Pravnicka fakulta Masarykovy univerzity

PrF: PR Pravo
Katedra ob¢anského prava

Rigorozni prace

Vyznam zapisu v katastru nemovitosti pro zajisténi
ochrany vlastnickeho prava

(analyza ceské a anglické pravni upravy)

Mgr. Veronika Navratilova

2012/2013



Prohlasuji, Ze jsem tuto rigordzni praci na téma: ,, Vyznam zdpisu v katastru nemovitosti
pro zajistéeni ochrany vlastnického prava (analyza ceské a anglické pravni upravy)
zpracovala sama. VeSkeré prameny a zdroje informaci, které jsem pouzila k sepsani této
prace, byly citovany v pozndmkéach pod carou a jsou uvedeny v seznamu pouzitych

pramend a literatury.

V Ostraveé dne 20. 10. 2012

Veronika Navratilova



>0y

.

eI
Z=Z5
NA

(0)

EA

I

3
N
ol
]
-
»

Acknowledgement

I would like to take the opportunity to express my deepest gratitude and appreciation to
professors of the University of Oxford Law Faculty, Mr Mike Macnair MA (Oxon), BCL,
DPhil, Mr Roger Smith MA (Cantab) and Mr Michael Ashdown MA (Cantab), BCL,
DPhil, for their endless patience, valuable advice and continuous guidance throughout my

research.



Motto:

A cadastre is a tool to cure a lack of legal security because it creates clearness the

security itself must come from the land-law.

Katastr nemovitosti je prostfedkem napravy nedostatku pravni jistoty, protoze vyjasiuje

pravni vztahy, pravni jistota samotna vSak musi pramenit v pozemkovém pravu.

Jo Henssen
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Vyznam zapisit v katastru nemovitosti pro zajisteni ochrany viastnického prava

Uvod

Pravo vlastnit majetek patii mezi zakladni prava ¢lovéka a proto je pravé zajisténi jeho
ochrany jednim ze stézejnich ukolu statu. Ochrana vlastnictvi je z davodu své spolecenské
vyznamnosti zakotvena jiz v Listin¢ zakladnich prav a svobod, ktera je soucasti tistavniho
potadku Ceské republiky.

Vtéto praci se budu vénovat zejmena specifikim ochrany vlastnictvi
k nemovitostem, a to pfedevsim preventivni ochrané vlastnictvi, kterou by mél vlastnikim
poskytovat a zarucovat Katastr nemovitosti. Nemovitostmi jsou vétsinou, na rozdil od véci
movitych, véci zna¢né finan¢ni hodnoty a nedostateénou ochranou vlastnického prava
K nim muze jejich vlastnikim vzniknout velmi velkd majetkova a mnohdy i psychicka
ujma.

Katastr nemovitosti hraje v procesu nabyvani a v ptipadé pravni deklarace vzniku a
nabyti vlastnického prava k nemovitostem svoji nezastupitelnou a velice vyznamnou roli;
jeho vyznamné postaveni musi proto odrazet i kvalita pravni Upravy zépisu vlastnickych i
jinych vécnych prav do této evidence. Pravni Uprava zapisovani by méla piedevsim
usilovat o ochranu dobré viry a pravni jistoty zucastnénych 0sob a jejim prostfednictvim
prispivat k ochrané vlastnického prava, bohuzel tomu tak za vSech okolnosti neni.
Ochrannou funkci katastru nemovitosti povazuji za jednu z nejdulezitéjsich jeho funkci
vibec, nanestésti pravé pii jejim napliiovani katastr nemovitosti velmi casto selhava a
podili se tak na vzniku fady problémii ohrozujicich vlastnické pravo.

Pravé tato problematika je v soucasné dobé velmi diskutovanym tématem, a to
Vv souvislosti se zménami, které s sebou piinese NOZ a ptipravovany novy Katastralni
zakon; i to je (krom& napi. nedostatku pravnické literatury vénujici se tomuto tématu)
jednim z davodu, pro¢ jsem si vybrala toto téma jako napln své rigor6zni prace. Na
ptipravované legislativni zmény se pokousim podivat i pohledem komparativni analyzy
s pravni Upravou ekvivalentni problematiky v pravnim systému Anglie a Walesu. Ve
Spojeném kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska se mizeme setkat celkem se tfemi
zcela odliSnymi pravnimi systémy, pravni systém Anglie a Walesu je tak pouze jednim z
téchto tii. Skotské pravo je zcela odlisné (jeho zakladem je fimské pravo), stejné tak i
pravo Severniho Irska. V této souvislosti bych proto chtéla upozornit ¢tenafe na to, ze tam,
kde se vtéto préaci pro jednoduchost zminuji pouze o pravni upravé v Anglii, plati

samoziejmé to samé pro pravni upravu dané problematiky ve Walesu.
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Srovnani nasi pravni Gpravy s anglickou pravni Upravou jsem zvolila zejména
z divodu jejich odlisnosti. Domnivam se, Ze inspiraci k provadéni legislativnich zmén je
dilezité hledat i v pravnich fadech zemi s vyrazné odliSnou pravni kulturou, protoze praveé
v ni je mozné nalézt podnéty k zavedeni novych netradi¢nich pravnich instituti do nasi
pravni Upravy. Navic bych byla velmi rada, kdyby ma rigor6zni prace byla pi¥inosem pro
Ceské obCany, ktefi se v ramci jednotného vnitiniho trhu Evropské unie (ktery umoziuje
volny pohyb kapitalu) rozhodnou investovat do nemovitosti na Uzemi Anglie ¢i Walesu a
mohli by se z neznalosti temng&;jsi pravni Upravy katastralni problematiky zbyte¢né dostat
do problém.

Cilem této prace tak je kromé kritické analyzy nedostatkd souc¢asné pravni Gpravy de
lege lata, rovnéz i porovnani nasi a anglické pravni Gpravy. Také na zakladé tohoto
porovnani se pokousim dojit k navrhiim legislativnich zmén nasi pravni upravy de lege
ferenda. Soucasti této prace je rovné€Z vymezeni zakladnich pojmu, instituti a zasad
vztahujicich se k zapisu prav do katastru nemovitosti.

Co se tyce védeckych metod, které jsou pii zpracovavani této prace uzity, jde o
komparaci, dedukci, indukci, analyzu a syntézu. Hlavnimi a nejcastéji pouzivanymi
metodami vykladu v mé préci jsou metoda deskriptivni, metoda kriticko-analytickd a
metoda kompila¢ni. Z vykladovych piistupt je potom v mé praci vyuzit vyklad jazykovy,
vyklad logicky, vyklad systematicky, vyklad historicky a vyklad teleologicky.

Jako podklad pro zpracovani této prace mi poslouzila pfedevsim aktualni i historicka
znéni pravnich predpisi Ceské republiky a Spojeného kralovstvi Velké Britanie a
Severniho Irska (konkrétné Anglie a Walesu), dostupna ceskd a anglicka pravnicka
literatura, odborné ¢lanky publikované na internetu, case law a judikatura ¢eskych soudd,
ktera je dilezitd nejenom pro vypliiovani mezer v pravni Gpravé a vyklad neurcitych
pravnich pojmu, ale také pro zhodnoceni fungovani aktualni pravni Upravy v praxi.

Co se tyce anglického pozemkového prava, piedstavoval pro mé hlavni zdroj
informaci (krom¢ anglickych pravnich ptedpist a case law) rukopis knihy Property Law,
ktery mi zaslal jeji autor, pan profesor Roger Smith. Profesor Roger Smith je odbornikem
na pozemkové pravo (zejména na katastralni problematiku) — je to jeden z nejvétSich
znalct této problematiky v Anglii a Walesu.

Zcela nepostradatelnymi pro dokonceni této rigorozni prace pak byly rovnéz

internetové konzultace, které mi poskytli profesoti z Oxfordské univerzity: pan Roger
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Smith MA (Cantab), pan Mike Macnair MA (Oxon), BCL, DPhil a pan Michael Ashdown
MA (Cantab), BCL, DPhil.

