt dodrzen. V situaci, kdy darce slibi druhému dar, neni zavazan dar darovat,
ale ma povinnost nahradit potencidlnimu obdarovanému néklady ucelné vynalozené v
ocekavani daru. Institut slib daru pfedstavuje vyjimku z obecné zésady, ze dany slib

zavazuje (§ 2056 a § 3 odst. 2 pism. d) NOZ).

% SVESTKA J., SPACIL J., SKAROVA M., HULMAK M., Ob&ansky zakonik II. § 460 az 880.
Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 1802

" ELIAS, K. Novy obcansky zékonik s aktualizovanou diivodovou zpravou a rejstiikem. 1. vyd. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 805
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Novy obcansky zakonik piipousti darovani pro piipad smrti, které bylo v
obcanském zakoniku zakazano. Podle § 2063 NOZ se darovani pro ptipad smrti posoudi
podle ustanoveni o darovani, pokud obdarovany dar pfijme a zaroven pokud se darce
vyslovné vzda prava odvolat dar a vydd o tom obdarovanému listinu. Novy obcansky
zakonik zachovava opravnéni darce odvolat dar pro nevdék a zaroven nové upravuje
dalsi diivod pro odvolani daru. Stav nouze darce je diivodem pro odvolani daru jen za

predpokladu, Ze si ho darce neptivodil imysin€ nebo z hrubé nedbalosti.

2.4. Sménna smlouva

Sménna smlouva je dal$im smluvnim typem, vyslovné upravenym v ust. § 611
0Z, kterym se prevadi vlastnické pravo k pozemku. Podstata sménné smlouvy spociva
v tom, Ze se smluvni strany zavazuji vymenit si véc za véc a nikoli véc za penize, jako
je tomu u kupni smlouvy a zdroven smluvni strany umozni si vzdjemné nabyt vlastnické
pravo k témto vécem. Kazda ze stran ma postaveni prodavajiciho i kupujiciho.
Podstatnymi nalezitostmi sménné smlouvy je dostate¢né urceni véci, které maji byt
pfedmétem vymény, a vyjadieni ville stran, Ze mé dojit k ptfevodu vlastnického prava k
témto vécem.”* Dalsi ustanoveni ob&ansky zakonik z roku 1964 neobsahuje, nebot
podle § 611 OZ se na sménnou smlouvu pifimérené pouZziji ustanoveni o kupni smlouvé.

Novy obcansky zakonik ptejimd dosavadni pojeti sménné smlouvy a zaroven
dopliiuje upravu sménné smlouvy o nékteré odchylky od kupni smlouvy podminéné

povahou tohoto smluvniho typu.

3. Modus

3. 1. Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti byl zfizen katastralnim zdkonem s ucinnosti k 1. 1. 1993.

Katastralni zakon zrusil spolu se zdkonem o evidenci nemovitosti (zakon ¢. 22/1964

" SVESTKA, J., DVORAK, J., Obcanské pravo hmotné 2, 5. jubilejni aktualiz. vyd. Praha: Wolters
Kluwer Ceska republika, 2009, s. 181
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Sb., o evidenci nemovitosti) samotnou Evidenci nemovitosti, ktera spojovala diive
pouzivané evidencni systémy v jeden spole¢ny evidencni prostfedek. Ziizeni katastru
nemovitosti se neobeslo bez vydani dalSich navazujicich zadkonil, zejména se jedna o
zéakon o zapisech (zékon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, ve znéni pozdéjSich predpisti) a zakon o zemémeéficskych a
katastralnich organech (zakon CNR ¢&. 359/1992 Sb., o zeméméfickych a katastralnich
organech, ve znéni pozd¢jSich predpisti). Pravni upravu katastru nemovitosti dopliuji
vyhlasky, vydané k provedeni téchto zakonii. PredevSim se jedna o katastralni
vyhlasku’® a vyhlasku o poskytovani tidaji z katastru nemovitosti.”

Katastr nemovitosti navazuje na nékteré z diive pouzivanych zptsobu evidence.
Na tradici pozemkového katastru, ziizeného na zéklad¢é zakona o pozemkovém katastru
(zakon ¢.177/1927 Sb. z. a. n., 0 pozemkovém Kkatastru a jeho vedeni), navazuje jen
ohledn¢ evidence pozemk, jelikoz se v tehdejSim pravnim fadu uplatiovala zasada
superficies solo cedit. Jak jiz bylo zminéno v prvni kapitole, superficialni zasada platila
v naSem staté do uc¢innosti obCanského zakoniku z roku 1950 (zékon €. 141/1950 Sb.),
tedy do 1. 1. 1951. Tento obCansky zakonik jinak nazyvany jako tzv. stfedni obCansky
zakonik v reakci na povale¢né konfiskace a pozemkové reformy, které zptisobily znacné
zmény v oblasti vécnych prav k nemovitostem, nejenze opustil konstitutivni charakter
zapist do pozemkovych knih a neobnovil intabula¢ni princip, ale opustil i superficialni
zasadu, coz mé¢lo za nasledek, Ze stavba jiz nadale netvofila soucast pozemku. Vznik,
zména ¢i zanik vécnych prdv k nemovitostem jiz nebyly podminény zapisem do
pozemkovych knih, ale vlastnické pravo se nabyvalo samotnou smlouvou. Konstitutivni
charakter zapisii vécnych prav k nemovitostem byl nahrazen deklaratornim a tradi¢ni
princip pii pfevodech vlastnictvi, principem konsensualnim.”*

Dalsim prostiedkem evidence, na ktery katastr nemovitosti navazuje, je
Evidence nemovitosti. Stejné jako Evidence nemovitosti, 1 katastr pfedstavuje jediny

evidencni prostiedek, ktery obsahuje komplexni soubor idajit o nemovitostech na celém

uzemi statu. Na rozdil od Evidence nemovitosti, katastr obnovuje intabula¢ni princip,

"2 Vyhlaska CUZK ¢&. 26/2007 Sb., kterou se provadi zakon &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a
jinych véenych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich predpisi, a zakon €. 344/1992 Sb., o

katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni pozdgjsich piedpisti

¥ Vyhlaska CUZK ¢&. 162/2001 Sb., o poskytovani udaji z katastru nemovitosti Ceské republiky, ve znéni
pozd¢jsich predpist

" PEKAREK, M. et al., Pozemkové pravo. Plzeii: Ales Cengk, 2010. s. 187
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po vzoru pozemkovych knih, coz mé¢lo za nésledek, ze se obnovila konstitutivni povaha
zapisu do katastru a zaroven i princip dobré viry ve spravnost udaji zapsanych v
katastru. I piesto, ze Evidence nemovitosti neobnovila vSechny principy, uplatiované
pii vedeni pozemkovych knih a pozemkového katastru, stdva se zakladem, na ktery
bezprosttednd navazala evidence katastru nemovitosti.”

Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti byl schvalen v srpnu roku 2013.
Novy katastralni zakon rusi katastralni zdkon (zakon ¢. 344/1992 Sb.), zakon o zapisech
a vSechny provadéci predpisy k témto zakoniim. Dne 18. 11. 2013 byla ve Sbirce
zakonll uvetejnéna vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti, vyhlaska ¢.
358/2013 Sb., o poskytovani udaji z katastru nemovitosti a vyhlaska ¢. 359/2013 Sb., o
stanoveni vzoru formuldfe pro poddni nadvrhu na zahijeni fizeni o povoleni vkladu.
Utinnost vyhlasek nastava ve stejny den jako uéinnost nového katastralniho zékona, a

to1.1.2014.

3.1.1. Pojem

Podle ust. § 1 odst. 2 KatZak ptedstavuje katastr nemovitosti "(...) soubor udaju
o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a popis a jejich geometrické
a polohové urceni, jehoZ soucasti je evidence viastnickych a jinych vécnych a dalsich
prav k nemovitostem podle katastrdlniho zakona." Stejné jako diive pouZivané zplsoby
evidence, 1 katastr nemovitosti slouzi k vytvafeni pravni jistoty pii poskytovani ochrany
majetkovym pravim k nemovitostem zapsanym v katastru. Katastr nemovitosti
pfedstavuje zdroj informaci, které maji slouzit k ochrané¢ prav k nemovitostem, k
fiskalnich ucelim, k ochrané Zivotniho prostiedi, zemédélského pidniho fondu a k
ocenlovani nemovitosti a k mnoha jinym ucelim.”® Mimo ochranné funkce plni katastr 1
ne¢kolik dalSich funkci, mezi které ptredevSim patii evidencni, informacni a vyse
zminéna intabulaéni funkce.

Novy katastralni zakon komplexné upravuje problematiku katastru nemovitosti,

S vyjimkou pravni Gpravy, kterou obsahuje novy ob¢ansky zakonik.

DROBNIK, J.: Zdklady pozemkového prava. 3. aktualizované a doplnéné vydéani, Praha: Eva
Roztokova, 2010, s. 122

& VRCHA, P., JANKU, P., VRCHOVA, K., Katastraini (a souvisejici) judikatura, Vybér soudnich
rozhodnuti s poznamkami, Praha, Linde Praha a.s., 2011, s. 35
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3. 1.2. Obsah katastru nemovitosti a pfedmét jeho evidence

Mezi udaje obsazené v katastru nemovitosti patii zejména geometrické a
polohové urceni nemovitosti a katastralnich uzemi, druhy pozemk, ¢isla a vyméry
parcel, popisna a evidencni ¢isla budov, tdaje o zptusobu ochrany a vyuziti nemovitosti,
¢isla bytli a nebytovych prostorii a tidaje o pravnich vztazich zejména vlastnikl a jinych
opravnénych osob. Vycet téchto udaji je obsazen v § 3 KatZak. Obsah katastru je
usporadan v katastralnich operatech podle katastralnich uzemi.

Pfedmétem evidence katastru jsou nemovitosti, které jsou evidovany v ramci
katastralnich tzemi. Podle § 27 pism. h) KatZak je katastralni uzemi technicka
jednotka, kterou tvori mistopisné uzavieny a v katastru spolecné evidovany soubor
nemovitosti. Katastralni Uzemi, ve kterém nemovitost lezi, mize svou rozlohou
zasahovat do rGznych spravnich obvodli a jeho hranice ani nemusi byt totozné s
hranicemi izemnich spravnich jednotek. Z toho divodu je katastralni tzemi zékladni a
rozhodnou jednotkou pro polohové ur¢eni nemovitosti.

V katastru se dle § 2 odst. 1 KatZak eviduji pozemky v podobé parcel, budovy
spojené se zemi pevnym zakladem, a to budovy, kterym se ptidéluje popisné nebo
evidencni ¢islo, a budovy, kterym se popisné nebo evidencni ¢islo neptid€luje a které
nejsou piislusenstvim jiné stavby evidované na téze parcele. Dale byty a nebytové
prostory pokud tvoii tzv. samostatné jednotky podle zdkona o vlastnictvi bytd.”” Dalsim
pfedmétem evidence jsou rozestavéné budovy, byty a nebytové prostory, které budou
podléhat evidenci, jen pozada-li 0 to vlastnik nemovitosti nebo jina osoba opravnéna z
prava, které se zapisuje do katastru nebo v souvislosti se vznikem, zménou nebo
zanikem vécného prava k nim. Poslednim pfedmétem evidence jsou jiné stavby spojené
se zemi pevnym zékladem, pokud jejich evidenci stanovi zvlaStni piedpis. Timto
pfedpisem je vodni zédkon (zakon &. 254/2001 Sb. o vodach a o zméné nékterych
zékont, ve znéni pozd¢jSich predpisti), ktery v § 20 odst. 1 vymezuje vodni stavby,

které podléhaji evidenci katastru nemovitosti. Jedna se napt. o piehrady, hraze, jezy a

dalsi vodni stavby.

"7 Zakon &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a n&které
vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byta),
ve znéni pozdé&jSich predpisi
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Katastralni zdkon vyjima z evidence katastru tzv. drobné stavby, které v § 27
pism. m) definuje jako stavby s jednim nadzemnim podlazim, které plni dopliikovou
funkci ke stavbé hlavni, pokud jejich zastavéna plocha nepiesahuje urCité rozméry a
dale stavby na pozemcich urcenych k plnéni funkci lesa, slouzici k zajistovani provozu
lesnich Skolek nebo k provozovani myslivosti, pokud jejich zastavéna plocha
neptesahuje ur€ité rozméry. Mezi tyto drobné stavby vSak nepatii stavby garazi, skladii
hoflavin a vybusnin, stavby pro civilni ochranu a pozarni ochranu a stavby slouzici
podobnym uceliim.

Dalsi odchylka se tyka zemédélskych a lesnich pozemkdu, jejichz vlastnické
hranice nejsou v terénu viditelné¢ vyznaceny, tudiz neexistuji v terénu a jsou slouc¢eny do
vétSich pidnich celkd. Tyto pozemky se podle ust. § 29 KatZak eviduji ve zjednodusené
evidenci, avSak pouze do doby, nez budou zobrazeny v katastralni mapé (déle jen do
doby ukonéeni pozemkovych tprav).

Taxativni vycet zapisovanych vécnych prav k nemovitostem evidovanym v
katastru nemovitosti obsahuje zdkon o zapisech v § 1 odst. 1. Mezi tyto prava patii
vlastnické pravo, zastavni pravo, pravo odpovidajici vécnému biemeni a piedkupni
pravo s u¢inky vécného prava, pricemz tento vycet je rozsifen v nasledujicim odstavei o
dalsi prava, kterd se do katastru zapisuji, pokud tak stanovi zvlastni zakon. Toto
ustanoveni odkazuje na katastralni zdkon, konkrétn€ na ust. § 2 odst. 4 KatZak, ktery
vyjmenovava prava a skutecnosti, ktera a¢ nemaji vécné pravni povahu, jsou predmétem
zapisu v katastru nemovitosti. Mimo jiné se jednd o pravo hospodafit s majetkem statu,
spravu nemovitosti ve vlastnictvi statu, ptisluSnost organizacnich slozek statu a statnich
organizaci hospodafit s majetkem statu, opravnéni meéstskych ¢asti hlavniho mésta
Prahy a méstskych ¢asti statutdrnich mést hospodafit s majetkem mésta a dalsi
skute¢nosti podle povahy evidované véci, které jsou na zdklad€ katastrdlniho zdkona

obsahem katastru.

3.1.3. Uprava v novém katastralnim zikoné

Vzhledem k nové definici nemovitosti, navraceni zasady superficies solo cedit a
zavedeni fady novych vécnych prav, kterd dosud neexistovala a kterd se nové budou

zapisovat do katastru, vznikla potieba ptizplsobit katastralni ptedpisy nové pravni
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upraveé. Definice predmétu evidence v katastru (ust. § 3 odst. 1 NKatZak) se zménila
takovym zplsobem, aby odpovidala nové definici nemovité véci a aby bylo mozné
navazat na dosavadni obsah katastru a zaroven zaclenit do evidence nékteré z nové
definovanych nemovitosti.

Nadale se budou evidovat pozemky (v podobé parcel) a dosud evidované stavby,
které se nestaly sou¢dsti pozemku ani soudsti prava stavby. Dale docasné stavby’® a
byty anebytové prostory vymezené jako jednotky,79 nebot’ ty se nestanou soucasti
pozemku abudou samostatnym pfedmétem pravnich vztahd. Nemovitosti budou i
nadéle evidovany podle katastralnich izemi (§ 3 odst. 4 NKatZak).

Dosud evidované stavby v katastru nemovitosti, které se stanou od 1. 1. 2014
soucasti pozemku, nebudou nadéle existovat jako samostatné véci a pfedméty evidence.
Namisto jejich evidence bude u pfislusSného pozemku, jehoz jsou soucésti, uvedena
informace o tom, Ze tato stavba je soucasti tohoto konkrétniho pozemku a dale budou
uvedeny informace o stavbé¢ a jeji popis.

Nové bude jako nemovitost evidovano pravo stavby, protoze Ize predpokladat,
Ze jeho soucdsti bude stavba postavend na zdkladé tohoto prava k pozemku a foto pravo
je na rozdil od vétsiny véenych prav obchodovatelné® Pravo stavby je jediné pravo,
které je predmétem evidovani v katastru, nebot’ je dle ust. § 489 odst. 1 NOZ ve spojeni
s ust. § 1242 NOZ nemovitou véci, kterou lze prodat i zatizit zastavnim pravem a to i v
okamziku, kdy jesté bude tzv. prazdné (kdy jesté nebude postavena nova stavba). Pravo
stavby bude zapsano jednak jako predmét evidence v katastru nemovitosti a jednak jako
veécné pravo, jimz je ptisluSny pozemek zatizen.

V katastru se nebudou evidovat podzemni stavby, drobné stavby a rozestavéné
budovy (nebot’ rozestavéné budovy se stanou v naprosté vétSiné soucasti pozemku nebo
prava stavby). Zbyld ustanoveni vymezena v § 3 odst. 1 NKatZak jsou prevzata z

katastralniho zakona.

"8 Dotasné stavby nejsou soucasti pozemku, i kdy? patii vlastnikovi pozemku, na kterém je stavba
postavena, a proto budou v katastru nemovitosti evidovany jako samostatné véci.

79 Jednotky, které byly vymezeny jesté v rezimu zédkona o vlastnictvi bytti, budou dle NOZ i nadale
existovat v rezimu ptivodniho zékona. Naproti tomu jednotky vymezené za G¢innosti NOZ budou
existovat v rezimu tohoto zdkoniku.

®Divodova zprava k zakonu &. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastrélni zakon), zv1astni &ast, k §
3
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3. 2. Vklad

Pro pievody vlastnického prava k nemovitostem zapsanym v Kkatastru
nemovitosti je charakteristicky dvoufazovy proces. Prvni fazi tvoii uzavieni vécné
smlouvy, ktera predstavuje pravni diivod neboli titul prevodu. Druhou fazi predstavuje
pravni zpiisob nabyti vlastnického prava (pfipadné jiného vécného prava) vkladem do
katastru nemovitosti. Tento zpiisob nabyti vécného prava k nemovitosti se nazyva
intabulaci. Teprve perfekci, resp. dovrsenim vkladu vécného prava (tj. zapisu do
katastralnich operatd) do katastru nemovitosti, se kupujici nebo obdarovany stava
vlastnikem dotéené nemovitosti, opravnény osobou, které svéd¢i konkrétni vécnépravni
opravnéni ze smlouvy o zfizeni vécného biemene.®’ Vkladem vznikaji, méni se ¢&i
zanikaji vécnd prava k nemovitosti nejen na zakladé kupni ¢i darovaci smlouvy, ale
pravnim titulem pfevodu je i smlouva o zfizeni zistavniho prava ¢i o zfizeni
predkupniho prava jako prava vécného, dale dohoda o vypotadani spole¢ného jméni
manzeli tykajiciho se nemovitosti zapsané v katastru® nebo prohlaseni vkladatele o
vlozeni nemovitosti do zakladniho kapitalu obchodni spole(“:nosti.83 Vécné pravo k
nemovitosti tak nemtize vzniknout bez platného nabyvaciho titulu a stejné¢ tak samotny
nabyvaci titul nesta¢i pro vznik predmétného vécného prava. Zapis do katastru
nemovitosti v podobé vkladu funguje jako pravni zpisob odvozeného nabyti prava
(modus adquirendi dominii).® Dle ustanoveni § 14 odst. 1 ZapPrNe se za vklad prava k

nemovitosti evidované v katastru povazuje zapis do katastralnich operatu.

3. 2.1. Druhy zapisi

Ustanoveni § 1 odst. 3 ZapPrNe rozliSuje tifi druhy zapisi do katastru
nemovitosti, a to: vklad, zaznam, poznamku a jejich vymaz. Pro ucely pievodi
vlastnického prava k pozemkim je relevantni pouze vklad, nebot’ v disledku jeho
konstitutivnich (pravotvornych) G¢inkli dochazi ke vzniku, zméné€ nebo zaniku vécného

prava k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti.