Na zavér povazuji za dualezit¢ Upozornit Ctendie na jednu pomérné zasadni
skutecnost, a to, ze se pojmy, které pouzivam Vv kapitolach pojednavajicich o anglické
pravni upravé, nemusi vzdy zcela shodovat s tim, co pod n¢ zafazuje Ceska pravni teorie.
Jedna se piedevsim o pojem ,,vécna prava“, ktery se dle mého nézoru nejvice blizi tomu,
€0 maji angli¢ti pravnici na mysli, referuji-li o ,,interests “. Anglicky vyraz ,,interests““ by
se dal rovnéz prelozit jako ,,naroky®, avsak spojeni ,,vécnd prava“ do prelozené¢ho textu
zapada daleko lépe. Stejné tak i pouziti pojmu vlastnictvi neni Gplné piesné, pro¢ tomu tak
je se C&tenai dozvi v piislusné kapitole této prace. Dalsi odchylku od &eské pravni
terminologie piedstavuje uzivani slovniho spojeni ,registrace pravniho titulu
k nemovitostem®, toto spojeni v anglickém pravu neznamena, Ze se do katastru zapisuje
pouze pravni titul (pravni divod) nabyti vécného prava, jakym je napi. kupni smlouva,
naopak je v Anglii pouzivano ke zdlraznéni uplatiovani zasady materialni publicity.
Pravni termin title v Anglii oznacuje piedevs§im ,balik“ prav vlastnika k urcitému
pfedmétu vlastnictvi. Spojeni ,registrace pravniho titulu k nemovitostem* (registration of

title) se tak snazi zdlraznit v zasadé nezadatelny nérok registrovaného vlastnika

nemovitost vlastnit (narozdil od piedchoziho registra¢niho systému deeds registration
system — kdy se jednalo pravé o pouhou registraci pravnich dokumentd, ktera nezadatelnost
naroku registrovaného vlastnika neprokazovala a mohla byt pomémé lehce soudné
zpochybnéna). Uvedena nezadatelnost je pfizna¢na pro Torrensiv systém registrace
pravnich tituld, pficemz v Anglii plati jeho modifikovana verze. Navic jde o v anglické
pravnické literatufe ustalené slovni spojeni a proto jsem se jej rozhodla zachovat tak, jak

jeho preklad v redlu skute¢né zni.
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1 Pravni zakotveni ochrany vlastnického prava

1.1 Vnitrostatni pravni dprava

Zakotveni ochrany vlastnického prava muizeme nalézt jak v pramenech prava
vnitrostatniho ptivodu, tak v pramenech prava mezinarodniho.

Zaklad pro pravni Gpravu ochrany vlastnictvi v Ceské republice je obsazen v &lanku
11 Listiny zakladnich prav a svobod, tim je zaruCena ochrana vlastnického prava na
ustavni Grovni. Tento ¢lanek ve svém prvnim odstavci stanovi pravo kazdého vlastnit
majetek, dale pak stanovi jednotnost institutu vlastnictvi i jeho ochrany. Pravo vlastnit
majetek ma kazdy bez rozdilu a tato bezrozdilnost plati rovnéz pro jeho obsah a ochranu
(Listina, ¢l. 11 odst. 1). Timto ustanovenim se tak Listina vypotadava s druhy a formami
vlastnického prava, které byly rozliSovany v dobach komunistického rezimu. Podle
preferenci v poskytovani ochrany upravoval tehdejs$i pravni fad vlastnictvi socialistické
spolecenské, osobni a vlastnictvi soukromé. Uvedené rozliSovani se zauzivalo natolik, Ze
jesté v dnesni dobé slychame, Ze nékdo nabyl byt do osobniho vlastnictvi. Clanek 11 dale
upravuje zakaz zneuziti vlastnického prava a skutecnost, Ze s vlastnictvim jsou spojena
nejenom prava, ale i povinnosti vlastnikt. Dalo by se fici, ze vykon vlastnického prava je
chranén do té chvile, neZ za¢ne nepfiznivé a nezdkonné zasahovat do prav a opravnénych
zajmu druhych.

Velmi dllezity je pro ochranu vlastnického prava odstavec Ctvrty tohoto clanku,
vV tomto odstavci jsou obsazeny zé&kladni podminky, které musi byt vzdy naplnény k
nucenému omezeni vlastnického prava, ¢i k vyvlastnéni. Vyvlastnéni je pak mozné jen ve
vefejném zajmu, na zakladé zakona a za nahradu (Listina, ¢l. 11 odst. 4).

Pravni zakotveni ochrany vlastnického prava najdeme rovnéz i v 8 126 obcanského
zakoniku, ktery stanovi zdkaz zasahti do vlastnického prava a moznost vlastnika i
opravnéného detentora podat proti naruSiteli reivindikacni Zalobu. Dal$im ustanovenim
obcanského zakoniku, které se vénuje ochrané vlastnického prava je 8 128, odstavec prvni
tohoto paragrafu pocitd s moZznosti pouziti vlastnikovi véci ve stavu nouze nebo
V naléhavém vefejném zajmu, nelze-li dosahnout ucelu jinak, pouze na nezbytnou dobu,
V nezbytné mife a za nahradu, a to i proti vili vlastnika, odstavec druhy tohoto paragrafu
blize vymezuje podminky pro vyvlastnéni a omezeni vlastnického prava, coz je mozné
pouze za splnéni zakladnich podminek danych Listinou, avsak navic jen pokud zadaného

ucelu nelze dosdhnout jinak a jen pro tento ucel.
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Novy obc¢ansky zdkonik vsak oproti stavajici upravé navic obsahuje jesté stanoveni vyse
poskytované nahrady. ,,Za omezeni vlastnického prdva nebo vyviastnéni veci ndlezi
vlastnikovi plna ndhrada odpovidajici mire, v jaké byl jeho majetek témito opatienimi
dotcen. Nahrada se poskytuje v penezich. Lze ji vSak poskytnout i jinym zpiisobem, pokud
si to strany ujednaji.“ (8 1039 NOZ). Uvedené ustanoveni piedstavuje dle mého nazoru
pfinosnou zménu.

Podminky stanovené v Listiné jsou potom konkretizovany jesté i v § 3 zékona o
odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé. Tento paragraf
upfestiuje podminky, které je nutno splnit k zasahu do vlastnického prava k nemovitostem.
Vyvlastnéni se pfipousti jen pro cel stanoveny zvlastnim zakonem, déle tento paragraf
stanovi subsidiaritu institutu vyvlastnéni, ktery nelze vyuzit, Ize-li pozadované¢ho ucelu
dosdhnout dohodou nebo jinym zplsobem (zakon €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni
vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé).

S institutem vyvlastnéni se setkavame také v 8 170 zdkona o Uzemnim planovéani a
stavebnim fadu. Tento paragraf urCuje zakonné tucely vyvlastnéni pfi odnimdani
vlastnickych prav k pozemkim nebo ke stavbdm potiebnym pro uskuteénéni vetejné
prospésnych staveb nebo jinych opatfeni. Jde- li 0 omezeni vlastnického prava, neméli
bychom zapomenout na odstavec druhy tohoto paragrafu, ktery stanovi mozZnost odejmuti
¢1 omezeni prava k pozemku ¢i ke stavbé za i¢elem vytvofeni podminek pro nezbytny
pfistup, fadné uzivani stavby nebo pfijezd k pozemku nebo ke stavbé; jedna se tedy o
omezeni vlastnického prava jedné osoby ve prospéch zajisténi nezbytnych podminek k
vykonu vlastnického prava osoby jiné (zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a
stavebnim fadu, § 170).