81 VRCHA, P., JANKU, P., VRCHOVA, K., Katastralni (a souvisejici) judikatura, Vyber soudnich
rozhodnuti s poznamkami. Praha. Linde Praha a.s.. 2011. s. 107

%2 Dle § 149a OZ

8 Dle § 59 ObchZ, (zédkona &. 513/1991 Sb.)

8 TEGL, P., Vefejné seznamy a ochrana dobré viry. Struény pohled na &eskou a polskou pravni Gpravu a
jejich srovnani. Ad Notam. ¢. 5/2007, s. 143
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Zaznam neni pro ucely prevodu vlastnického prava k pozemkim relevantni,
nebot’ zaznamem se zapisuji vécnd prava k nemovitostem, k jejichz vzniku, zméné ¢i
zéaniku doslo jinak nez pfevodem, tedy na zaklad¢ zékona, rozhodnutim statniho organu,
priklepem licitatora ve veiejné drazbé€, vydrzenim, pfirastkem nebo zpracovanim.
Institut poznamky také neni relevantni, nebot’ slouzi k signalizaci skutecnosti, které se
dotykaji smluvni volnosti nositele vécného prava zapsaného v katastru nemovitosti nebo

kterymi je do urcité miry oslabovan princip publicity existujicich zaipisﬁ.85

3.2.2.Novy katastralni zikon

Ustanoveni § 6 NKatZak zachovavd déleni zdpisi na vklad, zdznam a
poznamku. Vkladem se zapisuji: vécna prava, prava ujednand jako vécna prava (do této
kategorie prav napiiklad patii pravo zpétné koupé, pravo zpétného prodeje, pravo
lepsiho kupce a jind), ndjem a pacht. Vécnd prava a prava ujednand jako vécnd prava
budou vznikat, ménit se a zanikat vkladem. N4jem a pacht nejsou vécna préva a nikdy
jimi nebudou a jejich zapis ma pouze evidencni charakter, coz bude mit za nasledek, ze
se ve vztahu k t€émto praviim nebude uplatiiovat princip materialni publicity.

Okruh prav zapisovanych do katastru nemovitosti ve formé vkladu je v
ustanoveni § 11 odst. 1 NKatZdk zménén a znacné rozSiten. Vycet téchto prav je
roz$iten o prava, ktera se do katastru nemovitosti zapisuji podle nového obcanského
zékoniku a ktera bud’ difive neexistovala a byla nové vytvofena nebo existovala, ale
nezapisovala se do katastru nemovitosti. Tato prava se stejné¢ jako v dobé pozemkové
knihy budou zapisovat vylucné vkladem bez ohledu na to, zda zapis ma konstitutivni
nebo deklaratorni charakter.®® Vkladem se nové budou zapisovat i prava, ktera byla dle
katastralniho zdkona zapisovdna zdznamem. Jednd se o prava, ktera vznikla, zménila se
¢1 zanikla na zéklad¢ zdkona, rozhodnutim statniho orgéanu, ptiklepem ve vetejné
drazbé, vydrzenim, piirastkem ¢i zpracovanim. Ustanoveni § 11 odst. 1 NKatZak ma za
cil odstranit pfipadné spory o to, jakym zplisobem se bude dané pravo v konkrétnim

piipadé zapisovat.

8 VRCHA, P., JANKfJ, P., VRCHOVA, K., Katastralni (a souvisejici) judikatura, Vyber soudnich
rozhodnuti s poznamkami. Praha, Linde Praha a.s.. 2011. s. 40
®Divodova zprava k zakonu &. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zakon), Zv1astni &ast, k

§11
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3.2.3.Zasady vkladového Fizeni

Radné fungovani katastru nemovitosti jako vefejné evidence je zaji§téno
prostiednictvim formulovani obecnych zasad, na kterych je katastr vybudovan a které
umoziuji, aby katastr nemovitosti plnil své zakladni poslani. Tyto obecné zasady,
uplatiiujici se ve vkladovém fizeni, napomahaji katastralnimu ufadu interpretovat a
nasledné tadné aplikovat pravni normy na relevantni pravni vztahy. Mezi tyto zasady

patii zasada: intabulac¢ni, dispozi¢ni, legality a priority.

Zasada intabulac¢ni je zakotvena v § 2 odst. 2 ZapPrNe a spoc¢iva v tom, ze vécna
prava k nemovitostem, kterd se zapisuji do katastru nemovitosti, vznikaji, méni se nebo
zanikaji dnem vkladu do katastru nemovitosti. Pravni ucinky vkladu vznikaji az na
zaklad¢ pravomocného rozhodnuti katastralniho tfadu o povoleni vkladu ke dni, kdy
byl navrh na vklad dorucen katastralnimu uradu (§ 2 odst. 3 ZapPrNe). Touto zasadou
je vytvotren konstitutivni princip, ktery ke vzniku, zméné ¢i zaniku prava k predmétu
vkladu vyzaduje kromé pravné perfektni smlouvy (prvni pravni skutecnost), aby nastala
jesté¢ druhd pravni skutecnost, kterou je vklad predmétného prava do katastru
nemovitosti. Vécné pravo vznikne teprve na zédklad€ vydaného rozhodnuti katastralniho
ufadu, jimz se zakoncuje tzv. druhd faze procesu smluvniho nabyvani vécného prava k

. . . , . ; 87
nemovitosti evidované v katastru nem0V1t0st1.8

Dalsi zasadou je zasada dispozicni, zakotvend v § 4 odst. 2 ZapPrNe. Zasada
dispozi¢ni charakterizuje zptsob zahdjeni fizeni o povoleni vkladu. UZ ze samotného
nazvu vyplyva, Ze tizeni o povoleni vkladu je zahajeno na navrh Gcastnika. Navrh na
vklad miiZou podat vSichni nebo nékteti ¢i pouze jeden z ucastnik pravniho tkonu.
Katastralni Gfad je vazan podanym navrhem na vklad, a proto se miZe zabyvat pouze
pravy, jejichz vklad v navrhu Uc€astnici navrhuji. V situaci, kdy Gc€astnici v navrhu na
vklad pozadali pouze o vklad nékterych a nikoli vSech prav dle ptislusné vkladové
listiny, nemtze katastralni Gfad rozhodnout o vSech pravech, ale miize na tento omyl

ucastniky upozornit.

8 VRCHA, P., JANKU, P., VRCHOVA, K., Katastrdlni (a souvisejici) judikatura, Vybér soudnich
rozhodnuti s poznamkami. Praha, Linde Praha a.s.. 2011. s. 612
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Pro dispozi¢ni zésadu je charakteristické, ze zadatel miize disponovat s fizenim i
s jeho pfedmétem a to tak, Ze dle § 45 odst. 4 SR miZe z(zit predmét své zadosti nebo
vzit zadost zpét, pticemz se zpétvzetim zadosti musi souhlasit vSichni Zadatelé. Pravo
na zOzeni zadosti ¢i na zpétvzeti nelze ve vkladovém fizeni uplatnit po vydani

rozhodnuti pislugného katastralniho Gfadu o vkladu do katastru.®

Zasada legality spociva v tom, ze katastralni ufad zkouma, zda listiny, na
zéklad¢ kterych ma byt proveden zapis do katastru nemovitosti, jsou v souladu s obecné
zavaznymi pravnimi ptredpisy a jelikoz lze podle zasady legalni licence statni moc
uplatiiovat jen v pifipadech, v mezich a zplsoby, které stanovi zdkon (Cl. 2 odst. 3
Ustavy), mize katastrdlni ufad piezkoumavat predmétné listiny pouze z hledisek
vymezenych v ust. § 5 odst. 1 pism. a) az g) ZapPrNe. Prostiednictvim zasady legality
se naplituje kontrolni slozka (ingerence) statu, kterd je zabezpecCovana piislusnymi

katastralnimi tfady na useku vedeni katastru nemovitosti.®

Zasada priority spoc¢iva v dodrzovani potadi zépisi v katastru nemovitosti. Je
zakotvena v § 12 odst. 2 ZapPrNe, které stanovi: "poradi zdpisi v Katastru se ridi,
pokud zdkon nestanovi jinak, dobou, ve které navrh na zdpis do katastru byl dorucen
katastrdlnimu uradu." Dodrzovani zachovani pofadi ma vyznam piedevsim proto, ze
pravni u¢inky vkladu vznikaji ke dni, kdy navrh na vklad byl dorucen katastralnimu
ufadu.® Na kazdy doruteny navrh na vklad se vyznadi Gasové udaje jeho dorudeni,
mimo jiné 1 konkrétni hodina a minuta, ve kterych byl navrh na vklad katastralnimu
ufadu dorucen. Vyznaceni specifického Casu je vSak dle pravni upravy nadbytecné,
jelikoZ pravni u€inky se vazi ke dni, a nikoliv k hodin€ a minuté a vSechny navrhy na
vklad dorucené v jeden den maji shodné potadi. Doruceni navrhu na vklad
katastralnimu ufadu se zaznamena do evidence dorucenych navrhi, do které mtize
kazdy nahlédnout a ptesvédcit se o pravu prednosti.

Dalsim ukolem katastralniho ufadu je povinnost vyznacit v souboru popisnych

informaci plombu dle ust. § 38 odst. 1 KatV, kterd vyjadiuje, ze pravni vztahy k dané

% TRAJER, V., Katastr nemovitosti. Praha: ASPI, a.s., 2006, s. 60

8 VRCHA, P., JANKU, P., VRCHOVA, K., Katastralni (a souvisejici) judikatura, Vybér soudnich
rozhodnuti s poznamkami, Praha, Linde Praha a.s.. 2011. s. 615

% BARESOVA, E., BAUDYS, P., Zikon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentar. 4. vydani, Praha: C. H. Beck 2007. s. 216
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nemovitosti jsou dotéeny n&jakou zménou.”* Plomba je vyznagena na listu vlastnictvi
pismenem "P" u kazdé dotcené nemovitosti.

Pokud by nastala situace, kdy vlastnik uzavie dvé rizné kupni smlouvy ohledn¢
stejné nemovitosti, a katastralnimu ufadu jsou doruceny dva navrhy na vklad, katastralni
ufad zapiSe vlastnické pravo na zéklad¢ toho navrhu, jez mu byl dorucen dfive. V
ptipad¢, kdy by byly oba navrhy na vklad (vlastnického prava k téZe nemovitosti)
doruceny katastralnimu ufadu ve stejny den, budou mit i stejné potadi. Katastralni urad
by m¢l takové navrhy zamitnout s odkazem na ust. § 5 odst. 1 pism. ¢) ZapPrNe, nebot’
projev vile vlastnika nemtize byt urcity, zcizuje-li tutéZz nemovitost dvéma riznym

osobam.

3.2.4. Zasada materidlni publicity

Uprava obsaZena v zakoné o zapisech

Pravni Gprava zédkona o zapisech nezavedla princip materialni publicity v plném
rozsahu, ale omezila se pouze na Gpravu dobré viry. Ustanoveni § 11 ZapPrNe stanovi,
ze: "Ten, kdo vychazi ze zapisu v katastru ucinéného po 1. lednu 1993, je v dobré vire,
Ze stav katastru odpovida skutecnému stavu veci, ledaze musel védet, zZe stav zdpisu v
katastru neodpovida skutecnosti.". Zakon o zapisech tak ptedpokladd dobrou viru u
kazdého, kdo vychazi ze zapisu evidovaném katastru nemovitosti za splnéni dvou
podminek, a to: pokud byl tento zapis u€inén po 1. 1. 1993 a pokud o pifipadném
rozporu mezi zapisem v katastru a skutecnym stavem nevéd¢l (a védét nemohl). Potom
ten, kdo se fidi zapisem evidovaném v katastru nemovitosti je v dobré viie. Uprava v
ust. § 11 ZapPrNe zakotvuje pouze zasadu dobré viry, kterd nepiinasSi takovy stav
pravni jistoty, jaky je spojen se zasadou materialni publicity, nebot’ kdokoliv muze
zpochybnit zépis v katastru nemovitosti a osobé zapsané neni poskytovana Zzadna
ochrana.

Institut dobré viry je definovan jako: "vnitrni duSevni stav objektivné

zditvodnitelného a se zietelem ke vSem okolnostem existujiciho presvédceni nabyvatele,

%' VRCHA, P., JANKU, P., VRCHOVA, K., Katastrdlni (a souvisejici) judikatura, Vybér soudnich
rozhodnuti s poznamkami. Praha, Linde Praha a.s.. 2011. s. 615
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fe mu ndlezl urcité pravo nebo Ze jednd po pravu.*® Dobra vira souvisi se zasadou
materidlni publicity, kterd se uplatiiovala v plné mife v pozemkové knize do 31. 12.
1950.* Zasada materialni publicity ve svém tradi¢nim pojeti byla stéZejni zasadou
knihovniho prava. Podle tradi¢niho pojeti zdsady materialni publicity kazdy, kdo jedna
v duvére v pravdivost a Gplnost zapisu ve vetejné evidenci, je chranén tak, jako kdyby
zapsany stav odpovidal skute¢nosti, tedy jako kdyby zéapis byl v souladu se skute¢nym
pravnim stavem, i kdyz tomu tak neni.** Pokud tedy existoval rozpor mezi stavem
zapsanym a skutecnym, ochrana byla poskytovana jen za piedpokladu, ze ten, kdo byl
zapsan, o nesouladu mezi stavem zapsanym a skute¢nym nevédél. Ten, kdo o nesouladu
védel nebo mohl védét, chranén nebyl.

Toto tradi¢ni pojeti zasady materialni publicity bylo opusténo, coz zplisobilo, zZe
se nabyvatelé¢ nemovitosti evidovanych v katastru nemovitosti ocitli ve stavu velké
pravni nejistoty, tedy stavu, kterému se tradicni pojeti materidlni publicity snazilo
predchazet. Pouhd dobra vira v pravdivost a Uplnost zapisi evidovanych v katastru
nemovitosti tak neplni funkce, které jsou s timto institutem obvykle spojené. Ke
stejnému zavéru dosel ve svém rozhodnuti i Ustavni soud, nebot’ konstatoval: "Katastr
nemovitosti CR nent zalozen na takovych zdsaddch, které by umoziiovaly jednat s plnou
duverou v jeho obsah a neni tak naplnéna jedna z jeho zakladnich funkci, jez od néj
obcané pravem ocekavaji. Informace ze zapisu v katastru nemovitosti miize ve
spolecenskych a pravnich vztazich splnit ocekdavany vyznam jediné tehdy, je-li nadana
pravdivosti. Neobsahuje-li katastr nemovitosti udaje, jez by bylo Ize takto oznacit, jsou
pravni subjekty pri jednani s ditvérou ve spravnost zapisu vystaveny neodiivodnénému
riziku, coz povazuje Ustavni soud za zdvazny problém."95 Dale Ustavni soud pokracoval
tim, Ze zpochybnil pravdivost a divéryhodnost zapist v katastru a uzaviel, Ze: "Vypis z
listu viastnictvi je doklad o stavu zapisii v evidenci nemovitosti, resp. v katastru
nemovitosti, tento stav vsak nemusi korespondovat realné existujicim pravnim vztahum.

Miize byt proto také dokdzan opak."®® K stejnému nazoru dospél i Nejvyssi soud ve

%2 TELEC, I., Poctivost a diivéra, dobra vira, dobré mravy, vefejna moralka a vefejny poradek. Prdvni
rozhledy, ro¢. 2011, ¢. 1,s. 2

% BARESOVA, E., BAUDYS, P., Zikon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentar. 4. vydani, Praha: C. H. Beck 2007. s. 211

% TEGL, P., Uplatnost nabyti vécného prava jako podminka fungovéani materialni publicity vefejnych
seznamil v novém obcanském zakoniku. Pravni rozhledy. ro¢. 2013, ¢. 1,s. 28

%yiz nalez Ustavniho soudu CR ze dne 1. 8. 2006, sp. zn. II. US 349/03

% viz nalez Ustavniho soudu CR ze dne 1. 8. 2006, sp. zn. II. US 349/03
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svém rozsudku ze dne 27. 4. 2009, kde uvedl: "V pripadé rozporu mezi pravnim stavem
evidovanym v katastru nemovitosti a stavem skutecnym musi soud vychdzet ze
skutecného stavu."®’ Pokud tedy zapisy v katastru neodpovidaji skuteCnosti, ma
skutecny stav prevahu pied stavem zapist v katastru.

Nedusledné uplatnéni zdsady materidlni publicity vede ke snizeni
diavéryhodnosti v evidenci katastru. Dobréd vira neposkytuje dostate¢nou ochranu ani
dostateCnou miru pravni jistoty nabyvatelim vlastnického prava ani nabyvateltim jinych
vécnych prav k nemovitostem, ktefi jednaji v dobré vite. V praxi pak dochazi k tomu,
ze obezfetni lidé, namisto toho, aby se spolehly na pravdivost zapist v katastru,
provétuji nabyvaci tituly osob, se kterymi jednaji, zpétné do minulosti, a to nejmén¢ po
vydrzeci dobu. Tim je ovSem oslaben vlastni smysl vedeni katastru jako divéryhodné
evidence pravnich vztaht k nemovitostem.”® Kdyby se totiz stanovilo, Ze vii¢i tomu,
kdo jedna v dobré vite v zapis do katastru, nemuze ten, jehoz se zapis tyka, namitat, ze
zapis neodpovidad skutecnému pravnimu stavu, poskytla by se G¢inna ochrana duvére
tretich osob v katastr a krom¢ toho by osoby, jichz se zapisy maji tykat, byly dostate¢né
motivovany dbat urychlené o to, aby se zéapis se skutecnosti shodoval.®® Pfispélo by se

tim k zakotveni zdsady materialni publicity v jeji tradi¢ni podobg.

Uprava obsaZena v NOZ

Novy obcansky zakonik nepouzivd pojem katastr nemovitosti, ale vefejny
seznam.'® Inspiraénim zdrojem pro regulaci katastru nemovitosti jako vefejného
seznamu v novém obcanském zdkoniku slouZzily polsky zakon o vécnych knihach a
hypoz‘éce,101 obecny knihovni zdkon*® a némecky obcansky zdkonik™®  Zasada
materialni publicity neni upravena v novém katastralnim zédkon¢, nybrz ji upravuje novy
obcCansky zdkonik, ktery se navraci k jejimu tradicnimu pojeti. Materialni publicita

vefejné knihy ve své klasické podobé chrani subjekty v dobré vife spoléhajici na

%7 viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 4. 2009, sp. zn. 22 Cdo 646/2009

%¥Divodova zprava k zékonu &. 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti (katastralni zakon), obecna &st
% PECHA, F., Princip materialni publicity v pozemkové knize a v dne$nim katastru nemovitosti. Ad
Notam. ro¢. 2006, ¢. 1. s. 12

1009 vyjimkou piechodnych ustanoveni, které obsahuji pojem katastr nemovitosti, ust. § 3064 NOZ
101 stawa o ksiegach wieczystych i hipotece ze dne 6. 7. 1982

102 74kon &. 95 ¥. z., 0 zavedeni obecného zakona o pozemkovych knihach, ze dne 25. 7. 1871
193Birgerliches Gesetzbuch (BGB) 1896
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pravdivost a uplnost zapisu, ktery se z knihy podava.'® Zapsany a zvefejnény stav je
smérodatny pro kazdého, tedy i pro katastralni Gfad,'®® zejména pak pro toho, kdo se jej
chce dovolat.

V ust. § 980 odst. 2 NOZ je stanoveno, ze: "Je-li pravo k véci zapsano do
verejného seznamu, md se za to, ze bylo zapsano v souladu se skutecnym prdavnim
stavem. Bylo-li prdvo k véci z verejného seznamu vymazdno, ma se za to, Ze neexistuje."
a dle § 984 odst. 1 NOZ: "Neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se
skutecnym pravnim stavem, sveédci zapsany stav ve prospech osoby, kterda nabyla vécné
pravo za uplatu v dobré vire od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu."
Ochranna funkce materialni publicity se aktivuje za spInéni téchto podminek: 1. existuje
rozpor mezi evidovanym a skute€nym stavem, 2. pravo evidované v katastru se nabyva
smluvné, 3. pravo se nabyva od osoby zapsané ve vefejném seznamu jako vlastnik ¢i
jiny opravnény, 4. nabyti musi byt Gplatné, 5. nabyvatel musi byt v dobré vife a 6.
nejednd se o zdkonnou vyjimku ze zasady materidlni publicity.'®® Ochranna funkce
zasady materidlni publicity zplsobi, Ze katastr nemovitosti ma piednost pied
skute€nosti, ale pouze za pfedpokladu, Ze tato osoba nabyla vécné pravo za Uplatu v
dobré vife od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu. Zadny podvodnik tak
nemuze nabyt vécné pravo, protoze neni v dobré vife. Zasada materidlni publicity
nedopada na beztplatné nabyti (darovani). Otdzkou je, zda je i zastavni pravo pravem
vzniklym za uplatu, protoZe kdyby zasada materialni publicity nedopadala na zastavni
pravo, zpusobilo by to rozlozeni celého systému evidence. Novy obcansky zakonik
vyslovné nestanovi, Ze zastavni pravo vznika za uplatu, ale dle prevazujicich nazort
akademikl tomu tak je.