Podobnou Upravu obsahuje i OZ, ktery ve svém paragrafu 135c¢ kromé Upravy
nakladani s neopravnénou stavbou upravuje i opravnéni soudu uspofadat poméry mezi
vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby zfizenim vécného bfemene za néhradu, které je
nezbytné k vykonu vlastnického prava ke stavbé. Za nedostatek stavajici pravni Gpravy
zaji$téni nezbytné cesty v obfanském zakoniku povazuji dikci zakona, ktera pouziva pouze
pojem stavba; pokud tedy na pozemku vlastnika zadna stavba neni, je vlastnik nucen si na
ném alespon néjakou stavbu ,,pro formu* postavit, aby se u soudu mohl dovolat vyse
uvedené soukromopravni ochrany. Novy obcansky zékonik v § 1029 uz misto pojmu
stavba pracuje se souslovim véci nemovité (coz je pojem podstatné Sirsi) a poskytuje tak

ochranu i vlastnikiim nezastavénych pozemkii.
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1.2 Pravni uprava v Anglii

1.2.1 Pojem vlastnictvi v anglickém pravu

Pojeti vlastnického prava k nemovitostem v anglické pravni Gpravé se oproti tomu naSemu
vyrazn¢ lisi. To co v Anglii vlastnik ve skute¢nosti vlastni je pravni narok k pozemku tj.
pravo K pozemku na urité ¢asové obdobi. Existuji dva takové pravni naroky (Law of
Property Act 1925, § 1, prvni odstavec): tzv. fee simple absolute in possession a term of
years absolute.

Fee simple absolute in possession je 1éno (fee = feudum), které je prosté (simple),
coz znamena, ze trva tak dlouho, dokud mé drzitel prostého 1éna piibuzné zpusobilé
k dédéni. Pokud vlastnik nema zadné piibuzné zpisobilé k dédéni a nesepsal-li ani
posledni vuli, tak 1éno pfipadne jako tzv. odumrt’ nadfazenému lennimu panovi — obvykle,
avSak ne vzdy, Koruné. Léno je absolutni v tom smyslu, ze neni podminéné (napt. v 19.
stoleti bylo ¢asté podminit pravo k pudé tim, Ze se lenik stal fimskym katolikem.). In
pOssession znamena, ze pravo poc¢ina existovat ihned (samotnym drzenim pozemku), ne az
nékdy v budoucnosti. Fee simple absolute in possession muzeme z praktickych divodu
povazovat za ekvivalent k vlastnickému pravu. Neni tedy piekvapujici, ze registrace fee
simple lezi v samém srdci registra¢niho systému.

V minulosti byly rozliSovany i jiné formy 1én — fee tail (Iéno s omezenou dédickou
posloupnosti): toto 1éno mohlo byt zdédéno pouze potomky zistavitele, dale existovalo
determinable fee (pferusitelné 1éno), které trvalo dokud nenastala uréitd rozhodujici
udalost. Avsak fee tail bylo zruseno a determinable fee mize existovat pouze ve spojeni s
institutem svéfenectvi.

Term of years absolute je najmem na pevny casovy usek (locatio conductio rei
v fimském pravu). Narozdil od fimského préva vsak muze najemce své pravo vynutit proti
vSem vcetné pravnich nastupci pronajimatele. Navzdory uZiti slova ,, absolute “ mohou byt
najmy podminéné a nebo vznikat i v budoucnu. Pfed rokem 1925 neexistoval zadny limit,
ktery by stanovoval, jak dlouho mize najemni vztah trvat. Podle LPA 1925 mize byt
jistota za pUjceni penéz vytvofena k neregistrovaného pozemku zfizenim n4jmu na 3000
let, tento zakon vsak jiz zahrnuje velmi dlouhé najmy pod fee simple.

Z toho plyne, Ze to co je v anglickém katastru registrovano je pouze vlastnictvi
pozemkii, kdy pravo k nim nalezi bezprostiedné Koruné (pozemky na nichz se nachazeji

vladni budovy, armadni zékladny atd.). V ostatnich ptipadech je v katastru registrovan
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pouze pravni narok k pozemku (prosté Iéno - fee simple, najem pozemkt na dobu delsi nez
7 let, nebo najem budouci, popiipadé najem nesouvisly — timesharing anebo pravni zatéz
pozemku — napf. zastavni pravo). Kratkodobé najmy nevyzaduji registraci, ale vazi
kupujiciho nehled¢€ na to, ze registrovany nejsou. Jednd se o kompromisni feseni, protoze
existuji doslova miliony jednoletych najmu a pokud by tyto ndjmy musely byt registrovany
byl by katastr ptfetizen. Je tedy mozné predstavit si a neni to také zadnou zvlastnosti, ze
jsou soucasné registrovany Ctyfi pravni naroky k jednomu pozemku: (1) prosté 1éno - fee
simple, (2) hypotéka k fee simple, (3) najem na dobu 99 let a (4) hypotéka k tomuto
najmu. Na tomto misté bych chtéla uvést srovnani s ¢eskou pravni upravou, ve které nelze
uzaviit nadjem na dobu 99 let. Ackoli sjednani délky ndjmu piesahujiciho délku lidského
Zivota nec€ini najemni smlouvu neplatnou, ma za nasledek, ze takova smlouva je v zajmu
zachovani rovnosti smluvnich stran povazovana za smlouvu uzavienou na dobu neurcitou.
Jednim z pravnich nasledki potom je, ze tuto smlouvu lze vypovédét zasadné kdykoli bez
omezeni divodi.!

To co kupujici ve skute¢nosti kupuje je tedy pravni narok k pozemku — pokud je to
freehold kupuje fee simple (prosté 1éno). Jelikoz fee simple trva az do doby, kdy jiz
neexistuje zadny zpusobily dédic, mohlo by byt téméf stejné dobie chapano jako trvalé
panstvi nad véci (vlastnictvi - dominium). ProtoZe se stejné¢ jako dominium stava bona
vacantia (statkem odumielym — to co se nestalo dédictvim) a nalezi do korunniho pokladu
statu tehdy, kdyz uz neni nikdo, kdo by ho zdédil. Rozdil Ize spatiovat pouze v tom, Ze
v ojedinélych ptipadech stale existuji vazalové koruny, kterym odamrt’ pfipadne namisto
statu (Koruny).

Pokud tedy koupim pozemek v Anglii - freehold land (ni¢im neomezené ,,vlastnictvi*
nemovitosti), nestavam se jeho vlastnikem, ov§em nejsem ani pouhym najemcem pozemku
Koruny ve smyslu najemce, ktery musi platit ndjemné a jehoZ drzba k urcitému datu
automaticky skonéi, ziskdm feudalni prondjem uzemi Koruny, nebo ojedinéle, pronajem
uzemi nékterého ze soukromych vazala Koruny.

Ve sttedov€ku existovalo Siroké spektrum druhii najmi, které v sob& zahrnovaly
riznorodé sluzby poskytované lennimu panu — rytifska sluzba; stfezeni hradu; formy
vojenské sluzby; milodary kostelu; slouzeni mse v kostele; zfizeni lenniho bfemene
k pozemku (u rolniki), ro¢ni placeni najemného — burgage (u obyvatel mésta); nevolnictvi

(u nesvobodnych rolniki). VétSina z nich vSak do dnesni doby postupné vymizela.

! Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2007, sp. zn. 28 Cdo 2747/2004.

Pravni zakotveni ochrany vlastnického prava 16



Vyznam zapisit v katastru nemovitosti pro zajisteni ochrany viastnického prava

V obdobi reformace v letech 1530-1550 byly najmy za slouZeni mse a milodary
poskytované klasterim vyvlastnény Korunou. S piijetim Tenures Abolition Act roku 1660
byly vSechny vojenské najmy pieménény v ndjmy pozemku s lennim biemenem. Ve stejné
dob¢ byl zrusen i nevolnicky osobni status. Nesvobodné najmy (také nazyvané pachty —
copyhold) a zbylé kostelni najmy za milodary byly pfetvofeny v pozemky s lennimi
bfemeny po piijeti Law of Property Act roku 1925. Ro¢né placena 1éna (burgages) byly
v 17. a 18. stoleti anglickymi pravniky vykladany jako formy pozemka s lennim bfemenem
(socage). Vsechny zbylé druhy najmu jiné nez socage tvoii né€kolik piipadt slavnostnich
forem feudalnich prav drzby vykonavanych piislusniky aristokracie (napf. sluzbou

poskytovani rukavic pro korunovaci krélovny).

1.2.2 Neoddélitelné ,,vlastnictvi® pozemku a budovy

V Anglii plati zasada superficies solo cedit (ve vyznamu: stavba je soudasti pozemku).
,»Vlastnictvi‘ kazdé budovy je spojeno s vlastnictvim pozemku pod ni. Uvedené plati i pro
mobilni domy, které jsou pevné spojeny se zemi, a to pfedev§im trvalym spojenim s
vodovodnim potrubi a vodovodnim fadem. To znamena, ze pokud na uréitém pozemku
stoji blok bytu, tak fee simple k celému bloku byt bude nalezet drziteli fee simple
pozemku. Ale muze se stat, Ze vSechny byty budou né¢komu pronajaty napi. na 99 let,
potom bude mit v katastru kazdy z téchto ndjmi zvlast’ registrovany pravni titul. V tomto
smyslu zde nalézame neptimy ekvivalent prava superficies: ndjem je zde prdvem in rem
stejné jako je i superficies (pravo vybudovat svou stavbu na cizim pozemku ¢i registrovat ji
oddélené od pozemku na némz stoji). Zadny pfimy ekvivalent prava superficies vsak v
Anglii nenajdeme.

ProtoZe budova pfinaleZi k pozemku a tvoii s nim jeden celek, neni tedy mozné zfidit
ani zadny zajistovaci institut k domu, ktery by se soucasné nevztahoval i k pozemku.
V ptipadé, Ze existuje hypotéka k domu, vztahuje se tato hypotéka 1 k pozemku, na némz
tento dam stoji. AvSak, v ptipad¢, Ze existuje pravo dlouhodobého ndjmu domu (nebo bytu
ve vEtsi budoveé), je mozné zfidit zastavni pravo k tomuto ndjmu jako k samostatnému
pravnimu néroku). V tomto piipadé, pokud je pozemek registrovany, bude nutné i fee
simple, najem a zastavni pravo k ndjmu nechat zaregistrovat. Hypotéky a vécna biemena

nejsou pro kupujiciho zavazna, pokud nebyly zaregistrovany v katastru nemovitosti (az na

vyjimky).
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V Anglii neexistuje ani zadny pfimy ekvivalent procesni namitky exceptio doli
(ndmitka proti tomu, kdo Zaluje poSkozeného) drzitele v dobré vife, aby mohl ziskat nazpét
cenu budovy, kterou na cizim pozemku vybudoval, a to i tehdy, kdyZ skute¢ny vlastnik
prava k pozemku povzbudil drzitele ve vystavbé dané stavby.

Je vsak mozné, aby bona fide drzitel pozemku vyuzil institutu ,,vlastnického
estoppelu” a zabranil tak jeho vlastnikovi, aby ho ziskal zpét. Institut ,,vlastnického
estoppelu® je tzce propojen se zdsadou equity. Opravnény drzitel mize rovnéz uplatnit
pozdn¢ klasicky fimskopravni institut ius tollendi (jedna se o pravo odejmout ze
zhodnocené véci vSe, o co véc vylepsil, zakotvuje ho i ¢eska pravni Giprava v § 131 OZ).

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze se ¢eska pravni uprava po nabyti t¢innosti NOZ, ktery
zasadu superficies solo cedit zavadi (8 506 odst. 1 NOZ), pfiblizi pravni Gpravé dané
problematiky v Anglii (a Walesu). Nova pravni Gprava vsak zavadi i pravo stavby (§ 1240

a nasl. NOZ), které zasadu superficies solo cedit bude de facto mirné prolamovat.

1.2.3 Zakotveni ochrany ,,vlastnictvi v anglickych pravnich piredpisech

Technicky vzato, vlastnictvi (vtom pravém slova smyslu) je v anglickém pravu pouze
vlastnictvi kralovského uzemi, vSichni ostatni maji feudalni ndjmy tohoto kralovského
uzemi (nebo nezavislého soukromého Uzemi patficimu vazalim Koruny, ktefi jsou
souCasné lennimi pany, napf. Vévoda z Cornwallu - Princ z Walesu). Proto neexistuje
zadny zakon, ktery by zajistoval ochranu vlastnictvi; Law of Property Act z roku 1925
pouze reguluje tiidu majetkovych prav, kterd sice mohou existovat, ale tento zékon
pozitivné nedeklaruje pravni ochranu Zadného z nich.

Zakladnim dokumentem, ktery zakotvuje ochranu ,,vlastnického prava“ (cum grano
salis) v Anglii je Human Rights Act 1998 (ten inkorporuje Evropskou Umluvu, a to jeji
prvni protokol, ¢l. 2). Dalsim dilezitym zakonem je Land Registration Act 2002 (dale jen
LRA 2002), ktery se zabyva registrovanymi pozemky (neregistrované pozemky tvofii
samostatny systém). Tento zakon je vysledkem rozsahlych legislativnich praci pfipravného
legislativniho organu nazyvaného Law Commission (Pravni vybor). Jedna se o nezavisly
organ pravni reformy zfizeny britskou vlddou K tomu, aby vytvafel navrhy v oblasti

pravnich reforem.
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1.2.4 Obrana vilastnického prava (zaloby)

V Anglii existuji tfi zakladni druhy ,,vlastnickych* zalob:

a) Pokud squatter obsadi pozemek nebo pokud ndjemce odmitne vyklidit pozemek po

skonfeni najemniho vztahu, je mozné vyuzit zaloby na zpétné ziskani drzby

nemovitosti.

b) Pokud n€kdo vstupuje na cizi pozemek bez povoleni, je mozné zalovat pro piestupek

nedovoleného piechazeni (stejné tak to plati pro nedovolené hnani dobytka).

€) V pfipad¢, Ze aktivity provadéné na sousedicim pozemku ¢i stav tohoto pozemku
nepiiznivé zasahuje do uzivani jiného pozemku (zneciStovanim, zaplavovanim,

ohrozovanim budov kofeny stromu atd.), je mozné podat Zalobu pro neptipustné

obtézovani (negatorni Zalobu), jedna se zde op¢t o prestupek.

Je dulezité povSimnout Si, ze neexistuje zadnd zaloba zalozena na vlastnickém pravu.
Zaloba na zpétné ziskani drzby nemovitosti je zalozena na ptredchozi drzb€. Zaloba pro
nedovolené prechdzeni a pro nepiipustné obtézovani se zaklada na (pfimém ¢i nepiimém)

zasahovani do drzby existujici.

1.3 Mezinarodni pravni Uprava

vvvvvv

Vseobecna deklarace lidskych pradv a Dodatkovy protokol (¢. 1) k Evropské tmluvé o
ochrang lidskych prav a zakladnich svobod.

Vseobecna deklarace lidskych prav je nezavazny prévni dokument schvaleny
Valnym shromazdénim Organizace spojenych narodd roku 1948, ktery obsahuje
nejznaméjsi katalog lidskych prav. VSeobecna deklarace lidskych prav zakotvuje pravo
kazdého vlastnit ¢i spoluvlastnit majetek v prvnim odstavci ¢lanku 17, odstavec druhy pak
obsahuje zékaz svévolného zbaveni majetku.
mezinarodnich smluv o lidskych pravech, jimiz je Ceskd republika vazana. Tato
mezinarodni smlouva zavazuje své signatafe k zaruceni standardni zapadoevropské tirovné
ochrany lidskych prav. Tato umluva je pod zastitou Rady Evropy a nabyla u¢innosti 3. zafi

1953. Ceska a Slovenska Federativni republika podepsala Umluvu 21. tnora 1991 a
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formalné ratifikovana byla 18. biezna 1992. Umluva jako jedna z mala podobnych smluv o
lidskych prévech ustanovila instituci, na kterou se mohou obréatit obéané signataiskych
statti, kterym nebyla poskytnuta ochrana ptisluSnymi organy jejich domovského statu;
touto instituci je Evropsky soud pro lidska prava ve Strasburku. Katalog zékladnich prav
obsazeny v této Umluvé byl zna¢né rozsifen &trnacti pozdéji pfijatymi dodatkovymi
prijaty v Paiizi roku 1952.2

Dodatkovy protokol ¢. 1 k Evropské imluvé vymezuje pravo na ochranu majetku
hned na zacatku, v ¢lanku prvnim. Tento ¢lanek stanovi pravo kazdého pokojné uzivat sviij
majetek, dale se zde zakazuje zbaveni majetku, neni-li tak u¢inéno ve vefejném zajmu a za
podminek, které stanovi zakon a obecné zasady mezindrodniho prava. Odstavec druhy
tohoto ¢lanku potom umoziuje statu zasahovat do nakladani s timto majetkem na zakladé¢
zékonu, jejichz priijeti povazuje stat za nezbytné pro Upravu jeho uzivani v souladu

s obecnym zajmem a pro zajisténi placeni dani a jinych poplatkt nebo pokut.