Se zasadou materidlni publicity je také spojena moznost obrany v ptipadé, kdy
zapsany stav v katastru neni v souladu se skute¢nym stavem (ust. § 24 NKatZik).
Pokud katastralni ufad na zéklad¢ vkladové listiny rozhodl o povoleni vkladu prava do
katastru a nasledné po provedeném vkladu jedna ze smluvnich stran platné odstoupila

od smlouvy, dojde k tomu, Ze stav zapsany neni v souladu se skute¢nych stavem.

104 TEGL, P., Uplatnost nabyti vécného prava jako podminka fungovéani materialni publicity vefejnych
seznamil v novém obcanském zakoniku. Pravni rozhledy. ro¢.2013,¢. 1, s. 29

1051 v piipadg, kdy katastralni Gfad vi o neslugitelnosti zapisu se skute¢nym stavem, je pro n&j zapis v
katastru nemovitosti zavazny.

196 7 ustanoveni § 984 odst. 2 NOZ plyne, Ze se materialni publicita nepouZije pro nezbytnou cestu,
vymének a pro vécné pravo vznikajici ze zakona.
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Osoba, jejiz pravo je dotéeno provedenym zéapisem, se muze domoci odstranéni
nesouladu tim, Ze pozada katastr o zapis pozndmky spornosti. Katastr této osobé vyhovi
poté, co mu tato osoba prokaze, ze své pravo nejprve uplatnila u soudu. Poznamka
spornosti nasledn¢ ptsobi proti provedenému zapisu a chrani osobu dotcenou pied
provedenym zéapisem. Pokud soud podané Zzalobé vyhovi, katastradlni ufad vymaze
vSechny zéapisy, vii¢i nimz poznamka spornosti ptisobi.

Upravu poznamky spornosti obecné preduréuje ust. § 985 NOZ, nebot’ obecné
stanovi, ze v piipadé¢ nesouladu mezi zapsanym stavem ve vefejném seznamu a
skutenym pravnim stavem, se mize osoba, jejiz pravo je nesouladem dotéeno,
domahat jeho odstranéni, pokud prokéze, ze své pravo uplatnila u soudu. Ustanoveni §

24 NKatZak tak navazuje na tuto obecnou upravu.

3.2.5. Nabyti od nevlastnika

V oblasti nabyvani od nevlastnika dohdzi ke stfetu dvou zakladnich prav.
Absolutni povaha vlastnického prava spolu s pravni zasadou nemo plus iuris ad alium
transfere potest quam ipse habet (nikdo nemiize na druhého pfevést vice prav nez sam
ma) se dostava do konfliktu s ustavnim principem pravni jistoty, obsazenym v ¢l. 1
LZPS, ktery je jednim ze zdkladnich znakl pravniho statu. Princip ochrany vlastnictvi
skute¢ného vlastnika se tak dostava do konfliktu s principem ochrany dobré viry nového
nabyvatele.

Nabyti vlastnického prava od nevlastnika, je obecné povazovano za pravni ukon,
ktery je neplatny jak pro pravni nemoZznost plnéni, tak 1 pro rozpor se zdkonem ve
smyslu ustanoveni § 39 OZ, nebot’ v souladu s ustanovenimi § 123 a § 130 odst. 1 a 2
OZ jsou pouze vlastnik a drzitel (drzi-li véc v dobré vife o tom, Ze mu véc patii),
opravnéni predmét vlastnictvi drzet, uzivat, pozivat jeho plody a uzitky a nakladat s
nim.'%" Jelikoz ob&ansky zakonik spociva na zasad& nemo plus iuris ad alium transferre
potest quam ipse habet, neni nikdo jiny nez vlastnik ¢i opravnény drzitel ze zakona

opravnén s danou véci uvedenym zplisobem nakladat. Z vySe uvedeného vyplyva, Ze

Y07 PILNY, L. K n&kterym aspektiim nabyvani vlastnického prava od nevlastnika, respektive od
neopravnéné osoby. Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/k-nekterym-aspektum-nabyvani-
vlastnickeho-prava-od-nevlastnika-respektive-neopravnene-osoby-70528.html
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platnd obcanskopravni Uprava nabyti vlastnického prava od neopravnéného
(nevlastnika) v obecné roviné neumoziuje.

Z tohoto pravidla existuji v nasem pravnim fadu jisté V}'/jimky,108 které¢ vsSak
nejsou relevantni z hlediska pfevodu vlastnického prava k pozemkim. Kupujici
nenabude vlastnické pravo k nemovitosti, kdyz uzavie kupni smlouvu na nemovitost s
osobou, kterd neni jejim vlastnikem. Toto plati i za pfedpokladu, pokud kupujici jednal
v dobré vife ve spravnost udajii v katastru nemovitosti, kde byl jako vlastnik zapsan
prodavajici. Kupujici nenabude vlastnické pravo k nemovitosti, nybrz se stane jejim
drzitelem, a jelikoz jednal v dobré vife ve spravnost zapsanych udaji, stdva se
opravnénym drzitelem, jenz mtze vlastnické pravo k predmétné nemovitosti vydrzet.

Judikatura se vSak s ohledem na tento problém nevyvijela vzdy stejnym smérem,
nybrz najdeme v ni i nékolik rozhodnuti, kterd se ptiklanéji spiSe k opacnému feSeni.
Napiiklad v judikatuie Nejvyssiho soudu CR se objevilo nékolik rozhodnuti, ktera se
kloni k ochran& dobré viry nabyvatele.'®® Jedna se viak o p¥ipady, ve kterych nejde jen
o cisty konflikt vlastnictvi pravniho ptfedchiidce a dobré viry nabyvatele, ale tyto
ptipady jsou, diky specifickym okolnostem, "jen variantnim reSenim problematiky za
jinych (specifickych)skutkovych okolnosti."**° Na druhou stranu je tieba poznamenat, Ze
Nejvyssi soud CR ve svych ostatnich rozhodnutich, vydanych pted zmifiovanymi
rozsudky, zastava zcela konstantni pravni ndzor, jehoz zavér je, Ze neni mozné nabyt
vlastnické pravo k nemovitosti od nevlastnika (pokud nejde o zdkonem piedvidané
situace jako napf. vydrZeni, nabyti od nepravého dédice, atd.).

Judikatura Nejvyssiho soudu CR a Ustavniho soudu se v oblasti nabyvani od
nevlastnika rozchazi jinymi sméry. Ustavni soud zastaval ve svych nalezech dlouhou
dobu nazor, Ze za Zadnych okolnosti nelze nabyt nemovitost od nevlastnika. Pfikladem

111
6,

jsou nalezy ze dne 1. 8. 200 a nalezy které nasledovaly.'*? Odklon od své dosavadni

108 viz § 486 OZ, ktery umoznuje nabyti vlastnického prava od nepravého (neopravnéného) dédice, jemuz

bylo dédictvi potvrzeno soudem. Dal§im piipadem je ust. § 446 ObchZ, kdy kupujici nabyva vlastnické
pravo k prodavanému zbozi i v ptipad¢, Ze prodavajici neni vlastnikem tohoto zbozi.

199 yednak rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 8. 2. 2012, sp. zn. 28 Cdo 3342/2011 a rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 5. 2012, sp. zn. 28 Cdo 2652/2011

MODAVID, L., O dobré vite pii nabyti nemovitosti od (eventualniho) nevlastnika. Prdvni rozhledy, rog.
2013,¢.2,5.63

11 viz nalez US sp. zn. IL. US 349/03. V tomto nalezu Ustavni soud konstatoval, Ze se prodavajici nikdy
nestal vlastnikem nemovitosti (jelikoz kupni smlouva, na zaklad¢ které nabyl nemovitost, byla prohlasena
za neplatnou), a proto ji ani nemohl platné pievést na dalsi osobu.

12yiz nalez Ustavniho soudu ze dne 16. 10. 2007, sp. zn. P1. US 78/06 a nalez Ustavniho soudu ze dne 29.
11.2007, sp. zn. IL. US 1747/07
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rozhodovaci praxe (a i od dosavadni judikatury obecnych soudi, kterd vychéazela ze
zasady, Ze nemovitost od nevlastnika nabyt nelze)''® pfinesl aZ nalez ze dne 25. 2.
2009, ve kterém Ustavni soud konstatoval: "(...) vlastnické pravo dalsich nabyvatelu,
pokud své pravo nabyli v dobré vire, poZiva ochrany a nezanikd, coz je v souladu s ¢l.
11 LZPS a s ustavnimi principy prdvni jistoty a ochrany nabytych prav. (...)
Interpretace opacna (...) narusuje cely koncept pravni jistoty a ochrany nabytych prav.
(...) Akceptovani vykladu, Ze zanikem kupni smlouvy (at jiz z jakéhokoliv duvodu), ktera
byl uzaviena v rade jako prvni, by si viastnik, ktery nabyl viastnictvi derivativnée, nikdy
nemohl byt jist svym vlastnictvim, zjevné neodpovida pojeti materidalniho prdavniho
statu.” Zde Ustavni soud upiednostnil ochranu dobré viry nového nabyvatele i pii
absolutni neplatnosti pfedchozi kupni smlouvy. Na tento smér navazal i v nésledujicim
nalezu, kde konstatoval: "Osobeé, kterd ucinila urcity pravni ukon s duveérou v urcity, ji
druhou stranou prezentovany skutkovy stav, navic potvrzeny udaji z verejné, stdatem
vedené evidence musi byt v materialnim pravnim staté poskytovana ochrana” *® Timto
nalezem se Ustavni soud vyjadfil v tom smyslu, Ze i kdyZz dal§i nabyvatel nabyl
nemovitost od nevlastnika, mélo by byt jeho vlastnické pravo zachovano, nebot mu
sveédci dobra vira. Zaroven zde kritizoval to, Ze pravni Uprava zapisu vlastnickych prav
do katastru nemovitosti neposkytuje dostateCnou ochranu nabyvateli jednajicimu v
dobré vite.

Proti poslednim dvéma citovanym nalezim Ustavniho soudu se vyhradil
Nejvyssi soud CR, nebot nesouhlasil s oslabenim ochrany vlastnického prava
ptvodniho vlastnika, a to zejména v piipadech, kdy skute¢ny vlastnik o pievodu

1'116

nemovitosti nevi nebo by s nim nesouhlasi Nejvyssi soud CR tedy i pfes opaény

nazor Ustavniho soudu setrval na své rozhodovaci praxi a v situacich, kdy byla plivodni

smlouva o pfevodu nemovitosti od poc¢atku neplatna, uptednostnil ochranu vlastnického

117

prava puvodniho vlastnika pied ochranou dobré viry dal$iho nabyvatele.””" Do oteviené

W ELIASOVA, P., Kdyz se Ustavni soud a Nejvyssi soud nemohou shodnout ..., Dostupné
z:http://www.epravo.cz/top/clanky/kdyz-se-ustavni-soud-a-nejvyssi-soud-nemohou-shodnout-76278.html
14 yiz sp. zn. 1. US 143/07

15 viz nalez US ze dne 11. 5. 2011, sp. zn. I1. US 165/11

16 ELIASOVA, P., Kdyz se Ustavni soud a Nejvyssi soud nemohou shodnout. .., Dostupné
z:http://www.epravo.cz/top/clanky/kdyz-se-ustavni-soud-a-nejvyssi-soud-nemohou-shodnout-76278.html
U ELIASOVA, P., Kdyz se Ustavni soud a Nejvyssi soud nemohou shodnout. .., Dostupné
z:http://www.epravo.cz/top/clanky/kdyz-se-ustavni-soud-a-nejvyssi-soud-nemohou-shodnout-76278.html
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kritiky se Nejvyssi soud CR pustil v usneseni ze dne 21. &ervna 2011,"° kde
konstatoval, ze pokud je smlouva o pfevodu vlastnického prava k nemovitosti absolutné

neplatna, nelze poskytovat ochranu pravu nabytému v dobr¢ vite.

3. 3. Vkladové Fizeni

Vkladové tizeni je postup, ktery se sklada ze dvou ¢asti. Prvni Cast tvoii fizeni o
povoleni vkladu. V tomto spravnim fizeni katastralni ufad rozhoduje, zda listina
ptilozend k névrhu na vklad spliiuje podminky stanovené v § 5 odst. 1 ZapPrNe a zda
lze na jejim zakladé povolit vklad prava do katastru. Druhd ¢ast spoc¢iva v provedeni
samotného vkladu do katastru nemovitosti, se kterym je spojen vznik, zména nebo zanik

vécného prava k nemovitosti.

3.3.1. Zahdjeni

Rizeni o povoleni vkladu je dle ustanoveni § 4 odst. 2 ZapPrNe "zahdjeno
okamzikem doruceni pisemného ndavrhu ucastnika rizeni prislusnému katastralnimu
tradu." Rizeni o povoleni vkladu je fizenim dispozi¢nim, které miize byt zahajeno
pouze na navrh nékteré¢ho z Gcastnikll. Katastralni ufad ani jiny organ statni spravy na
useku zemémeticstvi nikdy nemize zahdjit fizeni z moci Gfedni.

Den podani navrhu na vklad ma zavazné vécnépravni disledky z hlediska
pravniho nastupnictvi, nebot’ U€inky vkladu, na zékladé¢ pravomocného rozhodnuti o

jeho povoleni, vznikaji ke dni, kdy byl ndvrh na vklad dorucen katastralnimu ufadu.

Zahajeni vkladového rizeni podle nového katastralniho zakona

Ustanoveni § 14 odst. 1 NKatZak nové upravuje veskeré nalezitosti ndvrhu na
vklad a neponechava tak prostor pro subsididrni pouZiti ustanoveni spravniho fadu o
nalezitostech zadosti. Novée 1ze vkladové tizeni zah4jit také bez navrhu. V tomto piipade
je dle ust. § 14 odst. 2 NKatZak vkladové fizeni zahajeno pokud: "katastralnimu uradu
doslo od soudu nebo soudniho exekutora jeho rozhodnuti nebo potvrzeni o pravu, které

se do katastru zapisuje vkladem." Mezi rozhodnuti soudu Ize fadit i notaiska rozhodnuti.

118 viz sp. zn. 30 Cdo 2010/2011
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Dle ustanoveni § 16 odst. 1 NKatZak je nové vlastnik ¢i jiny opradvnény (z
jiného vécného prava) informovan "o vyzmaceni, Ze pravni poméry jsou dotceny

zmeénou," a to nejpozdéji den poté, co ke zmeéné doslo. Informace 0 tom je zaslana
vlastniku ¢i jinému opravnénému prostiednictvim datové schranky nebo na adresu,
kterou katastralnimu afadu uvedl. Dal$i moznosti je doru¢eni informace elektronicky na
e-mailovou adresu nebo zpravou na mobilni telefon. Ustanoveni odstavce 1 ma zajistit
nad ramec spravniho fadu informovani vlastnika o zahdjeném vkladovém fizeni, a to
cestou nezavislou na piipadném zmocnénci. ™ VyznaCeni, ze pravni vztahy jsou
dotéeny zménou, neboli tzv. plombu upravovalo jiz ust. § 12 odst. 1 KatZak. Nyni se
pouze méni zpuisob informovani o dané zméng.

Zcela novym institutem, ktery je uveden v ust. § 16 odst. 1 NKatZak, je sluzba
sledovani zmén v katastru, prostiednictvim které bude ucastnik tizeni, ktery si ji zfidil,
informovan. Tato sluZba je zpoplatndna, a to astkou ve vysi 200 K&.*° Informace bude
prostiednictvim této sluzby odesilana automaticky poté, co bude vyznacena plomba. V
ptipadé, ze dojde k podani névrhu na vklad, bude o tom ucastnik fizeni informovéan
jednim z vySe uvedenych zplsobt, podle toho, ktery si sam zvolil.

Nové je v novém katastralnim zakoné upravena moznost branit se zpétvzeti nebo
zuzeni navrhu ze strany téch ucastnikd, ktefi navrh na vklad nepodali, a tudiz nemayji

postaveni zadateld.

3.3.2. Prislusnost katastralniho uradu

Katastralni ufad je doru¢enym ndvrhem vazan a miize rozhodnout pouze o téch
skutecnostech, které jsou obsahem navrhu. Mistn¢ piislusnym katastrdlnim Ufadem je
dle § 11 odst. 1 pism. b) SR katastralni ufad v jehoZ uzemnim obvodu se piedmétna
nemovitost nachazi. Dorufeni navrhu na vklad mistné nepfisluSnému katastralnimu
fadu méa za nasledek, Ze mistn& nepfislusny katastralni tfad v souladu s § 12 SR

rozhodne usnesenim o postoupeni navrhu na vklad mistné ptislusSnému katastralnimu

hivodova zprava k zakonu &. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zakon), Zvlastni &ast, k
§ 16

120 Castka ve vysi 200 K& bude pozadovana po osobg, ktera vlastni celkové do dvaceti nemovitosti a bude
nutné ji uhradit jednordzové. U osoby, ktera presdhne tento pocet, se ¢astka pomérne zvysuje tim, Ze ji
bude nutné hradit kazdoro¢né. Maximalni vyse je 500 tisic K¢.
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Gfadu a soutasné o tom uvédomi toho, kdo podani u¢inil."*** Doruéeni navrhu na vklad
mistné nepfislusSnému katastralnimu tfadu nezahajuje fizeni o povoleni vkladu prava do
katastru. Az dorucenim mistné ptislusSnému katastralnimu afadu je fizeni zahajeno a
poc¢ina beh lhiity pro vydani rozhodnuti. V piipadé, Ze nastane situace predvidana v
ustanoveni § 37 odst. 1 KatV ("kdy predmétem smlouvy, dohody nebo prohldsent podle
§ 36 KatV jsou nemovitosti evidované v obvodech uizemni piisobnosti vice katastralnich
uradii...") bude nutné ptedlozit samostatné navrhy na vklad s touto smlouvou u
jednotlivych katastralnich ufadii. OdlisSny postup nastane, pokud dochazi ke sméné
nemovitosti evidovanych v obvodu vice katastralnich ufadi. V tomto piipadé¢ a i v
dalsich pripadech, kdy je predmétem smlouvy: zruSeni a vypotadani podilového
spoluvlastnictvi; vypotadani spole¢ného jméni manzelli nebo ziizeni vécného biemene
k nemovitosti, za ptredpokladu, Ze se nemovitosti nachédzeji v obvodech Uzemni
pusobnosti vice katastralnich uradt, se predkladd navrh na vklad jen jednomu z mistné
prislusnych katastralnich ufadti a o povoleni vkladu tykajiciho se vSech nemovitosti
rozhodne katastralni ufad, jemuz byl navrh na vklad dorucen diive.

Pro podani navrhu na vklad prava do katastru neplati Zadna lhiita, a proto je
mozné jej podat kdykoliv po sepsani listiny, kterd je pravnim tkonem. Stejny nazor
potvrdil Ustavni soud, ktery ve svém nalezu judikoval: "Pokud jde o ndvrh vikladu
viastnického prdva do katastru nemovitosti, je mozno jej, podle ndzoru Ustavniho
soudu, podat v casové neomezené lhiite, nebot’ ani uplynuti casu nemiiZe nic zmeénit na
vazanosti ucastnikii smlouvy projevy jejich viile. 122 7. uvedeného vyplyva, Ze 1 kdyz
zlstanou Ucastnici fizeni neCinni a nepodaji navrh na vklad prava do katastru thned po
uzavieni smlouvy, jsou stdle vazani smlouvou, kterou mezi sebou uzavieli, nebot
smlouva je sama pravnim divodem plnéni a je nerozhodné, zda jiz nastaly jeji
vécnépravni u€inky ¢i nikoliv.