2 Juridictum. Umluva o ochrané lidskych prav a zdkladnich svobod [online]. publikovéano 30. 9. 2010,
[citovano 14. 6. 2011]. Dostupny z:
<http://iuridictum.pecina.cz/w/%C3%9Amluva_o_ochran%C4%9B_lidsk%C3%BDch_pr%eC3%Alv_a 7%
C3%A1kladn%C3%ADch_svobod>.
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2 Historické koreny nékterych problému

Evidence nemovitosti byla ¢eskymi panovniky zavedena predevsim za ucelem spravného
vybéru dani.® Panovnikovi poskytovala nalezity prehled o vlastnicich pozemkd, které
podléhaly zdanéni. Zajisténi ochrany a jistoty vécnych prav k nemovitostem je pouze jeji
omezené funkce evidovani nemovitosti mize poslouzit i nazev tehdejSich zakonu z let
1883 a 1921 ,0 evidenci Katastru dan& pozemkové“.* Prvni berni katastr (znAmy pod
pojmem rustikalni katastr) platil v letech 1656-1684 a mél zajistit vybér dani od poddanych
na spravedlivéj$Sim a véenéjSim zdkladé (se zdanénim pozemki Slechty ovSem pocital az
katastr Josefinsky).?

Z&klady dnes$niho novodobého katastru nemovitosti byly poloZzeny az nejvyssim
patentem rakouského cisafe Frantiska 1. zroku 1817 ,,O dani pozemkové a vyméieni
pudy“. Zaklad tvofil pfesny soupis a geodetické vyméfeni puady tzv. stabilni katastr
zalozeny na védeckych zakladech velkoméfitkového mapového dila. VétSina platnych
katastralnich map na uzemi Ceské republiky vychazi pravé z méfického operatu tehdejsiho
stabilniho Kkatastru; tyto mapy jsou platné na cca 70 % tzemi naSeho statu. Problémem
stabilniho katastru bylo jeho rychlé zastaravani, protoze nebyl prubézné udrzovan. Jeho
jednordzové uspéchané doplnéni (tzv. reambulance) v letech 1869-1881 mélo na kvalitu
puvodniho dila velmi negativni vliv.

Roku 1871 byl ptijat obecny knihovni zakon a v roce 1874 zakon o zaloZeni novych
pozemkovych knih. Pozemkové knihy byly stanoveny jako vefejné. Tyto zakony také
zavedly intabulaéni princip. Pravé princip intabulace a pfisnych formalnich pravidel pro
zapis zajistoval vysoky soulad evidovanych tdaji se skute¢nym stavem. Katastr dané
pozemkové byl pozménén zakonem o pozemkovém katastru a jeho vedeni v roce 1927 na
pozemkovy katastr a od té doby zacal podstatné ménit sviij ptivodné danovy ucel na ucel
pravni a hospodarsky.

Piesnost a spolehlivost tohoto katastru trvala predevsim do roku 1938. V pozdéjsi

dob¢ byla tdrzba katastru zanedbavana a po roce 1945 se evidované udaje zacaly do

S BUMBA, J. Zemémeéricské pravo-zeméméricstvi a katastr v technicko-pravnich souvislostech. 1. vyd. Praha
: Nakladatelstvi Linde Praha, a. s. 2004. S. 10. 201 s. ISBN 80-7201-510-9.

4BENES, F. Intabulacni princip pomiize katastru nemovitosti [online]. publikovano 12. 6. 2007, [citovano
16. 2. 2011]. Dostupny z: <http://www.novinky.cz/bydleni/reality-a-finance/116791-intabulacni-princip-
pomuze-katastru-nemovitosti.html>.

> KYSILKA, K. Prirucka ceské genealogie [online]. publikovano 2010, [citovano 20. 6. 2011]. Dostupny z:
<http://www.genea.cz/informace/stara-genea/genealogicka-prirucka/>.
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zna¢né miry dostavat do rozporu se skutecnosti. Skonceni 2. svétové valky bylo ve
znameni konfiskaci, navazujiciho ptidélového tizeni a zasadnich zmén vlastnickych prav k
nemovitostem. Ochrana vlastnického prava byla ohrozena zejména prolomenim
intabula¢niho principu, vlastnické pravo ptechazelo na piidé€lce dnem, kdy se chopil drzby.
Nesoulad pravniho stavu se stavem skuteénym byl obrovsky. Pfidélové tizeni bylo navic
kombinovano s jiz zapocatym fizenim scelovacim, kdy ptidélovy operat nebyl zaloZen
jednotn¢. Dlouha léta platné principy knihovniho prava nebyly dodrzovany a v zapisovani
dochézelo k hrubym nepiesnostem. K napravé v té dobé vzniklych chyb a nedostatk,
zpusobenych zejména nezaméfenim prid€lli, nezobrazenim novych hranic v katastralnich
mapach a nedokonéenim zapocatych scelovacich tizeni, nedoslo dodnes.

Tzv. stfedni obCansky zakonik, ktery vstoupil v platnost roku 1951, se odpoutal od
staletimi provétené z&sady fimského prava superficies solo cedit, kdyz stanovil, Ze stavba
neni soucasti pozemku. Intabula¢ni princip zapist do pozemkovych knih byl nadobro
opustén. Vlastnictvi bylo nabyvéano ze samotné smlouvy, ze zakona, vyrokem soudu, afadu
nebo jiného organu vefejné spravy, ¢ pouhym pievzetim drzby nemovitosti. Upadek
vyznamu a spolehlivosti zapisii v pozemkovych knihach i v pozemkovém katastru byl tak
dovrsen. V této dobé& neexistoval zajem o evidovani soukromych prav k nemovitostem.®
Nabyti vlastnického prava k nemovitostem mélo byt do pozemkové knihy zapisovano az
nasledné, ale jelikoz zapisy v této evidenci byly pro wvznik vlastnického prava
bezvyznamné, provadély se znaéné netplng.’

K planovani socialistické zemédélské vyroby nebylo nutné znat, kdo ptadu vlastni,
ale kdo ji obhospodaiuje, proto byl pozemkovy katastr v letech 1956 az 1960 nahrazen
Jednotnou evidenci pudy. Evidovany byly pouze faktické uzivaci vztahy. Zaznamy
z tohoto obdobi obsahuji velmi mnoho mezer a nepiesnosti. Evidence byla vedena pomoci
evidenénich listt, které byly vystaveny kazdému uzivateli ptidy bez ohledu na pravni titul
uzivani. Vlastnicky vztah byl evidovan pouze tehdy, pokud byl pozemek v uzivani

samotného vlastnika.® Navic ¢asto dochazelo k pfevodu vlastnického prava ve prospéch

® Pozemky.cz. Katastr nemovitosti — strucna historie [online]. [citovano 20. 6. 2011]. Dostupny z:
<http://www.pozemky.cz/page.php?textcat=2>.

"BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 2. vyd. Praha : Nakladatelstvi C. H. Beck, 2010. S. 17. s. 305, ISBN
978-80-7400-304-2.