Za kazdy navrh na vklad je nutné zaplatit spravni poplatek ve vysi 1000 K¢ dle
zakona o spravnich poplatcich (zakon ¢. 634/2004 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpisi).

Spravni poplatek se hradi kolkovymi zndmkami a pfi podani navrhu je nutno prokézat,

2L TRAJER, V., Katastr nemovitosti. Praha: ASPI, a.s., 20086, s. 61
1221z nalez Ustavniho soudu, spis. zn. IV. US 201/96, ze dne 7. 10. 1996
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ze byl zaplacen. Pokud je navrh na vklad zamitnut nebo fizeni o povoleni vkladu prava

o . 123
zastaveno, spravni poplatek se nevraci.

3.3.3. Navrh na vklad

Navrh na vklad musi spliiovat jak obecné nalezitosti navrhu podle § 37 odst. 2 a
§ 45 odst. 1 SR, tak i zvlastni naleZitosti dle § 4 odst. 3 ZapPrNe. Mezi tyto zvlastni
nalezitosti patifi: oznaeni katastrdlniho ufadu, kterému je navrh uréen; jméno a
pfijmeni, trvaly pobyt a rodné &islo fyzickych osob nebo nazev, sidlo a identifikacni
¢islo pravnickych osob, které jsou Ucastniky fizeni; a oznaceni prav, kterd maji byt
zapsana do katastru. VySe popsané nalezitosti jsou ipravou specialni, a proto budou mit
piednost podle zasady lex specialis v ptipadé¢, kdy spravni fad (zakon ¢. 500/2004 Sb.,
spravni fad, ve znéni pozd¢jSich piredpisti) vyzaduje jiné naleZitosti. Mezi povinné
nalezitosti navrhu na vklad sice nepatii oznaceni mistn¢ prislusného katastralniho
pracovisté, avsak je vhodné uvést i tento udaj.

Navrh na zahgjeni fizeni o povoleni vkladu do katastru se podava na formulafi,
jehoz listinny vzor je uveden v piiloze vyhlasky ¢. 401/2011 Sb., o stanoveni vzoru
formulafe navrhu na zahdjeni fizeni o povoleni vkladu do katastru nemovitosti.
Formulaf je také mozné vyplnit v elektronické podobé¢ prostiednictvim aplikace, ktera je
dostupna zptisobem umoziujicim dalkovy ptistup. Navrh musi byt podepsan osobou,
ktera ho €ini. Podpis nemusi byt ufedné ovéeren.

K névrhu je dle ustanoveni § 4 odst. 4 ZapPrNe nutné ptiloZit: listinu, na zdkladé
které ma byt zapsano pravo do katastru, nebo jeji ufedné ovéfeny opis v poctu o dva
veétsim, nez je pocet ucastnikll fizeni. V piipadé, Ze se jednd o sménu nemovitosti
evidovanych v obvodu vice katastralnich uradt, musi byt listina pfilozena v poctu jesté
o dva vétsim pro kazdy dalsi katastralni ufad. Dlivodem vyssiho poctu pfiloZenych listin
je to, ze po skonceni vkladového fizeni je jedno vyhotoventi listiny, opatfené dolozkou o
provedeni vkladu do katastru, zaslano kazdému z ucCastnik(; jedno vyhotoveni je
zalozeno do sbirky listin a jedno vyhotoveni ziistava zalozeno ve spise.124 Dalsi

ptilohou je vypis z obchodniho nebo jiného zdkonem urceného rejstiiku, pokud je

12 BARESOVA, E., BAUDYS, P., Zikon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prdav k nemovitostem.
Komentdr. 4. vydani, Praha: C. H. Beck 2007. s. 71
122 PEKAREK, M. et al., Pozemkové pravo. Plzeii: Ales Cengk, 2010. s. 211

60



ucastnikem fizeni pravnicka osoba, jejiz vznik je podminén zapisem do takového
rejstiiku, nebo ufedné ovefeny opis takového vypisu, pokud z pfislusného rejstiiku
nelze zjistit potiebny udaj dalkovym pfistupem. V ptipade, ze je ucastnik vkladového
fizeni zastoupen zmocnéncem, je nutné k nadvrhu ptilozit plnou moc. Pokud byla listina,
na jejimz zdkladé ma byt zapsano pravo do katastru, sepsdna v jiném nez Ceském
jazyce, musi byt k ndvrhu ptilozen i jeji ufedné ovéteny pireklad.

Aby mohl katastralni Ofad listinu, na jejimz zdkladé ma byt proveden vklad,
piezkoumat ve smyslu ustanoveni § 5 odst. 1 ZapPrNe, je v § 37 odst. 7 KatV uveden
demonstrativni vycet dalSich listin, ze kterych katastralni ufad vychazi pii zjiStovani

potiebnych skutecnosti.

3.3.4. Ukastnici

V ustanoveni § 4 odst. 1 ZapPrNe je obsazena specialni Uprava ucastniki
vkladového fizeni (taxativni vycet), kterymi jsou: "ucastnici toho pravniho ikonu, na
Jjehoz podkladé ma byt zapsdno pravo do katastru." Uprava G&astnikd fizeni obsazena v
§ 27 SR se na toto spravni fizeni nepouZije, nebot’ widastnici spravniho Fizeni jsou
vymezeni velmi §iroce, a proto je stanovena v zakoné o zapisech odchylka od spravniho
fadu.'”® Za predpokladu, Ze byl pravni tkon ucinén manzeli, bude kazdy z manzeld
povazovan za samostatného ucastnika fizeni. Navrh nemusi byt podan vSemi ucastniky
fizeni. V piipadé, Ze byl navrh podan pouze jednim Ucastnikem, aplikuje se ust. § 47
odst. 1 SR, na zaklad& kterého je katastralni ifad povinen bez zbyte¢ného odkladu
uvédomit vSechny jemu zndmé ucastniky fizeni.

Pouze ti ucastnici, ktefi podepiSi ndvrh na vklad, maji dle spravniho fadu
postaveni zadateld, které jim dava §irsi rozsah procesnich prav. Moznost disponovat s
navrhem ma tedy jen ten, kdo navrh na vklad podal,126 a proto muze napiiklad vzit se
souhlasem ostatnich Zadatelt navrh na vklad zpét. Naproti tomu castnik fizeni, ktery
neni soucasné zadatelem, nemtize zpetvzeti navrhu na vklad zabranit a k jeho ndzoru se

pii rozhodovani o Zadosti o zastaveni fizeni viibec nebude ptihliZet.

12 BARESOVA, E., BAUDYS, P., Zikon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prdav k nemovitostem.
Komentar. 4. vydani, Praha: C. H. Beck 2007. s. 70
126 BARESOVA, E., BAUDYS, P., Zdkon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentar. 4. vydani, Praha: C. H. Beck 2007. s. 73
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3.3.5. Rizeni o povoleni vkladu

Zakon 0 zéapisech je stézejnim pravnim piedpisem ve vkladovém fizeni a jako
ptedpis lex specialis obsahuje specialni pravni upravu pro postup katastralniho ufadu ve
vkladovém fizeni. V oblastech neupravenych zakonem o zéapisech se pouzije spravni rad
jako norma lex generalis.

V fizeni o povoleni vkladu zkouma katastralni afad pouze skutecnosti taxativné
vyjmenované v § 5 odst. 1 ZapPrNe a tento prezkumny rozsah nemuze ptekrocit.
Jelikoz jsou dle ustanoveni § 2 odst. 3 ZapPrNe pravni U¢inky vkladu vazany na den,
kdy byl navrh dorucen piislusnému katastralnimu tfadu, potom i skute¢nosti rozhodné
pro povoleni vkladu musi byt katastrdlnim Ufadem zkoumany ke stejnému dni.**’
Katastralni Ufad ve vkladovém fizeni vystupuje jako spravni organ, ktery ma za tkol
provértit pravni skutecnosti rozhodné pro povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti,
a tim prispét k tomu, aby stav zéapist tykajici se vécnych prav k nemovitostem
odpovidal pravni realité.

Pribéh vkladového fizeni je zaznamendn v protokolu o vkladech (katastralni
ufad pouziva zkratku "protokol V"), ktery tvofi soucast sbirky listin. Protokol V je
vetejny, stejné jako sbirka listin. Kazdy ma pravo zjistit, jakym zptsobem vkladové
fizeni probihalo, a tak kazdy mtze do protokolu V nahlizet a pofizovat z néj opisy i

vypisy.

3.3.6. Skuteénosti zkoumané katastralnim uradem

Ptfed svym rozhodnutim zkouma katastralni ufad, zda jsou splnény skutec¢nosti
uvedené v ustanoveni § 5 odst. 1 ZapPrNe. Tyto skutecnosti musi byt splnény vzdy ke
dni podani navrhu, pficemz obecné plati, Zze je irelevantni pokud dojde po podani
navrhu k odpadnuti nékteré z nich. Z této obecné zédsady plati nékolik vyjimek.
Ptikladem je skutec¢nost, kdy navrh na vklad pozbyl svych pravnich ucinki v souvislosti

s vydanim ptedbézného opatieni, kterym je ucCastnikovi zakazdno nakladat s

121 PEKAREK, M. et al., Pozemkové pravo. Plzeii: Ales Cengk, 2010. s. 213
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nemovitostmi v jeho vlastnictvi. Tuto skute¢nost zkouma katastralni urad k okamziku,
kdy rozhoduje o povoleni vkladu. Navrh na vklad pozbyva pravnich ucinkt i v piipade,
ze rozhodnuti soudu o natizeni piedbézného opatieni je vydano az po podani navrhu na

vklad.*?

Katastralni Ufad se pfi posuzovani skuteCnosti, zda jsou splnény vSechny
podminky vkladu, zabyva Sirokym okruhem problémti a ptfezkoumava predkladané

listiny z hledisek uvedenych v § 5 odst. 1 ZapPrNe. V souladu s nimi zkouma zda:

a) navrhovanému vkladu neni na piekazku stav zdapisu v katastru

Obsah listiny musi navazovat na tdaje v katastru, jak co se tyce subjektu, ktery s
nemovitostmi naklada, tak i objektu pravnich vztahii.'®® Tento pfedpoklad neni splnén v
situaci, kdy osoba oznacend za vlastnika v prezkoumavané listing je odliSnd od osoby
evidované jako vlastnik v katastru nemovitosti. Tato situace mize nastat jak v piipadé
podvodného jednani, tak v ptipad€, kdy ke zméné vlastnika doSlo na zéklad€ splnéni
ur¢ité skutecnosti (vydrzeni) ¢i na zakladé rozhodnuti statniho organu (rozhodnuti
soudu o vypotadani spolecného jmeéni manzeld). Pokud skute¢né doSlo ke zméné v
osob¢ vlastnika nemovitosti, musi byt listiny, které dokladaji takovou zménu,
predlozeny nejpozdéji v den podani navrhu na vklad spolu s pfezkoumavanou listinou.
V ptipadé¢, Ze tak Zadatel neucini, katastralni Gfad navrh na vklad zamitne.

Skutecnost, Ze je v dob¢ podani navrhu na vklad v katastru nemovitosti zapsana
jako vlastnik jina osoba nez pfevodce, sama o sobé nesta¢i k zamitnuti navrhu na vklad.
Katastralni fad musi pfed zamitnutim navrhu na vklad zjistit, zda nedoslo ke zméné
vlastnika. Toto stanovisko bylo potvrzeno Krajskym soudem v Brné, ktery ve svém
rozsudku judikoval: "Nelze bez dalsiho dovodit, Ze by skutecnost, ze v dobé poddani
navrhu na vklad je v katastru nemovitosti zapsan jako vlastnik nékdo jiny nez prevodce,
sama o sobé postacovala k zamitnuti navrhu na vklad.... Pripadnému zamitnuti navrhu
na vklad tak musi predchdzet zjisteéni, zda ke zmené viastnika pripadné nedoslo na

zdklade skutecnosti majici za nasledek vznik, zménu nebo zanik prava ze zdkona,

128 TRAJER, V., Katastr nemovitosti. Praha: ASPI, a.s., 20086, s. 98
129 TRAJER, V., Katastr nemovitosti. Praha: ASPI, a.s., 20086, s. 98
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rozhodnutim stdtniho orgdnu ¢i popr. jiné skutecnosti uvedené v § 7 ZapPrNe, ktera se
do katastru nemovitosti zapisuje zdznamem."**

Dalsi pfipad, kdy jsou udaje uvedené v navrhovaném vkladu v nesouladu se
stavem zapsanym v katastru, nastane v situaci, pokud jsou objektem prezkoumavané
listiny budovy, rozestavéné budovy ¢i novostavby, které dosud nejsou evidované v
katastru nemovitosti. V takovém pfipad¢ katastralni ufad pouci ucastnika, ze je

! Podle praxe

zapotiebi nejprve predmétnou nemovitost zapsat do katastru.®
katastralnich uradua je nutné pozadat o zépis takové budovy nejpozdéji spolu s navrhem
na vklad, a tedy ptedlozit listiny pro zapis novostavby nejpozdéji spolu s podanim
navrhu na vklad.

Nesoulad spocivajici ve zméné oznaceni subjektd vlastnikii nebo jinych
opravnénych ¢i jejich adres nebo sidla odstrani katastralni ufad v rdmci vkladového
fizeni na zaklad¢ ohlaseni vlastnika ¢i jiného opravnéného, které musi byt doloZeno

listinou, ktera takovou zménu doklada.
b) navrhovany vklad je odiivodnén obsahem piedloZenych listin

Listina, na zéklad¢ které ma byt proveden vklad prava do katastru nemovitosti
musi obsahovat bezvadny pravni tkon, na zéklad¢ kterého dochézi ke vzniku, zméné
nebo zéaniku tohoto vécného prava, jehoz vklad se v navrhu navrhuje. Urcity problém
predstavovaly smlouvy, jejichz obsahem byla odkladaci podminka, kterd vazala nabyti
ucinnosti smlouvy na den vkladu do katastru nemovitosti. Katastralni afady navrhy na
vklad na zakladé listin, které obsahovaly odkladaci podminku v tomto znéni, nejprve
zamitaly s odivodnénim, ze smlouva, na zaklad¢ které ma dojit ke vkladu prava do
katastru, musi byt G¢inna ke dni podani navrhu na vklad. Ustavni soud ve véci viak
zaujal jiné stanovisko, kdyZ judikoval: "(...) Zdnik prdav a povinnosti ze zavazkového
vztahu ucastniku kupni smlouvy je vazan na podminku, jejiz splnéni je nemozné. Podle

nl32

ustanoveni § 36 odst. 1 OZ se k takové podmince neprihlizi. Na zékladé tohoto

130 viz rozsudek Krajského soudu v Brng ze dne 16. 10. 1998, spis. zn. 35 Ca 75/98

131 YVRCHA, P., JANKU, P., VRCHOVA, K., Katastralni (a souvisejici) judikatura, Vybér soudnich
rozhodnuti s poznamkami, Praha, Linde Praha a.s., 2011, s. 163

132 yiz nalez Ustavniho soudu ze dne 12. 6. 2000, spis. Zn. I. US 331/98
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nalezu Ustavniho soudu jiZ katastralni Gfady pii rozhodovani o povoleni vkladu k této

formulaci nepftihlizeji.

¢) pravni ukon tykajici se prevodu vlastnického prava nebo ziizeni nebo zdniku jiného

prava je urcity a srozumitelny

Katastralni Gitad neni opravnén v ramci vkladového tizeni pfezkoumavat platnost
pravniho tkonu obsazeného v pfedmétné listin€ ve smyslu ustanoveni § 37 odst. 1 OZ.
Pro ucely rozhodnuti o povoleni vkladu je vsSak katastralni Ufad opravnén zkoumat
ohledné uzavieného pravniho ukonu "pouze, zda je pravni vikon urcity a srozumitelny a
zda splnuje pozadavky zdakonné formy. Neni opravnen zkoumat, zda byla kupni smlouva
uzaviena svobodné a vazné nebo zda se jedna o jinak platny pravni sikon."*%

Pravni ukon je ur€ity, pokud je piesné specifikovan nejen predmét pravniho
ukonu, ale i jeho ucastnici a zaroven pokud byly naplnény nalezitosti projevu viile.
Vzhledem k tomu, Ze katastralni Ufad pfezkoumava predmétnou listinu ke dni jejiho
podani, neni moZzné odstranit pfipadny nedostatek jeji urcitosti v pribéhu vkladového
fizeni.

Mezi ¢asté divody neurcitosti pravniho tkonu patii pfipady, kdy neni dostatecné
specifikovan jeho predmét. V listinach, které jsou podkladem pro zapis do katastru
nemovitosti, musi byt nemovitost oznac¢ena zpisobem odpovidajicim ustanoveni § 5
odst. 1 KatZak. Pozemky museji byt dle tohoto ustanoveni v pfedmétnych listinach
oznaceny parcelnim cislem s uvedenim nazvu katastralniho tizemi, ve kterém leZi, a v
ptipadé, Ze jsou v katastralnim uzemi pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych tfadach, téz
dajem, zda se jedna o pozemkovou nebo stavebni parcelu.’** Proto smlouva, kterou se
prevadi vlastnické pravo k pozemku a kterd neobsahuje parcelni Cislo prevadénych
pozemki ani nazev katastralniho tzemi, ve kterém se pozemky nachazeji, je dle ust. §
37 odst. 1 OZ neurcita, a proto neplatna, a to i za predpokladu, ze pozemky jsou ve
smlouv¢ individualizovany jinym zplsobem. Tento nazor dale rozvedl Nejvyssi soud ve
svém rozsudku, kde vyslovil, ze: " (...) individualizace nemovitosti musi byt provedena

natolik urcitym zpiisobem, aby bylo i osobam tretim nepochybné ziejmé, které

3 FIALA, J., KINDL, M., et al. Obcansky zdkonik. Komentdr. 1. dil. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR,
a.s., 2009, s. 1125
13 TRAJER, V., Katastr nemovitosti. Praha: ASPI, a.s., 2006, s. 104
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nemovitosti jsou predmétem pravniho ukonu. Toho lze dosahnout jen uvedenim

’ vr 2 ’ ’ v v nl35
parcelniho cisla, obce a katastralniho vuzemi, v néemz pozemky lezi."

d) pravni tikon je ucéinén v pitedepsané formé

Smlouvy o pfevodu nemovitosti musi mit dle ustanoveni § 46 odst. 1 OZ
pisemnou formu a projevy ucastnikli musi byt na téze listiné. Sankci za nedodrzeni
zédkonem stanovené pisemné formy je podle § 40 odst. 1 OZ absolutni neplatnost.
Pravni ukon je u¢inén v pisemné forme, pokud je ucinén pisemné a je podepsan, pak se
jedné o prostou pisemnou formu. Vedle prosté pisemné formy existuje kvalifikovana
pisemna forma, kterou predstavuje notatrsky zapis. Pro platnost ani i¢innost smlouvy o
pfevodu nemovitosti se podle ob¢anského zdkoniku nevyzaduje, aby podpisy Gc€astnikli
smlouvy byly tfednd ovéiené.™*® Ve form& notaiského zapisu musi udinit pisemny
pravni ukon ten, kdo neumi nebo nemuize ¢ist nebo psat. Dale je tato forma vyzadovana
dle ust. § 143a odst. 1 OZ i pro dohodu o zménég stanoveného rozsahu spoleéné¢ho jméni
manzelli. Nedodrzeni formy notéfského zdpisu v piipade, ve kterém to zédkon uklada,
bude mit za nasledek zamitnuti ndvrhu na vklad s odGvodnénim, ze pravni tkon neni
ucinén v predepsané forme.

Pokud je ucastnik smlouvy o pfevodu nemovitosti zastoupen zmocnéncem na
zakladé hmotnépravni plné moci, musi plnd moc tvofit nedilnou soucast smlouvy.
Jedin¢ tak je plnd moc se smlouvou neoddélitelné spojena a jediné tak je splnéna
podminka, Ze projevy ucastnikii musi byt na téze listin€, nebot’ jedna listina obsahuje
smlouvu o pievodu nemovitosti 1 hmotnépravni plnou moc. Smlouva o ptevodu
nemovitosti a plna moc musi byt nediln€ spojeny nejpozdéji v okamziku podani navrhu
na vklad prava do katastru nemovitosti. V prub&hu fizeni o povoleni vkladu jiz neni
mozné plnou moc dodatecné ke smlouveé piipojit a katastralni ufad by byl nucen navrh
na vklad zamitnout z divodu, Ze neni dodrZzena zakonem stanovend forma pravniho
ukonu, protoZe projevy ucastnikl nejsou na téze listing.

Za uCelem zjisténi, zda byl pravni ukon ucinén v predepsané forme¢, zkouma

katastralni Grad také dle ust. § 37 odst. 6 KatV, zda v prvopisu smlouvy jde skute¢né o

135 viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 5. 2000, spis. zn. 22 Cdo 2374/98
1% BARESOVA, E., BAUDYS, P., Zdkon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentar. 4. vydéani, Praha: C. H. Beck 2007.s. 112
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pisemné projevy vile osob v ni uvedenych. Vycet ptipadd, kdy katastralni urad
povazuje projev vile osob za zjiStény, je obsazen v tomtéz ustanoveni. Jednd se
zejména o piipady, kdyz vlastnoru¢ni podpisy na prvopisu smlouvy byly uUfedné
ovéfeny v souladu s platnou pravni upravou, dale pokud sama smlouva o pievodu
nemovitosti byla sepsana notarskym zapisem nebo kdyz ucastnik smlouvy uzné pravost
svého podpisu pied katastralnim tifadem. Postup katastralniho Gfadu pii uznani pravosti

podpisu ucastnikem je upraven v ¢l. 15 odst. 2 J R

e) ucastnici rizeni jsou opravnéni nakladat s predmétem pravniho ukonu

Katastralni ufad v ramci tohoto kritéria musi ve vkladovém fizeni pfezkoumat
nejenom skutecnost, zda osoba, kterd s nemovitosti nakladéa a pozbyva vlastnické pravo,
je k takovému pravnimu ukonu opravnéna, ale i zda osoba, ktera pravo k nemovitosti
nabyva, je k tomu dle pravnich predpisti opravnéna. Pfedmétem zkoumani katastralniho
ufadu je dispozi¢ni opravnéni nejen pievodce, ale i nabyvatele nemovitosti. Toto
pfezkumné kritérium vychazi z ust. § 123 OZ, které stanovi, Ze vlastnik je v mezich
zakona opravnén piedmét svého vlastnictvi drzet (ius posidendi), uzivat (ius utendi),

138 Hlavnim

pozivat jeho plody a uzitky (ius fruendi) a nakladat s nim (ius disponendi).
predmétem z4jmu katastralniho Gfadu je v této fazi zjistit, zda je vlastnik opravnén
nakladat s nemovitym majetkem, ktery je pfedmétem pravniho tkonu. Podle stanoviska
Nejvyssiho soudu CR to katastralni witad zjisti podle toho, zda tcastniku svédéi pravni
titul k nabyti tohoto prava, a zda je na jeho zéklad¢ evidovan v katastru nemovitosti
jako vlastnik pfedmétného nemovitého majetku.

Ani v situaci, kdy je vzhledem k absolutné neplatnému nabyvacimu titulu
zfejmé, Ze UcCastnik nemiiZze byt vlastnikem ¢i opravnénou osobou, nepfislusi
katastralnimu ttradu piezkoumavat piredchozi nabyvaci titul, ¢i dokonce nékolik tituld v
jejich posloupnosti. Tato otdzka bude predmétem feseni soudu ve sporném fizeni.

Obec rozhoduje o naklddani s obecnim nemovitym majetkem prostfednictvim

svého zastupitelstva (dle ust. § 85 zdkona ¢. 128/2000 Sb. o obcich, ve znéni pozdéjsich

predpistl). Samotné usneseni zastupitelstva nepfedstavuje projev vile obce, smétujicimu

“TTRAJER, V., Katastr nemovitosti. Praha: ASPI, a.s., 2006, s. 109
138 YVRCHA, P., JANKU, P., VRCHOVA, K., Katastralni (a souvisejici) judikatura, Vybér soudnich
rozhodnuti s poznamkami, Praha, Linde Praha a.s., 2011, s. 302
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k vzniku, zméné¢ ¢i zaniku prava k obecnimu nemovitému majetku. Projev viile obce se
stava perfektni az podpisem piislusné smlouvy o pfevodu nemovitosti starostou obce.
Tato uprava se obdobné uplatni i pro nakladani s nemovitym majetkem kraje (ust. § 18
a nasl. zdkona ¢. 129/2000 Sb., o krajich (krajské zfizeni), ve znéni pozdéjSich
ptedpist), s tim rozdilem, ze namisto starosty zastupuje kraj navenek hejtman.

Pokud se nachdzi pozemek v podilovém spoluvlastnictvi, je kazdy z podilovych
spoluvlastnikti opravnén disponovat se pouze se svym podilem. K ptevodu c¢i
vécnépravnimu  zatizeni celého pozemku tudiz nesta¢i pravni tkon jednoho z
podilovych spoluvlastnikii, doplnény souhlasem vSech ostatnich spoluvlastniki, ale
ucastniky prevodni ¢i vécné smlouvy musi byt vSichni spoluvlastnici.

Pokud se majetek nachdzi ve spolecném jméni manzeld, plati, ze kazdy z
manzell je vlastnikem celé véci (manZelé nejsou podilovymi spoluvlastniky), a proto
musi byt ucastnikem vécnépravniho ukonu, tykajiciho se nemovitého majetku, oba
manzelé. Pokud by byl tento pravni ukon ucinén pouze jednim z nich, je neplatny dle
ust. § 145 odst. 2 OZ, a jelikoZ se jedna o relativni neplatnost, povazuje se takovy
pravni ukon za platny, pokud se druhy z manZell neplatnosti neodvola. Relativni
neplatnost pravniho tkonu nebrani provedeni vkladu prava do katastru nemovitosti,
nebot’ k ni, na rozdil od neplatnosti absolutni, nepfihliZzeji statni organy z uiedni

povinnosti.

Jf) ucastnik Fizeni neni omezen pravnimi predpisy, rozhodnutim soudu nebo statniho

organu ve smluvni volnosti tykajici se véci, kterd je predmétem pravniho ukonu

Omezeni ve smluvni volnosti, které se vztahuje k vécnépravni dispozici
ucastnika s pfedmétem pravniho tikonu, mize vyplyvat z kupni ¢i darovaci smlouvy, ¢i
smlouvy o zfizeni vécného bfemene, ale také bud’to piimo ze zakona (ex lege) anebo z
vydaného soudniho ¢i spravniho rozhodnuti (individudlniho soudniho anebo spravniho
aktu aplikace prava). Katastralni ufad zkoumd omezeni smluvni volnosti u vSech
smluvnich stran daného pravniho tkonu, tedy nejen u smluvni strany, kterd vlastnické
pravo prevadi ¢i ¢ini jiny majetkopravni tkon, ale 1 u druhé smluvni strany, na kterou
ma byt dle daného pravniho tkonu vlastnické pravo €i jiné vécnépravni opravnéni k

pfedmétné nemovitosti prevedeno.
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V ptipad¢ kladného zjisténi o tom, Zze ucastnik ¢i ucastnici jsou omezeni ve
smluvni volnosti, rozhodne katastralni Gfad o zamitnuti navrhu na vklad. V situaci, kdy
je smluvni volnost omezena na zaklad¢ individudlnich pravnich aktii statnich organd,

vychazi katastralni ufad ze zapist v katastru nemovitosti ve form¢ poznamek.

Omezeni na zakladé pravniho predpisu

Mezi pravni piedpisy, které musi katastralni ufad v fizeni o povoleni vkladu
zohlednit, patii naptiklad stavebni zakon (zédkon ¢. 183/2006 Sb., ve znéni pozdéjsSich
predpist), ktery v ustanoveni § 76 odst. 1 stanovi, ze umistovat stavby nebo zafizeni,
1ze jen na zaklad€ tzemniho rozhodnuti nebo uzemniho souhlasu. Dal§im piedpisem je
zakon o statni pamatkové péci (zdkon €. 20/1987 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisit),
ktery v ustanoveni § 13 odst. 1 zakladd pravo statu na ptednostni koupi kulturnich
pamatek. Déle restituéni predpisy,™ které stanovi podminky pro nakladani s majetkem,
ktery mize byt zahrnut do restitu¢niho fizeni a omezuji tak vlastniky v jejich smluvni
volnosti. Déale zdkon o pidé (zakon €. 229/1991 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisit), v
ustanovenich § 1la odst. 12 a § 17 odst. 3 omezuje ptevoditelnost pozemkl za
konkrétné vymezenych podminek. Zdkon o Pozemkovém fondu CR (zakon &. 569/1991
Sb., ve znéni pozd¢jSich predpist) vymezuje v ust. § 14a okruh osob, které nemohou
nabyvat pozemky z majetku stdtu. Dale podle zdkona o ochrané ptirody a krajiny
(zédkon €. 114/1992 Sb., ve znéni pozdé¢jSich predpisit) se zakazuje zcizit lesy, lesni
pudni fond, vodni toky a vodni plochy na zemi ndrodnich parkdi, narodnich ptirodnich
rezervaci a narodnich pfirodnich pamatek, které jsou ve vlastnictvi statu. Déle zadkon o
lesich (zdkon ¢. 289/1995 Sb., ve znéni pozdé&jSich ptedpist) vyzaduje k platnosti
smlouvy o pifevodu vlastnictvi lesnich pozemkl piedbézny souhlas Ministerstva
zem&délstvi. Zakon ¢. 95/1999 Sb., o podminkéch pievodu zemédélskych a lesnich
pozemkd z vlastnictvi statu na jiné osoby vyluuje prevoditelnost konkrétné
vymezenych zemédélskych a lesnich pozemka. DalSim ptfedpisem je exekucni tad
(zakon ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuCni Cinnosti, ve znéni
pozdéjsich predpisti), ktery spolu s insolvenénim zakonem (zakon ¢. 182/2006 Sb., o

upadku a zpusobech jeho feSeni, ve znéni pozdé¢jSich ptedpisi) omezuji povinného,

139 7akon &. 403/1990 Sb., o zmirn&ni nasledki nékterych majetkovych kiivd, dale zdkon &. 87/1991 Sb.,
o mimosoudnich rehabilitacich a zdkon €. 92/1991 Sb., o podminkach pfevodu majetku stitu na jiné
osoby, vS§echny ve znéni pozdé&jSich predpist
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respektive dluznika v jakékoliv dispozici s majetkem. Exekuc¢ni fad dle ust. § 44a odst.
1 omezuje povinného v dispozici s majetkem od okamziku doruceni vyrozuméni 0
zahajeni exekuce a insolven¢ni zakon od okamziku, kdy nastaly ucinky spojené se
zahajenim insolvenc¢niho fizeni (ust. § 111 odst. 1). Mezi dalsi pravni predpisy, které
omezuji smluvni volnost ucastnika fizeni lze zatfadit: zdkon o obalech (zdkon ¢.
477/2001 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist), zdkon o pozemkovych tpravach (zékon ¢.
139/2002 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu), zakon o vyvlastnéni (zakon ¢. 184/2006
Sb., ve znéni pozdé&jSich piedpist) a zdkon o majetkovém vyrovnani s cirkvemi a
nabozenskymi spole¢nostmi*® (zakon &. 428/2012 Sb., ve znéni nalezu Ustavniho

soudu €. 177/2013 Sb.).

Omezeni na zakladé rozhodnuti soudu

Ptikladem rozhodnuti soudu, které omezuje ucastnika fizeni ve smluvni volnosti,
je piedb&zné opatieni podle ust. § 76 odst. 1 pism. ¢) OSR, které ve spojeni s ust. § 76f
odst. 2 OSR tcastniku uklad4, aby nenakladal s uréitou nemovitosti. Mezi dalsi piiklady
rozhodnuti soudu patii usneseni o natizeni vykonu rozhodnuti podle ust. § 335b odst. 1
pism. a) OSR, kterym soud povinnému zakaZe, aby nemovitost pfevedl na nékoho
jiného a ust. § 338h odst. 1 pism. a) OSR, jimZ soud povinnému zakaze, aby podnik
nebo c¢ast podniku pievedl na n€koho jiného. Ddéle ptfedbézné opatfeni natizené
insolvenénim soudem podle § 113 odst. 1 insolvenéniho zdkona a usneseni soudu o
zajiSténi majetku obvinéného vydand v ramci trestniho fizeni dle ust. § 47 odst. 1
trestniho tadu, které soud vyda za ucelem uspokojeni naroku poSkozeného a dle ust. §
347 odst. 1 trestniho fadu, které mize vydat soud v ptipadég, je-li obvinény stihdn pro

trestny ¢in, za ktery 1ze ocekavat ulozeni trestu propadnuti majetku.
2) k pravnimu ukonu ucastnika rizeni byl udélen souhlas podle zvlastniho piedpisu
Pii ptezkumu z hlediska § 5 odst. 1 pism. g) ZaPrNe se katastralni ufad

nejcastéji zabyva prezkumem pravnich tukoni nezletilych, ktefi jsou zastoupeni

zédkonnymi zéstupci. Pokud jsou zakonni zastupci dle ustanoveni § 28 OZ povinni téz

140 Ust. § 13 odst. 1 zdkona &. 428/2012 Sb., ve znéni nalezu Ustavniho soudu &. 177/2013 Sb. omezuje
nakladani s vécmi tvofici pivodni majetek registrovanych cirkvi a nabozenskych spole¢nosti, které jsou
ve vlastnictvi statu.
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spravovat majetek téch, které zastupuji, a nejde-li o béznou zélezitost, je k nakladani s
majetkem tfeba schvaleni soudu. V ptipade€, ze zdkonni zastupci nezletilého uzaviraji v
jeho zastoupeni smlouvu o pievodu nemovitosti, musi byt tento pravni ukon
pravomocné schvalen soudem. Bez tohoto schvaleni nelze ukon zakonnych zastupcii
nezletilého povazovat za platny (dovrseny).*** Rozhodnuti, kterym soud pravomocnd
schvaluje pravni tkon zakonnych zastupcl nezletilého, musi byt nedilnou soucasti
listiny, na zaklad¢ které ma byt zapsano pravo do katastru, nebot’ jediné tak je splnéna
podminka ust. § 46 odst. 2 OZ, ze projevy ucastnikii musi byt na téze listing.** Ttebaze
se smlouva o pfevodu nemovitosti v okamziku schvaleni soudem stane platnou ex
tunc,*® je nezbytné, aby s ohledem na ust. § 5 odst. 1 Z4PrNe, toto schvaleni existovalo
jiz v okamziku podani navrhu na vklad.

Stejny postup se uplatni, pokud €ini pravni kon zékonny zastupce osob, jejichz
zpusobilost k pravnim tkoniim byla soudem omezena nebo které byli zptisobilosti k
pravnim ukoniim rozhodnutim soudu uplné zbaveny.

Dalsi piipad udéleni souhlasu k pravnimu ukonu uvadi ust. § 175r OSR, které
vaze opravnéni dédict, nakladat s nemovitosti nalezejici do dédictvi béhem dédického

fizeni zptisobem piesahujici ramec obvyklého hospodateni, na svoleni soudu.

3.3.7. Skutecnosti zkoumané katastralnim uradem podle nové upravy

Novy obcansky zakonik rozliSuje v ust. § 565 az 569 listiny na soukromé a
vetejné. Mezi vefejné listiny patii rozhodnuti soudli a spravnich organt. Pfezkum
vkladovych listin se dle ust. § 17 NKatZak li§i podle toho, o jakou listinu se jedna.
Rozsah piezkumu vkladovych listin u soukromych listin se v podstaté¢ nezménil a je v
zasad¢é shodny s rozsahem stanovenym zakonem o zdpisech. Vefejné listiny nebudou
pfezkoumavany katastralnim ufadem ze stejnych kritérii jako v ptipadé soukromych
listin, ale rozsah pfezkumu katastralniho ufadu se dle ust. § 17 odst. 2 NKatZak omezi

na to, zda: jsou tato rozhodnuti pravomocna, zda spliiuji nalezitosti listiny pro zapis do

Y BARESOVA, E., BAUDYS, P., Zikon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentar. 4. vydani, Praha: C. H. Beck 2007. s. 133

1“2 BARESOVA, E., BAUDYS, P., Zikon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prdav k nemovitostem.
Komentar. 4. vydani, Praha: C. H. Beck 2007. s. 134

%% 0d okamziku jejiho uzavieni
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katastru, zda jeji obsah odtivodniuje navrhovany vklad a zda navrhovany vklad navazuje
na dosavadni zépisy uvedené v katastru nemovitosti.

V piipadé verejnych listin o pravnim jednani bude katastralni uiad v souladu s
ust. § 17 odst. 3 NKatZak navic zkoumat zda v okamziku, kdy byla listina spolu s
navrhem na vklad dorucena katastru nemovitosti, neni zadatel omezen v nakladani s
véci, ktera je predmétem pravniho jednani.

V piipad¢ rozhodnuti soudu bude katastralni ufad dle ust. § 17 odst. 4 NKatZak
pouze zkoumat, zda tato vefejna listina splituje nalezitosti listiny pro zapis do katastru a
zda je toto rozhodnuti zdvazné i pro osobu, ktera je v katastru zapsana jako vlastnik ¢i
jiny opravnény. Na zaklad¢ tohoto ustanoveni jiz nebudou nadale provadény duplicitni
zapisy.

Vyse zminované skutecnosti bude 1 nadale zkoumat katastralni Gfad podle stavu,
jaky tu byl v okamziku podani nadvrhu na vklad (ust. § 17 odst. 5 NKatZak). Tato uprava
zustala zachovana z toho divodu, ze k okamziku podani navrhu se vazi pravni ucinky
vkladu a déle i z toho divodu, aby se znemoznilo katastralnimu Ufadu manipulovat s
navrhem na vklad a tim ovlivnit vysledek vkladového fizeni.

V dasledku opétovného zavedeni zasady materidlni publicity je piezkumna
¢innost katastradlniho ufadu posilena ve srovnani s ptedchozi pravni Upravou, nebot
plnym uplatnénim zasady materidlni publicity ma zapis v katastru nemovitosti pfednost
pred skuteCnym stavem. Z toho vyplyva, ze se kazdy mize plné spolehnout na zapis v
katastru a vychazet z néj, a pfitom nebude potieba patrat po tom, jaky je skuteny stav.
Trh nebude v nejistoté, Ze po provedené transakci nékdo zpochybni néjaky nabyvaci
titul z minulosti a tim zpochybni i souasné v katastru zapsaného vlastnika.’** Pravni
Uprava obsazena v novém katastralnim zdkoné tak vede ke zptesnéni a zkvalitnéni udajt

o pravnich vztazich evidovanych v katastru nemovitosti.

3.3.8. PreruSeni a zastaveni rizeni

Nema-li navrh na vklad zékonem stanovené nalezitosti ¢i neobsahuje-li potiebné

ptilohy v souladu s ust. § 4 odst. 3 a 4 ZapPrNe, vyzve katastralni afad zadatele v

"Divodova zprava k zakonu &. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zakon), Zvlastni &ast, k

§17
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souladu s § 45 odst. 2 SR, aby ve stanovené lhiité tyto naleZitosti a piilohy doplnil.
Vyzva katastralniho ufadu musi obsahovat navod, jakou formou milize navrhovatel
nedostatky odstranit a procesni pouceni o nasledcich neodstranéni nedostatki ve
stanovené lhité. SouCasné s vyzvou k odstranéni nedostatkli poddni miize katastralni
ufad fizeni o povoleni vkladu do katastru usnesenim pferusit. O pieruSeni fizeni z
diivodti uvedenych v ust. § 64 odst. 1 a 2 SR rozhoduje katastralni ufad usnesenim,
které se uiCastnikiim fizeni dorucuje do vlastnich rukou.