8 NOVOTNA, I. Pravni okénko[online]. publikovano 2. 3. 2009, [citovano 16. 2. 2011]. Dostupny z:
<http://www.tretivek.cz/200903/pravni-okenko-6/>.
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statu, aniz by tento pfevod byl zobrazen v pozemkovych knihach ¢i pozdéji v evidenci
nemovitosti.®

Pocatkem 60. let, kdy doslo ke stabilizaci nového rezimu, dospél i tento rezim
K tomu, Ze je nezbytné fadné evidovat, komu patii ktera nemovitost. Jelikoz ale uvedeni
pozemkové knihy a pozemkového katastru do souladu se skuteCnosti nebylo pro jejich
obrovsky rozchod se stavem skute¢nym mozné, bylo konstatovano, ze bude efektivnéjsi
zalozit evidenci novou. Tato nova evidence nemovitosti byla ziizena v roce 1964 zakonem
¢. 22/1964 Sb. Tato evidence pievzala a o evidenci vlastnickych vztaht rozsifila operat
Jednotné evidence plidy. Soucasné se stal ucinnym i novy obCansky zakonik, ktery zrusil
institut vydrzeni.'® Navic nova pravni tprava definitivné opustila intabula¢ni princip v tom
smyslu, Ze zapisy prestaly mit konstitutivni charakter.!* Proto je dnes mozné, Ze se vedle
soucasnych majiteli zapsanych v katastru nemovitosti, k vlastnictvi nemovitosti ptihlasi
nékdo dalsi, kdo sviij narok opira o fadu let starou Smlouvu ¢i spravni rozhodnuti z tohoto
obdobi.!? O tom, Ze byl napiiklad dim predmétem pfevodnich smluv ¢&i rozhodnuti
nékterého ufadu za doby totality, nemusi mit soucasni majitelé ani ponéti a jejich
vlastnické pravo, tak mize byt zpochybnéno.*?

Aby byla smlouva o pfevodu vlastnictvi k nemovitostem u¢inna, bylo nutné ji nechat
zaregistrovat statnim notafstvim.'* Pokud se predmétnd nemovitost nabyvala do
socialistického vlastnictvi, pak se tak délo na zaklad¢ smlouvy a ke vzniku vlastnického
prava k ni nebyla tedy tieba ani jeji registrace. Z&kon o evidenci nemovitosti sice stanovil
ohlasovaci povinnost ve vztahu k zapisu do této evidence, avSak socialistické organizace
jeji splnéni velmi ¢asto opomijely.t®

Nekdy dokonce byly statnimi organy vydavany nebo registrovany také listiny

dokladajici pfevody vlastnictvi, i kdyz se jednalo o pfevody od nevlastniki a ty byly

9PEJSEK, V. Nabyti viastnického prava k nemovitosti vydrzenim [online]. publikovano 12. 5. 2004,
[citovano 16. 2. 2011]. Dostupny z: <http://pravniradce.ihned.cz/c1-14355520-nabyti-vlastnickeho-prava-k-
nemovitosti-vydrzenim>.

10 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 2. vyd. Praha : Nakladatelstvi C. H. Beck, 2010. S. 17.s. 305, ISBN
978-80-7400-304-2.

11 NOVOTNA, 1. cit. dilo.

12CVRCEK, M. Viastnictvi nemovitosti miize byt zpochybnéno[online]. publikovano 12. 9. 2007, [citovano
16. 2. 2011]. Dostupny z: <http://ekonomika.ihned.cz/c1-22010760-vlastnictvi-nemovitosti-muze-byt-
zpochybneno>.

18 Vetejny ochrance prav. K poziistatkiim totalitniho obdobi [online]. publikovano 28. 08. 2007, [citovano 16.
2.2011]. Dostupny z:
<http://www.ipravnik.cz/cz/aktuality/ap_4/pd_9/rbsearchsource_articles/txtexpresion_nemovitosti/art_3479/
verejny-ochrance-prav-k-pozustatkum-totalitniho-obdobi.aspx>.

14 pozemky.cz. Katastr nemovitosti — strucnd historie [online]. [citovano 20. 6. 2011]. Dostupny z:
<http://www.pozemky.cz/page.php?textcat=2>.

15 PEJSEK, V. cit. dilo.
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vvvvvv

k zdznamu neosvédeovala a dodnes neosvédéuje skuteény pravni stav.'® Evidovany byly
predevSim udaje o nemovitostech nutné¢ pro planovani a fizeni zeméd¢€lské vyroby.
Evidovani vlastnickych a jinych pravnich vztahi k nemovitostem mélo byt soucasti
Evidence nemovitosti; k tomu bylo ale nutné pottebnou systematickou evidenci pravnich
vztahil zalozit. Zakladani této aktudlni evidence nemovitosti probihalo od roku 1962 do
roku 1988.1 Do této evidence se vsak nezapisovalo vlastnictvi ke konkrétnim
zemedelskym a lesnim pozemkim slou¢enym do vétSich pldnich celkli a uZzivanych
socialistickymi organizacemi.'® Tyto pozemky byly na listech vlastnictvi oznadeny pouze
poznamkou ,,ostatni pozemky v uzivani soc. org.“, aniz by bylo uvedeno vlastnické pravo
osob ke konkrétnim pozemkam.*®

Obnova demokratickych politickych pomért v roce 1989 ptinesla nezbytné nutnou
novou pravni Gpravu. Byl ziizen Katastr nemovitosti Ceské republiky, ktery spojuje funkci
byvalé pozemkové knihy i byvalého pozemkového Katastru.?® Doslo k obnoveni
intabula¢niho principu, oviem pouze ¢aste¢nému. Casteény intabuladni princip znamena,
Ze 0daji zavaznymi pro pravni ukony tykajici se evidovanych nemovitosti jsou parcelni
¢islo, geometrické urceni nemovitosti, nazev a geometrické urceni katastralniho tizemi, ale
neni jim Gdaj o vlastnikovi nemovitosti (Katastralni zakon, 8 5 odst. 1). Déle se tato
neuplnost intabula¢niho principu projevuje v tom, ze vklad do katastru nemovitosti je v
ptipadé smluvniho pfevodu podminkou pouze vzniku vlastnického prava k nemovitostem,
aviak zanik vlastnického prava jiz dals§im zépisem (vymazem) v katastru podminén neni.?

Vedle tohoto principu, uplatiujiciho se pii zapisech vlastnického prava vkladem,
dosud pretrvava moznost evidence vlastnického prava zaznamem tehdy, kdyz dochazi
K nabyti vlastnictvi jinak nez pravnim tkonem. Z uvedenych skutec¢nosti vznikaji Casto

spory o to, kdo je skuteénym vlastnikem nemovitosti.??

16 CIGANKOVA, E., ULICNY, D. Duplicitni zapis vlastnictvi k nemovitosti [online]. publikovéano 22. 4.
2008, [citovano 16. 2. 2011]. Dostupny z: <http://www.epravo.cz/top/clanky/duplicitni-zapis-vlastnictvi-k-
nemovitosti-54082.html>.

17pozemky.cz. Katastr nemovitosti — strucnd historie [online]. [citovano 20. 6. 2011]. Dostupny z:
<http://www.pozemky.cz/page.php?textcat=2>

B PEJSEK, V. ,cit dilo®.

19 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 2. vyd. Praha : Nakladatelstvi C. H. Beck, 2010. S. 17. s. 305, ISBN
978-80-7400-304-2.

20 Pozemky.cz. Katastr nemovitosti — strucna historie [online]. [citovano 20. 6. 2011]. Dostupny z:
<http://www.pozemky.cz/page.php?textcat=2>.

21 PICEK, R., PICKOVA, K. Ochrana dobré viry prii nabyvini nemovitosti az na druhém misté? [online].
publikovano 15. 9. 2011, [citovano 20. 9. 2011]. Dostupny z: < http://www.epravo.cz/top/clanky/ochrana-
dobre-viry-pri-nabyvani-nemovitosti-az-na-druhem-miste-76776.html>,

2pEJSEK, V. cit. dilo.