Nedoplni-li zadatel ve lhaté vSe potfebné, zastavi katastralni ufad vkladové
fizeni podle ustanoveni § 66 odst. 1 pism. ¢) SR a vyd4d o tom usneseni, které se
dorucuje vSem ucastnikiim do vlastnich rukou. Pokud jsou nedostatky navrhu na vklad
ve stanovené lhiité¢ odstranény, katastralni ufad pokracuje v fizeni.

Katastralni Gfad miiZze zastavit vkladové fizeni také tehdy, pokud byl navrh na
vklad vzat zpét. V takovém piipadé v souladu s ust. § 66 odst. 1 pism. a) SR zastavi
katastralni ufad usnesenim fizeni, pokud Zadatel vzal svou zadost zpét (jestlize je

zadatelll vice, musi se zpétvzetim souhlasit vSichni zadatelé).

3.3.9. Rozhodnuti ve vkladovém Frizeni

Pted rozhodnutim o povoleni vkladu, zkouma katastralni ufad, zda jsou splnény
ke dni podéani navrhu na vklad podminky vkladu, a to z hledisek uvedenych v § 5 odst. 1
pism. a) az g) ZapPrNe. Nasledn¢ katastralni ufad zkoumd, zda navrh na vklad nepozbyl
svych pravnich U¢inkd v duasledku vydani ptedbézného opatieni, pfi¢emz tuto

skutecnost zkouma k okamziku rozhodovani.

Rozhodnuti 0 zamitnuti

Rozhodnuti o zamitnuti navrhu na vklad vyda katastralni ufad v ptipadé, Ze
nejsou splnény podminky pro povoleni ndvrhu dle § 5 odst. 1 ZapPrNe. Toto rozhodnuti
je vSak nutné dle § 5 odst. 4 ZapPrNe vyhotovit v pisemné forme¢ a dorucit vSem
ucastnikim ftizeni. Rozhodnuti musi obsahovat kromé vyrokové ¢asti, odivodnéni a
pouceni Ucastnikii o opravném prostiredku. V odivodnéni odkaze katastralni Gfad na
ustanoveni § 5 odst. 1 pism. a) az g) ZapPrNe, pro které navrh na vklad zamitl nebo

odlvodni, Ze navrh na vklad pozbyl svych pravnich G¢inkit v disledku vydani
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predbézného opatieni. Podle § 5 odst. 4 ZapPrNe nelze proti zamitavému rozhodnuti
podat opravny prostfedek podle spravniho tadu, o kterém by rozhodoval ptislusny
zemémetiCsky a katastralni inspektorat, ale lze podat Zalobu podle casti paté

obcanského soudniho fadu, a to ve 1huté 30 dnti ode dne doruc¢eni rozhodnuti.

Rozhodnuti o ¢aste¢ném povoleni vkladu

Katastralni tfad mize rozhodnout o ¢astecném povoleni vkladu pouze v ptipade,
kdy je v navrhu na vklad navrhovdno vlozeni vice prav, kterd by mohla byt vlozena i
samostatngé. V pfipad¢é castecného povoleni vkladu musi byt rozhodnuti vzdy
vyhotoveno v pisemné formé. Pokud katastralni Ufad zjisti, Ze navrhu na vklad nemtze
vyhovét v celém rozsahu, protoZe tu jsou takové vady, pro které neni splnéno nékteré z
ustanoveni § 5 odst. 1 ZapPrNe, ale mulze povolit vklad nekterého z vicero
navrhovanych prav, dotdze se ucastnikli, zda s rozhodnutim o castecném povoleni
vkladu souhlasi. Pokud ucastnici souhlasi, vyslovi katastralni ufad ve vyroku, Ze se
vklad ohledné¢ urcitych prav povoluje a ohledné jinych prav se navrh na vklad zamita.
Za predpokladu, ze néktery, byt’ i jen jediny z Gcastnikli nesouhlasi nebo se nevyjadii ve
lhuté, kterou mu katastralni afad stanovil, rozhodne katastralni Gfad o celém navrhu a
zamitne jej.

Katastralni afad miize rozhodnout o ¢asteném povoleni vkladu také v ptipadé,
kdyz je v navrhu na vklad navrhovano vloZeni vice prav, kterd by mohla byt vlozena 1
samostatné a zadatel se souhlasem ostatnich zadateli vezme navrh na vklad ohledné
nékterych z navrhovanych prav zpét.'*®

Otazka pravni moci je vyfeSena i v tomto piipadé. Proti Casti, kterou se vklad
povoluje, neni piipustny opravny prostiedek (§ 5 odst. 3 ZapPrNe), a proto tato Cast
rozhodnuti nabyva pravni moci okamZikem oznameni (§ 73 odst. 1 SR).M® Vv &asti,
kterou se navrh na vklad zamit4, nabyva rozhodnuti pravni moci stejnym zpusobem,
jako kdyby katastralni Gfad rozhodl o zamitnuti navrhu na vklad v celém rozsahu. Ode
dne doruceni rozhodnuti, kterym se ¢astecn¢ vklad povoluje a ¢astetné navrh zamita,
pocina katastralnimu ttfadu bézet lhiita 30 dnii pro to, aby zapsal zménu tidaji katastru v

souladu s § 51 odst. 1 pism. a) KatV.

“S TRAJER, V., Katastr nemovitosti. Praha: ASPI, a.s., 2006, s. 94
146 BARESOVA, E., BAUDYS, P., Zikon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentar. 4. vydani, Praha: C. H. Beck 2007. s. 155
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Katastralni arad miize rozhodnout o ¢asteném povoleni vkladu také v ptipadé,
kdy je navrhovano vlozeni prava k nékolika nemovitostem, ale navrh trpi takovymi
nedostatky, které se tykaji pouze nékterych z dotéenych nemovitosti a které brani
povoleni vkladu v celém rozsahu. Pfedpokladem pro rozhodnuti o ¢aste¢ném povoleni
vkladu je nejen souhlas ucastnikd, ale i realna moznost oddélit od sebe jednotlivé pravni
ukony v souladu s pravnim fadem. Napftiklad pokud je kupni smlouvou pievadéno vice
nemovitosti a kupni cena je sjednana jedinou castkou tak, ze ve smlouvé neni cena
jednotlivych nemovitosti nijak specifikovana, jedna se o neodd¢litelny pravni tikon a
katastralni Gfad nemutze rozhodnout o ¢aste¢ném povoleni vkladu. K tomu vyslovil
Nejvyssi soud v rozsudku: "Jestlize vsak ucastnici smlouvy projevili vitli stanovit kupni
cenu vice nemovitosti bez jakékoliv specifikace ceny jednotlivych véci a uz z povahy
techto nemovitosti plyne, Ze jejich cena nemiize byt stejna, pak viile ucastnikii smlouvy
smérovala k prevodu téchto nemovitosti jen jako celku a proto také s cenou stanovenou

. ST oy w147
pro viechny tyto nemovitosti jedinou castkou.

Rozhodnuti o povoleni vkladu

"Jestlize jsou podminky vkladu splnény, katastralni urad rozhodne, Ze se vklad
povoluje; v opacném pripadeé, jakoz i tehdy, ztratil-li navrh podle zvlastniho zakona své

"148 Rozhodnuti o povoleni vkladu Ize dle ust. § 5 odst. 3

pravni ucinky, navrh zamitne.
ZapPrNe provést zapisem ve spisu, a proto se nevyhotovuje pisemné rozhodnuti a ani se
neoznamuje ucastnikiim doru¢enim. Toto rozhodnuti nemusi obsahovat odtivodnéni v
souladu s ust. § 68 odst. 4 SR, nebot’ katastralni ufad svym rozhodnutim vyhovél viem
ucastnikim v plném rozsahu. Rozhodnuti o povoleni vkladu provedené zapisem ve
spise nabyva pravni moc okamzikem provedeni zapisu.

Katastralni ufad ma vSak povinnost rozhodnout o povoleni vkladu formou
pisemného rozhodnuti v souladu s ¢l. 20 odst. 2 JR v piipadé, kdy rozhodnutim nebyl
povolen vklad vSech prav ke vSem nemovitostem uvedenym v listiné nebo pokud v
prabéhu fizeni doslo ke zméné oznaceni predmétnych nemovitosti z divodu obnovy

katastralniho operatu. Toto rozhodnuti musi obsahovat vyrokovou ¢éast a pouceni

ucastnikili, ale nemusi obsahovat odivodnéni, opét z diivodu § 68 odst. 4 SR.V poucent

17 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 9. 2002, spis. zn. 22 Cdo 2127/2000
"8 Dle § 5 odst. 2 ZapPrNe
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musi byt uvedeno, ze proti rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, neni ptipustny zadny
opravny prostfedek (ani fddny ani mimofadny), ani zaloba ve spravnim soudnictvi.
Rozhodnuti o povoleni vkladu, které se vyhotovuje pisemné, nabyva pravni moci

dorucenim pisemného vyhotoveni rozhodnuti poslednimu z ucastnik fizeni.

3.3.10. Provedeni vkladu

Rozhodnutim katastralniho titadu o povoleni vkladu vécného prava do katastru
nemovitosti se zavrSuje dvoufazovy proces - dochdzi ke vkladu, kdy se z obliga¢niho
vztahu s uCinky inter partes zakladd vztah s vécnépravnimi uCinky erga omnes.**
Kladné rozhodnuti katastralniho ufadu o povoleni vkladu je zakonnym piedpokladem
pro provedeni vkladu, nebot jen na zdkladé¢ pravomocného rozhodnuti katastralniho
uiadu Ize provést vklad prava do katastru nemovitosti (ust. § 3 ZapPrNe). V této fazi se
uplatni intabula¢ni zasada, nebot az provedenim samotné¢ho vkladu nastavaji
konstitutivni G€inky s nim spojené. Katastralni ufad provede vklad ke dni, kdy mu byl
navrh dorucen (§ 5 odst. 3 pism. a) KatZak), a to zapisem do katastralniho operatu.
Katastralni ufad je povinen provést zapis vkladu do 30 dn ode dne pravni moci
rozhodnuti o povoleni vkladu (§ 51 odst. 1 pism. a) KatV). Podle § 6 ZapPrNe ve
spojeni s ust. § 38 odst. 2 KatV se na pfedmétné listin€ (na zaklad¢ které doslo k zapisu
do katastru) vyznaci dolozka o provedeni vkladu, ktera obsahuje: nazev katastralniho
ufadu a katastralniho pracovisté, ktery vklad provedl, ¢islo jednaci, datum, kdy byl
vklad proveden a den, ke kterému vznikly pravni G¢inky vkladu. Smlouva opatfena
dolozkou se zalozi do sbirky listin a zaroven se doruc¢i vSem ucastnikiim fizeni do

vlastnich rukou. Provedenim vkladu fizeni o povoleni vkladu konc¢i.

3.3.11. Rozhodnuti podle nového katastralniho zakona

vvvvvv

upravy, pripustny zaddny opravny prostiedek, pfezkumné fizeni ani obnova fizeni.

Ptipustnd je pouze zaloba podle ustanoveni obCanského soudniho fadu o fizeni ve

149 YRCHA, P., JANKU, P., VRCHOVA, K., Katastralni (a souvisejici) judikatura, Vybér soudnich
rozhodnuti s poznamkami, Praha, Linde Praha a.s., 2011, s. 481
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vécech, o nichz bylo rozhodnuto jinym organem, ktera musi byt podana ve lhité 30 dnti
ode dne doruceni rozhodnuti.

Rozhodnuti o povoleni vkladu mize nové katastralni ufad vydat nejdiive po
uplynuti Ihiity 20 dnti ode dne odeslani informace o provedené plombé (ust. § 18 odst. 1
NKatZak). Pokud bylo navrhu na povoleni vkladu zcela vyhovéno, bude se rozhodnuti
o povoleni vkladu i nadale vyhotovovat zdznamem ve spisu a jeho provedenim nabyva
rozhodnuti o povoleni vkladu pravni moci. V této oblasti navazuje uprava § 18 odst. 2
uveden vyslovné v zdkoné. Pisemné rozhodnuti se vyhotovi pouze v pfipadé, kdy
navrhu na povoleni vkladu je vyhovéno pouze z ¢asti. Takové rozhodnuti o ¢astecném
povoleni vkladu nabude pravni moci doruc¢enim ucastnikim fizeni.

Dal§i zména se tykd zpiisobu vyrozuméni ucastnika, ktery je zastoupen
zmocnéncem. Takovy ucastnik bude vyrozumén nejen prostfednictvim zmocnénce, ale i
primo (ust. § 18 odst. 3 NKatZak). Zména zptisobu vyrozuméni ma zasadni vyznam pro
uplatiiovani zésady materialni publicity a je 1 urCitou pojistkou, aby se tak ptipadné
zabranilo podvodnému jednani.

Proti jiz provedenému vkladu neni podle KatZak zadnd moznost obrany. Sam
katastralni ufad nemuze opravit Spatné provedeny vklad, a proto ust. § 986 NOZ
umoziuje tomu, kdo tvrdi, ze je ve svém pravu doten provedenym zapisem v katastru,
pozadat katastralni uad o zapis poznamky spornosti provedeného vkladu. Zadatel musi
tak ucinit do jednoho mésice ode dne, kdy mu bylo doruceno vyrozuméni o provedeném
vkladu. V situaci, kdy Zzadatel nebyl vyrozumén o provedeném vkladu fadnym
zpusobem, prodluzuje se mu lhiita k Zadosti o zapis poznadmky spornosti na tfi roky (ust.
§ 986 odst. 3 NOZ). Zadatel musi nasledn& podat proti provedenému vkladu Zalobu u
soudu, a to ve lhuté dvou mésici a zaroven v této lhit€é musi dolozit katastralnimu
ufadu, Zze své pravo u soudu uplatnil. V ptipadé, kdy tak neucini, katastralni trad
zapsanou poznamku spornosti vymaze (ust. § 986 odst. 2 NOZ). Pokud soud zalobé&
vyhovi, dojde nejen k vymazu zalobou napadeného zapisu, ale i k vymazu vSech na n¢j

navazujicich zapisi v katastru a obnovi se tak stav katastru pfed povolenim
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aprovedenim vkladu.™® Nespravng provedenému vkladu je tak moZno se brénit

prostiednictvim pozndmky spornosti jesté piedtim, nez se zadatel obrati na soud.

3. 4. Soudni piezkum

3.4.1. Pojeti soudniho vkladového Fizeni

Procesni tprava soudniho pfezkumu ve vkladovych vécech nebyla pted novelou
provedenou zakonem ¢. 151/2002 Sb., kterym se méni nekteré zdkony v souvislosti s
pfijetim soudniho fadu spravniho, v souladu s ¢l. 36 LZPS a byla v mnoha smérech
nedostate¢nd. Cast pata ob&anského soudniho fadu byla novelou provedenou zdkonem
¢. 151/2002 Sb., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s piijetim soudniho fadu
spravniho obohacena o nova procesni pravidla, coZz mélo za nasledek opusténi
dosavadni systematiky spravniho soudnictvi, do kterého nalezelo i rozhodovani o
opravnych prostfedcich proti rozhodnutim katastralnich uradu.

V navaznosti na pfijatou pravni upravu se objevily diskuze, zda rozhodovani ve
vkladovych vécech je véci soukromopravni ¢i vefejnopravni. Mezi zastance

1 Jeho nazor byl odmitnut judikaturou

vetejnopravni oblasti se fadi napt. V. Trajer.
Nejvyssiho soudu, Nejvyssiho spravniho soudu i1 zvlaStniho sendtu ziizeného zdkonem
¢. 131/2002 Sb., o rozhodovani nékterych kompetencnich sporti. Nejvyssi spravni soud
zaujal pravni ndzor, Ze: ,,(...) rozhodujici pro rozliseni verejnopravni a soukromopravni
veci by meéla byt skutecnost, Ze rozhodnuti vyplyva z viastnickych vztahu k
nemovitostem, které jsou v souladu se zakonem evidovany v katastru nemovitosti (Cemuz
vyslovné koresponduje i ust. § 249 odst. 2 OSR, které vymezuje prislusnost k Fizent o
Zalobdch v rezimu casti paté OSR a pro Fizeni ve vécech vkladu prava k nemovitostem
pocita s prislusnosti krajskych soudu). (...) Tato nova prdavni uprava poskytuje

soukromym pravium vétsi ochranu, nebot soud neprovadi pouze prezkum spravniho

*Divodova zprava k zakonu &. 256/2013 Sb. 0 katastru nemovitosti (katastrélni zakon), Zvlastni &ast, k
§18

Bl TRAJ ER, V., Rozhodovani soudi ve vécech vkladu prava do katastru nemovitosti, Pravni radce
3/2004, s. 21 "Katastrdlni urad ve své rozhodovaci ¢innosti ve vkladovém rizeni nerozhoduje o
viastnickém pravu (tedy o soukromé zdlezitosti), (...) ale rozhoduje pouze o skutecnosti, zda predlozenda
listina spliuje pozadavky stanovené § 5 odst. 1 pism. a) az g) zakona ¢. 265/1992 Sb. (...) Je pravda, ze s
vkladem do katastru nemovitosti spojuje zdakon vznik, zménu ¢i zanik téchto prav (vklad je tzv. modem),
ovSem za soucasného predpokladu platného titulu. Z uvedenych divodii povazuji rozhodovani
katastralniho uradu za rozhodovani verejnopravni a nikoli soukromopravni."
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rozhodnuti, ale je povoldn k tomu, aby pripadné sam rozhodl o véci."™? Stejny pravni
nazor zaujali i J. Mike§ a J. Svestka, nebot zdtraznili, ze: "(...) rozhodovdni o
dovrsujici pravni skutecnosti nezbytné pro vnik, zménu nebo zanik prava k nemovité
véci patri svou povahou do soukromopravni sféry, konkrétné jde o zaloZeni vécnych, a
tudiz absolutnich, soukromych prav."*>

Z uvedené judikatury i ndzorQ autorit v oblasti civilniho prava plyne, Ze institut
vkladu vyplyva z ob¢anskopravniho vztahu a zdkonem svéfena pravomoc katastralniho
ufadu rozhodovat o vkladovych navrzich a provadét jejich zapisy do katastru
nemovitosti ma obcanskopravni podklad, a proto nalezi pod rezim casti paté

obcéanského soudniho fadu.

3.4.2. Prekazka véci pravomocné rozhodnuté

Z ust. § 244 odst. 1 OSR vyplyva, ze pokud rozhodl spravni organ podle
zvlastniho zakona o sporu nebo o jiné pravni véci, kterd vyplyva z obcanskopravnich
vztahti (§ 7 odst. 1 OSR), a toto rozhodnuti nabylo pravni moci, miize byt tatdz véc
projedndna na navrh v obCanském soudnim fizeni. Nebot' jak vyplyva z rozsudku
Nejvyssiho soudu: " V Fizeni o 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, a proto... podstata projednani a rozhodnuti
stejné véci v obcanském soudnim Fizeni umozZiuje aby - bez ohledu na prekazku véci
pravomocné rozsouzené vytvorenou rozhodnutim spravniho organu - ucastnik Fizeni
pozadoval nové projednani sporu a také nové rozhodnuti ve veci, dospéje-li soud k
jinym  zavérim, neZ spravni orgdn.">*Soudni vkladové fizeni je novym soudnim
fizenim, ve kterém se nepfezkoumava vécna spravnost rozhodnuti katastralniho Gradu o
zamitnuti vkladu, ale na nadvrh Zalobce se soud zabyva stejnou véci, o niz katastralni

urad jiz rozhodl.

152 viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 27. 8. 2003, sp. zn. 4 As 21/2003

138 MIKES, J., SVESTKA, J., Uvaha nad prevodem vlastnického prava k nemovitostem, Prdvni rozhledy
ro¢. 2005, ¢. 11, s. 395

1% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 4. 2011, sp. zn. 21 Cdo 3546/2010
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3.4.3. Pripustnost vkladové Zaloby

Zakladnim piedpokladem pro podani vkladové zaloby je existence spravniho
rozhodnuti katastralniho ufadu o zamitnuti ndvrhu na vklad, které nabylo pravni moci.
V souvislosti s pfijetim nové Upravy vyvstala mezi soudy otdzka, zda je vkladova
zaloba pfipustna proti v§em meritornim rozhodnutim katastralniho tfadu, tedy proti
rozhodnuti, jimz katastralni ifad navrh na vklad prava do katastru nemovitosti zamitl i
navrh povolil. Poc¢ate¢ni ndzory na danou problematiku se piiklané€ly k nazoru, Ze
vkladova zaloba je piipustna v obou pfipadech, tedy jak v ptipad¢, kdy byl vkladovy
navrh katastralnim ifadem zamitnut, ale i v ptipad¢, kdyz byl povolen.

Stejny piistup zaujal Krajsky soud v Usti nad Labem ve svém rozsudku, kde
stanovil: "Za situace, kdy ust. § 5 odst. 3 véta druha zdkona ¢. 265/1992 Sb. stanovi, zZe
proti rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, neni pripustny Zadny opravmy (roz. ve
spravnim Fizeni) prostredek, ani Zaloba ve spravnim soudnictvi. ProtoZe Zaloba podle
casti paté obcanského soudniho radu nepredstavuje opravnyprostiedek smérujici proti
rozhodnuti katastralniho uradu, jimz byl povolen predméty vklad do katastru
nemovitosti, a neni ani Zalobou ve spravnim soudnictvi, nybr: predstavuje
(obcanskopravni) Zalobu, jiz se aktivuje obcanské soudni Fizeni, jehoz predmétem je
projednani vkladové veci v novém (nyni soudnim) Fizeni (tedy nikoli v jakémsi
prezkumném) Fizeni, jsou podle nazoru krajského soudu vytésnény ty odlisné pravni
nazory, jez zapovidaji moznost soudniho rozhodovani o Zalobé podle § 244 a nasl.
o.s.F., byl-li navrh na vklad vlastnického ¢i jiného vécného prava k nemovitostem
rozhodnutim katastralniho uradu povolen."155

Soudni praxe vSak tento ndzor nepfijala a naopak zaujala pravni nazor opacny, a
to ze vkladovou Zalobu Ize podat pouze v ptipadé¢, kdy katastralni ufad navrh na vklad
zamitl. Tento nazor judikoval Nejvyssi soud ve svém rozsudku, ktery odtvodnil: ,,(...)
ustanoveni § 5 odst. 3 zak. ¢. 265/1992 Sb., je nutné povazovat za zvlastni zdakonnou
upravu, jez ma prednost ve vztahu k uplatnéni moznosti podat zalobu ve vécech vkladu
prava do katastru nemovitosti podle nyni platné upravy casti paté obcanského soudniho

radu. Pokud tedy ustanoveni § 5 odst. 3 zak. ¢. 265/1992 Sb. nepripousti radny opravny

1% Rozsudek Krajského soudu v Ustni nad Labem ze dne 12. 7. 2006, sp. zn. 47 C 5/2004
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prostredek proti vyhovujicimu rozhodnuti katastralniho uradu, kterym se povoluje vklad
prava do katastru nemovitosti, je vyloucena proti takovému rozhodnuti i pripustnost

zaloby podle ustanoveni § 244 a nasl. o. s. 7."%® Rozhodnuti Nejvyssiho soudu, ale i

v

zvlastniho senatu ziizeného zakonem ¢. 131/2002 Sb., o rozhodovani nékterych
kompetenénich spora™’ odstranila veskeré pochybnosti ohledné p¥ipustnosti vkladové
zaloby proti rozhodnutim katastralniho ufadu a vytvofily tak podklad pro rozhodnuti

krajskych soudu ve véci ptipustnosti vkladové Zaloby.

3.4.4. Vécna a mistni piisluSnost

Jak jiz bylo zminéno vySe, pfezkum rozhodnuti katastralnich ufad o ndvrzich
na vklad vécnych prév do katastru nemovitosti je podiizen rezimu ¢asti paté obanského
soudniho fadu. Ve vécech vkladu prava k nemovitostem rozhoduji krajské soudy, jako
soudy prvniho stupné dle ust. § 249 odst. 2 OSR. Dle § 36a odst. 3 OSR rozhoduje o
vkladové zalobé samosoudce pfislusného krajského soudu. Mistn¢ prislusny ve
vkladové zalezitosti je dle § 250 odst. 2 OSR soud, v jehoz obvodu je nemovitost. V
ptipadé, ze predmétem vkladové Zaloby jsou nemovitosti ve dvou ¢i vice obvodech
(napf. v souvislosti se sménnou smlouvou), uplatni se rezim ustanoveni § 11 odst. 2
OSR, podle kterého je-li mistné pfislusnych nékolik soudli, mize se fizeni konat u

kteréhokoli z nich.*®

UCASTNICI

Dle ust. § 246 odst. 1 OSR je k navrhu (k podéni vkladové Zaloby) opravnén ten,
kdo tvrdi, Ze byl dot€en na svych pravech rozhodnutim spravniho orgdnu, kterym byla
jeho prava nebo povinnosti zaloZzena, zménéna, zrusena, urc¢ena nebo zamitnuta. Aktivni
legitimaci k podéani vkladové Zaloby zakon neptiznava pouze tomu, kdo byl ucastnikem

vkladového fizeni, ale kazdému kdo byl dotéen na svych pravech rozhodnutim

1% Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 31. 7. 2006, sp. zn. 30 Cdo 1720/2005

57 Vice viz usneseni zvlastniho senétu zfizeného podle zékona ¢. 131/2002 Sb. ze dne 12. 2. 2007, sp. zn.
Konf 32/2006

138 YRCHA, P., JANKU, P., VRCHOVA, K., Katastrdlni (a souvisejici) judikatura, Vybér soudnich
rozhodnuti s poznamkami, Praha, Linde Praha a.s., 2011, s. 499
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katastralniho ufadu.’®® Zalobce je rozhodnutim spravniho organu, ktery rozhodoval véc
soukromého prava, dotcen tehdy, byl-li na svych pravech zkracen, byt jen malo
vyznamnym zpusobem, a nelze-li tuto jmu odstranit tim, ze o véci bude znovu
rozhodnuto soudem.’® Proto okruh osob, jez jsou legitimovany k podani vkladové
zaloby je podstatné §irSi a nemusi se kryt s okruhem ucastnikli ptivodniho vkladového
fizeni. V ptipadé¢, kdy vkladovou Zalobu podal ten, kdo nebyl ucastnikem fizeni pted
katastralnim ufadem, ma Zalobce povinnost oznacit v zalob¢ dalsi ucastniky fizeni, kteti
se ucastnili vkladového tizeni. V ptipad¢€, Ze soud zjisti, Ze se fizeni netcastni n¢kdo,
kdo by mél byt ucastnikem fizeni ve vkladové véci, ptibere ho dle ust. §250a odst. 2
OSR usnesenim do tizeni.

Podle ust. § 250a odst. 1 OSR jsou ucastniky Fizeni Zalobce a ti, kdo byli
ucastniky v Fizeni pied spravnim organem. Ulastniky Fizeni pred katastralnim ufadem
(spravnim organem) jsou dle ust. § 4 odst. 1 ZaPrNe ucastnici toho pravniho vkonu, na
Jjehoz podkladé ma byt zapsano pravo do katastru, z cehoz vyplyva, Ze katastralni ufad,
ktery vydal napadené spravni rozhodnuti, nemtize byt ucastnikem fizeni podle Casti paté
obCanského soudniho fadu. Pokud by byl katastrdlni Ufad oznacen Zzalobcem za
ucastnika fizeni, soud usnesenim jeho ucast v fizeni ukonci dle § 94 odst. 4 OSR, nebot’
se fizeni UCastni ten, o jehoZ pravech nebo povinnostech se v fizeni nejedna. Stejnym
zpusobem bude postupovat soud, pokud Zalobce oznaci za Gcastnika fizeni n€koho, kdo
ucastnikem vkladového fizeni pied katastralnim Gfadem nebyl.

V fizeni podle &asti paté OSR, tedy i ve vkladové véci, je okruh ucastnikd
predstavovan a dal§imi Gc€astniky; zdkon v tomto typu fizeni neoznacuje protistranu -
zalovaného, nybrz stanovi, ze kromé Zalobce ucastniky jsou "ti, kdo byli UcCastniky

NI _— . 161
fizeni pted spravnim organem."

3.4.5. VKkladova Zaloba a jeji nalezitosti

1% YVRCHOVA, K., VRCHA, P., Z rozhodovaci ¢innosti katastralniho viradu a soudu ve vécech vkladu
prava k nemovitostem, 2. vydani, Praha: C. H. Beck, s. 133

%0 DRAPAL, L., BURES, J., a kol. Obcansky soudni Fad 1I. § 201 aZ 376. Komentat, 1. vydani, Praha: C.
H. Beck, 2009, str. 1998

161 VRCHOVA, K., VRCHA, P., Z rozhodovaci éinnosti katastrdlniho wradu a soudu ve vécech viladu
prava k nemovitostem, 2. vydani, Praha: C. H. Beck, 2007, s. 134
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Kromé obecnych naleZitosti podani vymezenych v ust. § 42 odst. 4 OSR musi
vkladova zaloba obsahovat dle ust. § 246 odst. 1 OSR ozna&eni Gi¢astnikil ¥izeni, pravni
veéci, o které spravni organ rozhodl a rozhodnuti spravniho organu, vyli¢eni skutecnosti,
které¢ svéd¢i o tom, ze zaloba je podana vcas, idaje o tom, v ¢em Zalobce spatiuje, ze
byl rozhodnutim spravniho organu dotcen na svych pravech, oznaceni dikazi, které by
mély byt v fizeni pifed soudem provedeny a v jakém rozsahu ma byt pravni véc soudem
projednana a rozhodnuta. V souladu s ust. § 246 odst. 2 OSR musi Zalobce k Zalob&
pripojit stejnopis rozhodnuti spravniho organu a listinné ditkazy, kterych se dovolava.

Dle ust. § 247 odst. 1 OSR musi byt vkladova Zaloba podéna ve lhaté dvou
mésicti od dorudeni rozhodnuti spravniho organu. Podle nazoru Ustavniho soudu’®?, se
jedna o lhitu procesnépravniho charakteru. Stejny ndzor nasledné judikoval Nejvyssi

soud 62

. Zmeskani této lhiity nelze prominout.

V praxi velmi ¢asto dochézi k situacim, kdy zalobce formuluje Zalobni petit, tak
ze se domaha zruSeni rozhodnuti katastralniho Gfadu o zamitnuti navrhu na vklad s tim,
aby mu véc byla vracena k dalSimu fizeni, namisto toho, aby se domdhal povoleni
vkladu vécného préva do katastru nemovitosti. Soud v tomto ptipad¢ vydanim usneseni
vyzyva zalobce, aby odstranil vady vkladové Zzaloby.

Soudni vkladové fizeni je zcela novym soudnim fizenim o téze vkladové véci
obcanskopravniho charakteru, o které rozhodoval katastralni ufad, a proto nema
charakter fizeni pfezkumného a nelze jej ani zcela zaradit do sporného fizeni, a proto

neni v tomto typu fizeni sprdvné oznaCovani Ucastnikil, jako Zalovanych. Soud také

oznaceni zalovaného ve svém rozhodnuti nepouziva.

3.4.6. Prubéh soudniho vkladového Fizeni

Pokud zaloba obsahuje vSechny zakonem pozadované nalezitosti a byl-li
zaplacen soudni poplatek ve vysi 2500 K¢, vyzada si samosoudce od katastralniho
ufadu pottebné spisy. Katastralni ufad zde nema postaveni ucCastnika ftizeni, nybrz

spravniho organu, ktery soudu na jeho vyzvu piedklada ptislusny spravni spis, a ktery

162 Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 26. 7. 2006, sp. zn. II. US 300/2006

163 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. 2. 2008, sp. zn. 28 Cdo 66/2008, které bylo
Ob¢anskopravnim a obchodnim kolegiem Nejvyssiho soudu CR zafazeno k publikaci do Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek
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ma pravo se k podané vkladové zalobé pisemné vyjadiit, neni to vSak jeho povinnost.
Ve vyjadreni uvede katastralni urad své stanovisko k zalobni argumentaci a odkaze na
dtvody, které ho vedly k zamitnuti vkladového navrhu.

V pribéhu Fizeni pred soudem se dle § 250b odst. 2 OSR nesmi zménit okruh
ucastniki, jaky tu byl v dobé rozhodnuti katastralniho tiftadu, ledaze by doslo za fizeni
pfed soudem k procesnimu néstupnictvi. Vkladovd zaloba s ndvrhem na povoleni
vkladu, musi byt totozna, co se ty¢e svého obsahu s navrhem na vklad, o kterém rozhodl
katastralni Ufad. Proto neni mozné ve vkladové Zalob€ rozsitit okruh nemovitosti, které
se maji stat pfedmétem vkladu, kdyz tyto nemovitosti nebyly obsazeny v navrhu na
vklad. Ani nelze listinu, na zaklad¢ které ma dojit ke vkladu prava do katastru
nemovitosti, dopliiovat ¢i k ni ptipojovat jakékoliv dodatky.

V rédmci koncentrace fizeni musi Gcastnici fizeni uvést rozhodné skutecnosti o
véci samé a oznacit dikazy k jejich prokazani nejpozdé¢ji do skonceni prvniho jednani
ve véci, které se pired soudem konalo. O tom musi soud ucastniky poucit jiz v ramci
ptedvoléani k prvnimu jednani.

Skutkovym stavem, jak byl zjistén katastralnim Gfadem, neni soud v fizeni o
vkladové zalobé vazan, a tak mize znovu provést dikazy provedené katastralnim
uradem, ale mize provést i jiné dikazy.

V soudni praxi vyvstala otazka, zda soud rozhodujici o vkladové Zalobé musi
posoudit Zalobu vyhradné ve stejném rozsahu (tedy podle stejnych kritérii), v jakém
listinu, na zadklad¢ které ma dojit ke vkladu prava do katastru nemovitosti,
prezkoumaval katastralni ufad. Ci zda miZe byt rozsah téchto kritérii $ir§i. V ramci
soudni judikatury se objevily oba nazory. Soudy prvniho stupné se ptiklonily k druhému
feseni, 1 naproti tomu Vrchni soud zaujal opaéné stanovisko a vyslovil ndzor, Ze soud
ve vkladovém fizeni posuzuje pifedmétnou listinu vyhradné v rozsahu, v jakém ji
prezkoumaval katastralni Gifad.'® Nejvyssi soud spravnost prvniho piistupu potvrdil ve
svém rozsudku, kde judikoval, Ze: "soud se v tomto Fizeni véci (z pohledu hmotného
prava) zabyvd v takovém rozsahu, v némz k tomu byl opravnen (a povinen) spravni
organ, bere proto v uvahu pravé a jen ta hmotnepravni kritéria, ktera mel a mohl vzit v

’ 4 ’ ’ ’ lll b r r ~7r 4 o W
uvahu také spravni organ. % Proto ani soud v soudnim vkladovém Fizeni nemize

164 Napt. rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 12. 7. 2006, sp. zn. 47 C 5/2004
185 y/ice viz rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 20. 4. 205, sp. zn. 11 Cmo 262/2004
188 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 4. 2011, sp. zn. 21 Cdo 3546/2010

84



zkoumat, zda smlouva, na jejimz zdkladé ma dojit ke vkladu prava do katastru
nemovitosti, je platna ¢i nikoliv. Z judikatury Nejvyssiho soudu vyplyva i pravni zaver,
ze stejné jako v fizeni o povoleni vkladu, se i v soudnim vkladovém fizeni posuzuji
predmétna kritéria (v ust. § 5 odst. 1 ZaPrNe) ke dni podani navrhu na vklad.

Situace se zméni v ptipad¢, pokud by doslo k odstoupeni od predmétné smlouvy
(byt’ k odstoupeni doslo az po podani vkladového navrhu). V souladu s ust. § 48 odst. 2
0OZ se odstoupenim od smlouvy smlouva rusi s u¢inky ex tunc (od pocatku), a proto
nastane pravni stav, kdy je tfeba takovou smlouvu pokladat za zruSenou jiz ke dni
podani navrhu na vklad. Tento zavér zaujal Nejvyssi soud CR ve svém rozsudku, nebot’
judikoval, ze: ,, (...) povoleni vkladu viastnického prava tu brani nedostatek podminky
uvedené v ustanoveni § 5 odst. 1 pism. b) zakona ¢. 265/1992 Sb. ve znéni pozdéjsich
predpisii, nebot' po zruSeni kupni smlouvy z ditvodu odstoupeni od smlouvy neni
(nemiize byt) navrhovany vklad oditvodnéen obsahem predlozenych listin. Na uvedeném
zaveru nic neméni ani pozadavek ustanoveni § 5 odst. 1 zdkona ¢. 265/1992 Sb. ve zneni
pozdéjsich predpisii, podle kterého katastralni urad zkouma skutecnosti v néem uvedené
ke dni podani navrhu na vklad "*®

Lze uzavtit, Ze smyslem a ucelem vkladového soudniho fizeni je posoudit, zda
1ze vyhovét Zalobé o povoleni vkladu, tj. zda pro vklad ptisluSného vécného prava do
katastru nemovitosti jsou splnény zékonem stanovené podminky pro povoleni vkladu

prava do katastru nemovitosti.**®

3.4.7. Rozhodnuti o vkladové Zalobé

Pokud soud Zalobu neodmitne (z diivodii vymezenych v § 250g odst. 1 OSR),
nezamitne (v souladu s § 250i OSR), nebo nezastavi fizeni (dle ust. § 250h odst. 2 OSR)
rozhodne ve véci samé rozsudkem, jimZ nahradi pfedmétné rozhodnuti katastralniho

uradu.

167 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 24. 3. 2010, sp. zn. 21 Cdo 993/2009
188 YRCHA, P., JANKU, P., VRCHOVA, K., Katastralni (a souvisejici) judikatura, Vybér soudnich
rozhodnuti s poznamkami, Praha, Linde Praha a.s., 2011, s. 522

85



V ptipad¢, kdy rozhodnuti katastralnich Gfadii postradaji pravni nazor, v jehoz
dasledku katastralni ufad navrh na vklad zamitl, nebo pokud postradaji skutkova
zjisténi, z nichz katastralni ufad vychazel, musi soud ve vkladovém soudnim fizeni o
vkladové zalobé, nékterym ze zpusobl piedvidanych zakonem, rozhodnout. Soud ve
vkladovém fizeni nemd moznost vydat kasatni rozhodnuti, tedy rozhodnuti
katastralniho uradu zrusit a vratit mu véc k dalSimu fizeni.

Soud ve vkladovém soudnim fizeni rozhodne rozsudkem dle § 250j odst. 1 OSR,
pokud po provedeném fizeni a dokazovani dospé&je k zavéru, ze byly zcela nebo pouze
zCasti osvédCeny podminky pro povoleni vkladu a ze lze vkladové zalobé vyhovét.
Rozsudek soudu o povoleni vkladu do katastru nemovitosti nahrazuje dosavadni
rozhodnuti katastralniho aGfadu, pfi€emz tento pravni nasledek musi byt pfimo uveden
ve vyroku predmétného rozsudku. K samotnému vkladu prava do katastru nemovitosti
nedochazi okamzikem pravni moci rozsudku soudu, ale az okamzikem, kdy ptislusny
katastralni urad na zaklad¢ tohoto rozsudku provede v souladu s § 14 odst. 1 ZaPrNe
ptislusny zapis do katastralnich operatii. Pokud tedy soud vkladové Zalobé vyhovi a
rozhodne o povoleni vkladu pfisluSného vécného prava do katastru nemovitosti, je
nezbytné meritorni vyrokovou ¢ast rozsudku formulovat takovym zptisobem, aby na
jejim zaklad& katastralni ufad zapis vkladu mohl provést.™®

V otéazce rozhodovani o nahradé ndkladt soudniho vkladového fizeni se objevuji
odli$né nazory. Judikatura Vrchniho soudu v Praze zastava nazor, Ze je tfeba aplikovat
ust. § 142 OSR, které se pouziva ve sporném fizeni a zavisi na Gispéchu strany sporu ve
véci. Naproti tomu autoii P. Vrcha a K. Vrchova zaujimaji nédzor, ze citované
ustanoveni neni mozné aplikovat na soudni vkladové tizeni a ptiklangji se k tomu, aby
bylo pfiméfené pouzito per analogiam ustanoveni § 146 odst. 1 pism. a) OSR.} v
soudni praxi se vSak v otdzce rozhodovani o ndhrad¢ nékladi soudniho vkladového
fizeni odkazuje na ust. § 142 odst. 1 OSR, pti¢emz se v rozsudku uvede vyrok, ze zadny
z UcCastniki nema pravo na ndhradu nakladi fizeni.