Historicke koreny nékterych problémii 24


http://www.epravo.cz/top/clanky/duplicitni-zapis-vlastnictvi-k-nemovitosti-54082.html
http://www.epravo.cz/top/clanky/duplicitni-zapis-vlastnictvi-k-nemovitosti-54082.html
http://www.pozemky.cz/page.php?textcat=2
http://www.pozemky.cz/page.php?textcat=2
http://www.epravo.cz/top/clanky/ochrana-dobre-viry-pri-nabyvani-nemovitosti-az-na-druhem-miste-76776.html
http://www.epravo.cz/top/clanky/ochrana-dobre-viry-pri-nabyvani-nemovitosti-az-na-druhem-miste-76776.html

Vyznam zapisit v katastru nemovitosti pro zajisteni ochrany viastnického prava

Katastr nemovitosti CR 1. 1. 1993 zcela pievzal zna¢né nepiesny a netiplny operat
ptedchozi Evidence nemovitosti. Bylo proto nutné pfedevsim pieklenout jeho obsahovou
neuplnost (chybély zde zejména soukromé pozemky diive uzivané socialistickymi
organizacemi). K jistému ,,zalepeni mezer byla proto zalozena zjednoduSena evidence
pozemk. Takto evidované pozemky nejsou zobrazeny v platnych katastralnich mapach.?®
Statni sprava katastru nemovitosti byla zakonem svéfena katastralnim wfadim. Tyto
organy statni spravy byly ziizeny pouze jako uréité provizorium po dobu stabilizace
soudnictvi pfetizeného rostoucim pocétem restitu¢nich zalob; nemaji proto postaveni
tehdejsiho statniho notafe ani postaveni soudu a ztoho divodu se jako spravni organ
mohou vénovat rozhodovaci ¢innosti pouze ve velmi omezené miie.?* Co se tyde pravni
Upravy, stal se jejim zakladem zakon &. 344/1992 Sb., 0 katastru nemovitosti Ceské
republiky. Postup pii provadéni zépist vlastnickych a jinych vécnych prav do katastru
nemovitosti je pak upraven zakonem ¢&. 265/1992 Sb., 0 zépisech vlastnickych a jinych

vécnych prav k nemovitostem.

23 pozemky.cz. Katastr nemovitosti — strucnd historie [online]. [citovano 20. 6. 2011]. Dostupny z:
<http://www.pozemky.cz/page.php?textcat=2>.

2AFQUKAL, M. Jak si zajistit vlastnické pravo [online]. publikovano 15. 5. 2007, [citovano 16. 2. 2011].
Dostupny z: <http://www.novinky.cz/bydleni/reality-a-finance/114994-jak-si-zajistit-vlastnicke-pravo.htmi>.
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3 Zasady diileZité pro ochranu vlastnického prava

3.1 Nékteré z vyznamnych zasad ob¢anského prava

Za nejvyznamnéj$i obcanskopravni zasadu, tykajici se ochrany vlastnickeého prava,
povazuji zasadu nemo plus iuris ad alium transferre potest, quam ipse habet. Jedna se o
Ulpianovu zésadu, ktera znamena, Ze nikdo nemutze pievést na jiného vice prav, nez tolik
kolik sdm ma. Stejn¢ tak nikdo nemuze byt o své vlastnické pravo pfipraven tim, Ze jeho
véc zcizi nékdo, kdo k tomu neni legitimovan. Proto by mélo byt povinnosti toho, kdo
vlastnické pravo nabyva, piesvédcit se, zda pravo nabyva od osoby k pievodu opravnéné.
V dnedni dobé tato zasada plati pouze ¢aste¢né; je oslabena zejména zajmem na ochrané
prav nabytych v dobré vife (iura quaesita) a ochrané pravni jistoty. Tento princip neplati
pro piechod vlastnického prava. Ve vefejné drazbé se napi. vlastnické pravo nabyva
originarné - ptiklepem licitatora, tudiz zanikaji vSechny pravni vady drazené véci, tedy i
vSechna vécna prava tfetich osob. Za pfipadnou $kodu pak odpovida stat. Ochrana je
zaruéena i nabyvatelim v dobré vite, ktefi ziskali véc od nepravého dédice (8 486
obd&anského zakoniku).?®

S ohledem na to, Ze je vlastnické pravo nabyvano piedevs§im smlouvou, nelze déle
nezminit zasadu pacta sunt servanda (smlouvy je tieba dodrzovat). Tato zdsada ma sviij
puvod opét v fimském pravu a jedna se o dalsi zasadu pfipisovanou fimskému pravnikovi
Ulpianovi. Je vyznamna nejen ve smluvnim pravu vnitrostatnim, ale uplatiiuje se i v pravu
mezinarodnim (Videniska timluva). PoruSeni smlouvy je poruSenim prava viz napf. judikat
Ustavniho soudu spisové znacky IV US 201/96.

Dalsi obcanskopravni zasada iura quaesita se tyka ochrany subjektivnich prav
nabytych v dobré viie (bona fide). V této zasadé se projevuje zejména snaha o zachovani
pravni jistoty a naplnéni legitimniho o¢ekavani nabyvateli. Tato z&sada tvofi jeden z pilifa
pravniho statu. Na tizemi Ceské republiky doslo k nejvétsim zasahim do této zasady po
roce 1918, kdy némecké a madarské obyvatelstvo na naSem tUzemi pozbylo své
rovnopravnosti s Cechy a stalo se mensinou. K dal§imu porusovani této zasady doslo
v letech 1948-1950 (tzv. pravnickad dvouletka), v této dobé byla odnata ochrana téméf
vSem pravim nasSich ob¢and. Po roce 1989 byla tato zasada porusena naopak zachovanim

nabytych prav drzitelim moci za komunistického rezimu (presumovala se jejich dobré vira

25 Juridictum — Encyklopedie o pravu. Nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet [online].
publikovano 6. 8. 2009, [citovano 27. 6. 2011]. Dostupny z:
<http://iuridictum.pecina.cz/w/Nemo_plus_iuris_ad_alium_transferre_potest_quam_ipse_habet>.
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pfi nabyti), jimz byl majetek byvalych emigranti administrativné ptidélen nebo prodan za
symbolickou cenu.?®

Z pohledu ochrany vlastnického prava velmi vyznamnou zasadu piedstavuje také
zasada ochrany dobreé viry (bona fides) ucastnikt pravnich vztaht, a to zejména ve vztahu
k jejich pravam plynoucim ze smlouvy. Piislusna ustanoveni zakona maji byt vykladana
tak, aby nevznikla $koda tomu, kdo jednal v dobré viie. Protipol této zasady predstavuje
zadsada nemo turpitudiem suam alegare potest (nikdo nemize mit prospéch ze zneuziti ¢i
poruSeni prava ¢i z nejednani v dobré vite); plati, ze z bezpravi pravo nevznikne (ius ex
iniuria non oritur).

Mezi dal$i zasady vyznamné pro ochranu vlastnického prava patii zasada neminem
laedere (nikomu neskodit), kazdy je povinen chovat se tak, aby nikoho neposkodil na jeho
pravech. Na druhou stranu vsak plati zasada neminem laedit, qui iure suo utitur (nikomu
neskodi ten, kdo vykonava své pravo), je vSak zakazano zneuziti vykonu prava - vykon
prava zamérné za GCelem poSkozeni jiného (83 odst. 1 ob¢anského zakoniku). Za&kaz
zneuziti prava vychazi z Hedemanovy koncepce vlastnického prava, ktera spojuje
svlastnictvim nejen prava ale také povinnosti.?’ Zakazu zneuziti prava ve vztahu
k zablokovani majetku v priibéhu vykonu exekuce se tyka nalez Ustavniho soudu sp. zn. II.
US 2081/10 ze dne 5. 8. 2010. V neposledni fadé patfi mezi zasady pfispivajici k ochrang
vlastnického prava zésada prevence (piedchazeni ohrozovani ¢i poruSovani prav) a zakaz
odepfeni spravedlnosti (denegationis iustitiae) v pfipad€, ze jiz K ohrozeni ¢i poruseni

vlastnického prava doslo.

3.2 Zéasady uplatiiované pii zapisech do katastru nemovitosti

intabulace. Tato zédsada se vSak vztahuje pouze na zapisy vécnych prav formou vkladu.
Plati, Ze ke vzniku, zméné¢ nebo zaniku vlastnického nebo jiného vécného prava
k nemovitostem dojde az vkladem do katastru nemovitosti (na zaklad¢ povoleni vkladu), a
to ke dni podani navrhu na vklad.

Naopak u prav, ktera se do katastru zapisuji zaznamem se uplatni z&sada evidencni.

Zapis do katastru m& vtomto pfipadé pouze deklaratorni povahu. Pro vécnd prava

% Juridictum — Encyklopedie o pravu. lura quesita [online]. publikovano 9. 11. 2006, [citovano 27. 6. 2011].
Dostupny z: <http://iuridictum.pecina.cz/w/lura_quaesita>.