Soud je povinen zaslat rozsudek o povoleni vkladu pfislusnému katastralnimu

ufadu, ktery po jeho doruceni, za ptedpokladu ze nabylo prdvni moci, provede v

189 VRCHA, P., JANKU, P., VRCHOVA, K., Katastrdlni (a souvisejici) judikatura, Vyber soudnich
rozhodnuti s poznamkami, Praha, Linde Praha a.s., 2011, s. 528
170 VRCHA, P., JANKU, P., VRCHOVA, K., Katastraini (a souvisejici) judikatura, Vyber soudnich
rozhodnuti s poznamkami, Praha, Linde Praha a.s., 2011, s. 528
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souladu s § 14 odst. 1 ZaPrNe pftisluSny zapis do katastralnich operatd. V piipad¢, ze to
soud neucini, musi tak ucinit u€astnici soudniho vkladového fizeni, jinak katastralni
ufad nemuze predmétny zapis provést.

Proti rozhodnuti soudu lze podat odvolani k prislusnému vrchnimu soudu.

Ptezkum v ramci soudniho vkladového fizeni bude zachovan ve stejném rozsahu
i po novelizaci OSR, provedenou v souvislosti s piijetim nového ob&anského zakoniku a
nového katastralniho zakona. I nadéale budou o zalobé rozhodovat krajské soudy podle
ustanoveni ob¢anského soudniho fadu o fizeni ve vécech, o nichz bylo rozhodnuto

jinym organem.
3. 5. Shrnuti zmén ve vkladovém Fizeni

Zasadni zmény v oblasti nemovitosti, které pfinasi rekodifikace soukromého
prava, si vyzadaly pfijeti nového katastralniho zdkona. Novy obcansky zakonik rusi
celkem 238 zakont. Katastralni zdkon ani zdkon o zapisech nejsou zruseny novym
obCanskych zdkonikem, ale az novym katastralnim zdkonem. Veskera pravni uprava
vedeni katastru a evidence nemovitych véci (s vyjimkou pravni upravy, kterou obsahuje
novy obcansky zakonik) je obsaZena v novém katastralnim zédkoné, ktery tak odstraniuje
dualitu dosavadnich piedpist.
obnoveni zasady superficies solo cedit, na jejimz zakladé se stavba stane soucasti
pozemku. Méni se i definice pojmu nemovita véc, pod kterou novy obcansky zakonik
fadi 1 zcela novy institut, jakym je pravo stavby. V reakci na zmény v novém
obc¢anském zékoniku se budou zapisovat do katastru nemovitosti 1 nova vécna prava,
ktera dosud neexistovala a nové budou v katastru nemovitosti evidovany i cenové udaje.

Zakladnim cilem nového Kkatastralniho zakona, ale 1 nového obcanského
zékoniku v oblasti regulace katastru nemovitosti, je poskytnout dostatecnou ochranu
jednotlivym subjektim pii disponovani s nemovitymi vécmi. Znovuobnoveni zdsady
materidlni publicity ma za cil takovou ochranu zajistit. V disledku uplatnéni zasady
materialni publicity bude nové chranéna dobra vira v pravdivost a Uplnost zdpist

pravnich vztahli v katastru. Zasadu materidlni publicity neupravuje novy katastralni
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zakon, ale v rdmci regulace vefejnych seznami je vyslovné zakotvena v novém
obcanském zakoniku.

Zmény v novém katastralnim zadkon¢ se tykaji i zasady intabulace. Po vzoru
pozemkovych knih se budou zcela nové zapisovat vSechna vécna prava do katastru
nemovitosti vylucné vkladem. Vkladem se budou zapisovat nejen prava k nemovitym
vécem ze smluv, ale i prava, kterd vznikla, zménila se nebo zanikla ze zdkona,
priklepem licitatora ve vefejné drazb¢€, vydrzenim, pfiristkem a dalSimi zptisoby.

Novy katastralni zdkon umoznuje zahdjit vkladové fizeni 1 bez navrhu, a to
dorucenim rozhodnuti soudu nebo soudniho exekutora. Nov€ budou ucastnici
vkladového fizeni informovani o provedenych vkladech nejen prostfednictvim svého
zastupce, ale i pfimo. Tim by se mélo ptedejit situacim, kdy se dotéena osoba o
provedeni vkladu viibec nemusela dozvédét a zaroveii se této osobé poskytuje moznost
branit se proti takovému zapisu. O zahijeni fizeni (vyznaceni plomby) budou nové
ucastnici fizeni informovani nejpozdéji den poté, co ke zméné doslo. Informace o
vyznaceni plomby bude nové odeslana vlastniku nemovitosti a jinému opravnénému.
Novy katastralni zakon tak rozsifuje okruh informovanych osob i na napi. zastavniho
vétitele nebo opravnéného z vécného biemene, kteti vSak nejsou ucastniky vkladového
fizeni.

Novy katastralni zdkon zavadi zcela novy institut, kterym je sluzba sledovani
zmén v katastru. V disledku jejiho zavedeni budou dotcené osoby, které poskytly
katastralnimu ufadu své kontaktni udaje (Cislo mobilniho telefonu nebo emailova
adresa) automaticky informovany o zahajeném fizeni. DotCend osoba bude mit moZnost
piipadné zasahnout proti zahdjeni vkladového tizeni, které sama neiniciovala.

Jako velmi negativni zména se jevi ustanoveni, Ze rozhodnuti o vkladu neni
mozné u€init dfive, nez uplyne 20 dnli od odeslani zpravy o vyzna€eni plomby. Snaha
zakonodarce dat ucastnikim vice ¢asu k piipadné obrané proti zahdjenému fizeni
neumérné prodlouzi vkladové fizeni na dobou minimalné tii tydnii a dosavadni snahy 0

maximalni urychleni vkladovych fizeni pfijdou nazmar.
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Z7.avér

Cilem této prace bylo shrnout celkovy proces prevodi vlastnického prava k
pozemkim od okamziku uzavieni pfevodni smlouvy po ukonceni vkladového fizeni
provedenim vkladu, pfipadné po nasledny soudni piezkum. Tato prace je z vetsi ¢asti
zaméfena na modus, tj. vklad prava do katastru nemovitosti, jelikoz rekodifikace
soukromého préva ptinesla mnoho zmén v oblasti pradva nemovitych véci, které mimo
jiné oduvodnily potiebu piijeti nového katastralniho zadkona. Obsah prace je zamétfen na
komparaci dosavadni pravni upravy s novou pravni upravou, piestavovanou novym
obCanskym zakonikem a novym katastralnim zakonem. Jednotlivé kapitoly této prace
jsou strukturovany takovym zpiisobem, kdy je nejprve dana kapitola zaméfena na
problematiku dosavadni pravni Gpravy (pravni Gpravy katastralniho zdkona a zakona o
zapisech), kde jsou zéaroven zdiraznény nedostatky a oblasti nejvice kritizované
judikaturou soudt. V dalsi ¢asti dané kapitoly je pfiblizena nova pravni uprava (pravni
uprava nového obCanského zakoniku a nového katastralniho zakona), ktera hodnoti, zda
nova pravni Uprava piinasi feSeni problematickych oblasti. Zvolena komparativni
metoda tak 1épe umoznuje poukazat na klady a zapory nové pravni Upravy a umoziuje

celkové zhodnotit jeji pfinos v porovnani s dosavadni pravni Gpravou.

Pida je nezbytnym prvkem pro jakoukoliv lidskou ¢innost a patii mezi zakladni
slozky Zivotniho prostfedi. Pojem pozemek je tfeba odlisit od pojmu plda, jelikoz
pozemek je chapan jako urcita ¢ast plochy zemského povrchu, ke které se vazi urcita
prava a povinnosti. Clovék neni schopen vlastni Ginnosti vyrobit dalsi pozemky a
jelikoZ v soucasné dobé jsou veskeré pozemky ve vlastnictvi subjekti prava, 1ze nabyt
vlastnické pravo k pozemku pouze od jiného subjektu. Pfevod vlastnického prava k

pozemku tvoii jeden ze zplisobl nabyti pozemku do vlastnictvi.

Pro ptfevod vlastnického prava k pozemku je charakteristicky dvoufazovy
proces, ktery je zalozen na doktriné o titulu a modu. Prvni fazi procesu tvofi uzavieni
platné a G¢inné smlouvy, kterd ptedstavuje titul prevodu. Samotny nabyvaci titul nestaci
pro vznik pfedmétného vécného prava. Proto je proces pifevodu doplnén o druhou fazi,
kterd predstavuje pravni zplsob nabyti vlastnického prava k pozemku a ktery se

uskutecnuje vkladem vlastnického prédva do katastru nemovitosti. Vklad prava do
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katastru nemovitosti je ovladan intabula¢ni zasadou, na zékladé které vkladem vznikaji,
méni se ¢i zanikaji vécna prava k pozemkliim evidovanym v katastru nemovitosti.

Pfevodni smlouva musi spliiovat ur¢ité¢ formalni i obsahové nalezitosti, které se
vyznaCuji pfisné¢jSim rezimem, nez je tomu u jinych smluv. Smlouvy o pfevodu
nemovitosti musi mit dle ustanoveni § 46 odst. 1 OZ pisemnou formu a projevy
ucastnik musi byt na téze listing. Sankci za nedodrzeni zakonem stanovené pisemné
formy je podle § 40 odst. 1 OZ absolutni neplatnost. Mezi zakladni pfevodni smlouvy
patii kupni, darovaci a sménna smlouva. Jako nejbéznéj$i smluvni typ pro pievod
vlastnického prava k pozemku je vyuzivana kupni smlouva. V souvislosti s pozadavkem
urcitosti pravniho jednani je nutné pozemek v pievodni smlouvé nalezitym zplisobem
identifikovat, a to oznaCenim parcelniho cisla véetné uvedeni nazvu katastralniho
uzemi, ve kterém se pozemek nachazi.

Jelikoz novy obcansky zakonik usiluje o sceleni Upravy vétSiny zéasadnich
soukromopravnich vztahti do jediného kodexu, byla v oblasti zavazkového prava
odstranéna dvojkolejnost pravnich uprav. V dusledku této koncepcni zmény sjednocuje
novy obcCansky zdkonik Upravu jednotlivych smluvnich typt do jediného pravniho
predpisu a rozsifuje se tak jeho rozsah plsobnosti i na vztahy, které byly doposud
upraveny jinymi normami. Novy obcansky zdkonik zachovavd povinnou pisemnou
formu pro ptfevodni smlouvu a v oblasti pfevodnich smluv zachovava kontinuitu s
pravni Gpravou v obCanském zakoniku.

Druhou fazi ptfevodu vlastnického prava k pozemkim piedstavuje vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti. V dusledku konstitutivnich u¢inki vkladu
dochazi ke vzniku, zméné nebo zaniku vécného prava k pozemku evidovanému v
katastru nemovitosti. Pravni u¢inky vkladu vznikaji az na zakladé¢ pravomocného
rozhodnuti katastralniho tfadu o povoleni vkladu ke dni, ke kterému byl navrh na vklad
dorucen katastralnimu ufadu. V disledku uplatnéni zasady legality je katastralni Grad
omezen pii pfezkumu predmétnych listiny pouze na taxativné vymezend hlediska v ust.
§ 5 odst. 1 pism. a) az g) ZapPrNe. Takovy pfezkumny rozsah nemliZze katastralni fad
prekrocit, nebot’ neni opravnén v ramci vkladového fizeni pfezkoumavat platnost
pravniho tkonu obsazeného v predmétné listin€ ve smyslu ustanoveni § 37 odst. 1 OZ a
to ani v ptipadé, kdy je vzhledem k absolutné neplatnému nabyvacimu titulu ziejmé, ze

ucastnik nemtze byt vlastnikem ¢i opravnénou osobou. Tim dochdzelo k zapisovani
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duplicitnich zépist, které jiz nadale nebudou provadény podle nového katastralniho
zakona.

Katastralni ufad ve vkladovém tizeni rozhodne, Ze se vklad povoluje (v ptipade,
ze jsou splnény podminky pro povoleni vkladu), v opacném piipad¢ rozhodne o
zamitnuti navrhu na vklad a v odiivodnéni odkaze na ustanoveni § 5 odst. 1 pism. a) az
g) ZapPrNe, pro které navrh na vklad zamitl. Proti zamitavému rozhodnuti nelze podat
opravny prostiedek podle spravniho tadu, ale je mozné domahat se prezkumu podanim
zaloby podle ¢asti paté obcanského soudniho fadu. Rozhodnuti o povoleni vkladu, které
se vyhotovuje pisemné, nabyva pravni moci dorucenim poslednimu z Gcastnikl fizeni.
Rozhodnuti katastralniho ufadu o povoleni vkladu vécného prava do katastru
nemovitosti je zdkonnym piedpokladem pro provedeni vkladu a zavrSuje se jim
dvoufazovy proces - dochazi ke vkladu, kdy se z obliga¢niho vztahu s ucinky inter
partes zakladd vztah s vécnépravnimi GCinky erga omnes. Vklad provadi katastralni

urad ke dni, ke kterému mu byl dorucen ptislusny navrh.

Vedeni katastru nemovitosti bylo podle dosavadni pravni Gpravy rozdéleno do
dvou zikond, nebot pravni Uprava vlastnictvi patfila do pisobnosti byvalého
Federdlniho shromazdéni, zatimco pravni Uprava evidence nemovitosti spadala do
piisobnosti Ceské narodni rady. Tato roztiisténost pravni upravy do dvou zakoni byla
hodnocena negativné, nebot’ se problematika feSena t€émito zdkony v nékterych ¢astech
prolind a pro existenci této duality neni Zadny davod. Polovicaté uplatnéni zéasad
(ptedevsim zasady materidlni publicity a zasady priority), na kterych by méla byt
evidence Kkatastru nemovitosti zalozena, jsou nedostatkem vedoucim k nizsi
davéryhodnosti katastru nemovitosti.

S nedostatecnym uplatnénim zasady materialni publicity souvisi problematika
nabyvani nemovitosti od nevlastnika. Dosavadni pravni Uprava neumoznuje nabyt
nemovitost od nevlastnika, coz miZe mit za nasledek, Ze se skutecny vlastnik
nemovitosti, ktery neni jako vlastnik evidovan v katastru nemovitosti, domiize
vlastnického prava i na osobé¢, ktera jednala v daveie v zapis v katastru nemovitosti a
ktera nabyla vlastnické pravo k nemovitosti od osoby, jez byla v katastru zapsana jako

vlastnik. Timto zplisobem mtize skute¢ny vlastnik nemovitosti rozvratit cely fetézec
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prevodi prav k nemovitostem, ktery je zalozen na diivéte v pravdivost a uplnost zapist
v katastru.

Na tuto problematiku neustale upozoriiuje Ustavni soud a ve svych nalezech
zduraziuje, Ze nedostatecné provedeni zakladnich zasad (pfedevSim zdsady materidlni
publicity) je v rozporu se zakladnimi principy pravniho statu, jelikoz dosavadni stav
neumoziuje pravnim subjektim jednat s divérou v pravdivost a Uplnost zapisu, coz

vede ke stavu, kdy katastr nemovitosti neplni jednu ze svych zdkladnich funkci.

Zasadni zmény v oblasti prdva nemovitosti, které piinaSi rekodifikace
soukromého prava, si vyzadaly pfijeti nového katastralniho zakona. Novy katastralni
zakon rusi mimo jiné katastralni zdkon a zdkon o zapisech a nahrazuje pravni upravu
téchto zdkonl a odstraiiuje tim dualitu zalozenou témito zdkony. Nova pravni uprava
vkladového fizeni, prezentovana novym katastralnim zakonem, vykazuje prvky
¢astecného rozchodu s dosavadni pravni upravou zédkona o zapisech a pfinasi i zmény,
kterymi se podstatné méni vkladové fizeni. Naopak pradvni uprava oblasti, kterou
upravuje katastralni zadkon je pfevzata bez podstatnych zmén. Pravni  Uprava v
novém katastralnim zakon¢ se z velké ¢asti oprostila od principi, které se neosvédcily
pii vedeni katastru nemovitosti a které byly Casto vytykany judikaturou Nejvyssiho a
Ustavniho soudu. Novy katastralni zakon se naopak navraci k zasadam, které se v
minulosti osvédcily pii vedeni byvalého pozemkového katastru a pozemkové knihy.
Pfedevsim je tieba zduraznit navrat zasady materialni publicity, zasady superficies solo
cedit a rozsifeni okruhu vécnych prav, které se nové budou zapisovat vkladem.
Znovuobnovenim zasady materidlni publicity je chranéna dobra vira v pravdivost a
uplnost zapist pravnich vztaht v katastru.

Velkéd vétSina zmén ve vkladovém fizeni je prevazné piijata kladné. At uz se
jedna o zavedeni poznamky spornosti, rozsifeni okruhu osob, které jsou informovéany o
vyznaceni plomby, ¢i zavedeni sluzby sledovani zmén v katastru. Naproti tomu se jako
velmi negativni zména jevi prodlouzeni doby pro rozhodnuti o vkladu. Pravni Uprava,

obsazend v novém katastralnim zakon¢ vyzaduje v mnoha oblastech dalsi vyklad.
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Abstrakt

Diplomova prace se zaméfuje na proces pievodu vlastnického prava k pozemkim.
Porovnava sou€asnou pravni upravu s novou pravni upravou tak, ze popisuje, co bylo
soucasné pravni Upraveé vytykano a vysvétluje, jak s témito pfipominkami bylo nalozeno
v Gpraveé nove.

Prace se sklada ze tii hlavnich kapitol. V Kkapitole prvni je popsana podstata
pozemkového prava a jeho vyznam. Druhd kapitola je zaméfena na pravni divod (titul
pievodu vlastnického prava k pozemkim). Tteti kapitola podrobné rozebira vkladové

fizeni, v¢éetné nasledného soudniho ptezkumu.

Abstract

The thesis summarizes the process of property law transfer. It compares the new
legislation with the old one by stating what has been criticized in current legislation and
explains how are these issues dealt with in the new legislation.
The thesis contains of three main chapters. First chapter defines the nature of land law
and explains it's significance. Second chapter focuses on legal title - the transfer of
property rights. Third chapter is the largest and describes entry procedures and judicial

review.
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Summary

The purpose of my thesis is to summarize the whole process of transfer of the
ownership right to land . Most of the paper is focused on modus (the insertion of right
into the land registry). The chosen method of research is a comparison of current
legislation with the new legislation which is represented by the new Civil Code and the
new Registry Act.
Individual chapters are structured as follows: first, current legislation is described, with
focus on its weak sides, then the new legislation is described and it is discussed,
whether the issues set in first part of the chapter have been resolved. This comparative
method effectively allows to focus on pros and cons of the new legislation and

summarizes the legislation's benefits in comparison with current legislation.

The thesis is composed of three chapters. First chapter is introductory and defines basic
terminology. It defines the nature of land law and it's significance and the main

principles which are conected with the ownership of the Iland.

Second chapter describes legal title - the transfer of the ownership right to land. First
part of the chapter describes regulation of general provisions of contracts. It focuses on
the basic principles of contract law. Second part concentrates on individual contract
types, with main focus on purchase agreement and withdrawal. The end of this chapter

deals with the new legislation

Third chapter concentrates in detail on entry procedures and judicial review. The
chapter is subdivided into subchapters based on individual phases of entry procedures.
This chapter is the most importat one because it highlights the most problematic issues
and tries to propose a convenient solution. The focus in these subchapters is on changes
executed by the new Civil Code and Registry Act. The final subchapter of third chapter
summarizes the impact of the new legislation on the entry procedures.

The very end of this chapter emphasises that the new legislation is not clear and will
need to be interpreted by the judicial bodies.
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