27 Sagit. Obsah vlastnického prava [online]. publikovéano 1. 5. 2004, [citovano 27. 6. 2011]. Dostupny z:
<http://www.sagit.cz/pages/lexikonheslatxt.asp?cd=151&typ=r&levelid=oc_220.htm>.
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evidovand zéznamem plati institut ohlaSovaci povinnosti. Tato povinnost zahrnuje
povinnosti vlastnikt, dalSich opravnénych osob, obci a statnich organti zasilat katastralnim
ufadim v ur¢enych lhutach listiny prokazujici vznik nebo zanik vlastnického nebo jiného
vécného prava nebo jiné zapisované skuteCnosti. Pravni Uprava vSak zcela postrada
u¢innou sankci, coz vede k nejistoté o skute¢ném pravnim stavu evidovanych nemovitosti.
OhlaSovaci povinnost také souvisi se z&sadou souladu tudaju vedenych v katastru
nemovitosti se skuteCnym stavem. Tato souladnost je dale zajiStovéna stanovenim
povinnosti katastralnim ufadim provadét revize katastru nemovitosti a opravovat chyby
v katastralnim operatu.

Pokud jde o zapisy vécnych prav vkladem, uplatni se zde navic zasada priority.
Potadi zapist pravnich vztahti k nemovitostem se fidi dobou, v niz doSel navrh na vklad
nebo listina k provedeni zaznamu katastralnimu afadu. Disledkem aplikovani této zasady
je instrument tzv. plomby, kterou katastralni Gitad zapiSe v ptipad¢, Ze jsou pravni vztahy
k nemovitosti doteny né&jakou zménou. Pravni ucinky vkladu vznikaji ke dni podani
navrhu na vklad a poradi zapist v katastru nemovitosti se stanovi podle doby, kdy byl
katastralnimu Gfadu doru¢en nadvrh na vklad nebo listina jako podklad zaznamu nebo
poznamky. Katastralni Gfad pak zahdji fizeni tykajici se zadosti ve stejné véci, ktera mu
ptisla prvni. V ptipad¢, kdy by mu bylo vice zadosti doru¢eno ve stejny okamzik, dostane
prednost ta z nich, ktera byla dtive podana k postovni piepravé, pokud potadi zadosti nelze
zjistit ani timto zptisobem, rozhoduje o tom, ktery navrh na vklad dostane piednost
losovani, o némz se sepise protokol (SR, § 145, odst. 1).

Dalsi pro pravni jistotu vyznamnou zasadou je zdsada veiejnosti (formalni publicity).
Katastr je vefejny, kazdy ma pravo do n¢j za ptitomnosti pracovnika katastralniho tfadu
nahlédnout a pofidit si z ného opisy, vypisy nebo nacrty. Vefejnost 1ze omezit pouze ze
zakonem stanovenych divodl. Katastr je navic povinen na pozadani poskytnout jim
vedené udaje, dokumenty, v nichZz jsou obsazeny. Tyto jsou pak vefejnymi listinami
prokazujicimi evidovany stav v katastru k okamziku jejich vyhotoveni.

Se zasadou vetejnosti katastru je tizce spjata zasada upIné materialni pravdy. Z této
zasady vyplyva povinnost kazdého védét to, co je v katastru zapséno, ale naopak i to, co
tam zapsano neni, coz muze byt problém. Nic na tom neméni ani fakt, Ze se clovék nemize

0 tom, co zapsano neni, z katastru nemovitosti dozvédét, prednost bude mit vzdy skuteény
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stav. Pokud zApisy V katastru neodpovidaji skutecnosti, ma skutecnost prevahu nad
katastrem.?®

Dalsi zasadou spojenou s katastrem nemovitosti je zasada materialni publicity neboli
zasada vefejné dobré viry, bliZe se ji budu zabyvat v samostatné kapitole.

Jako dalsi typickou zasadu miZzeme zminit i zasadu legality. Tato zasada znamena,
Ze katastralni ufad je pfi své ¢innosti vazan pravnimi piedpisy a musi postupovat v souladu
s nimi a zpusobem, ktery je v nich naznacen. Napiiklad je katastralni ufad v fizeni o
povoleni vkladu povinen zkoumat pravni tkon, na jehoz podkladé je navrhovan vklad
prava do katastru nemovitosti, ,,z hledisek, kterd jsou taxativné vypoctena v ustanoveni § 5
odst. 1 zakona ¢. 265/1992 Sb. Predmétem zkoumani katastralniho uradu proto nejsou
vS§echny aspekty platnosti posuzovaného pravniho ukonu (srovnej zejména § 37 a nasl. ob¢.
zak.), ale jen ty z nich, které jsou v ustanoveni § 5 odst. 1 zdkona ¢ 265/1992 Sbh.
uvedeny. “%°

Vkladové fizeni je dale vazano zasadou dispozicni. Tato zasada znamena, ze Zapisy,
mohou byt v tomto typu fizeni provedeny jen na navrh opravnéné osoby. Katastralni Gifad
se navic V fizeni o povoleni vkladu mtize zabyvat pouze témi pravy, ktera byla Gcastniky
ke vkladu navrzena.’® Ke vkladovému fizeni se dale vztahuje zasada Uplatnosti, ktera
V sobé zahrnuje povinnost nabyvatele prava uhradit za jeho vklad do katastru nemovitosti
spravni poplatek.

U zéznamu naopak plati princip oficiality (vyjadfuje vefejnopravni charakter
katastru) spojeny sjiz zminénou ohlasovaci povinnosti.3! Katastralni ufad listiny na
zakladé kterych, ma byt zdznam proveden (stejnym zptusobem jako listiny vkladové) z
ufedni povinnosti pfezkoumavat nesmi.

Na zavér bych jesté chtéla zminit zdsadu z&vaznosti daji stanovenych v § 20
katastralniho z&kona pro pravni ukony. Mezi dalsi, pro z&pis vyznamné, zasady pak patii
zasada prehlednosti, zasada komplexnosti (jedna se o soupis velkého mnozstvi informaci o

nemovitostech), zasada rychlosti a zasada hospodarnosti spravniho fizeni.

28 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 11. 1998, sp. zn. 5 Cmo 646/97, PR 4/1999.

2 Sjednocujici stanovisko Nejvyssiho soudu ze dne 28. 6. 2000, sp. zn. Cpjn 38/98.

30 TRAJER, V. Katastr nemovitosti. Praha: ASPI, a. s., 2006, S. 60. s. 424. ISBN 80-7357-190-0
3LKUBA, B., OLIVOVA, K. Katastr nemovitosti Ceské republiky. 9. vyd. Podle stavu k 1. 5. 2005 Praha :
Nakladatelstvi Linde Praha, a. s., 2004. S. 65-66. 469 s. ISBN 80-7201-545-1.
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3.3 Zasady uplatiiované pri zapisech do katastru nemovitosti v Anglii

LRA 2002 obsahuje radikalni zmény oproti piedchozi pravni Gpravé, a to zejména co se
tyCe institutu vydrzeni a zavedeni elektronického prevodu pozemkii (e-conveyancing).
LRA 2002 rovnéZ velmi podstatné zménil zakladni principy registrace pozemku v Anglii.
Hodné problematickych otazek diskutovanych v judikatech bylo novou pravni Upravou
vyslovné vyteseno. Judikatura vSak stale neztraci svlij vyznam, protoze ilustruje zptsob,

jak pravdépodobné bude tato nova pravni Gprava soudem aplikovana.

Zasada vefejnosti katastru

Po dlouhou dobu byl registr uzavien veiejnosti. Tato diskrétnost byla odtivodnéna zejména
zajmem na ochrané soukromi pii pfevadéni nemovitosti. V prab&hu let se vsSak stala
prezitkem, anglicky katastr se ve své nevefejnosti lisil stale zfetelnéji od katastri jinych
zemi. Ke zméné tohoto stavu doSlo Land Registration Actem 1988, ktery Kkatastr
nemovitosti oteviel vefejnosti. Dnes je pfistup vefejnosti do katastru nemovitosti a také
k dokumentiim, na které se v ném odkazuje, zakotven v LRA 2002, § 66. Avsak piistup
k dokumentéim mize byt omezen zejména tehdy, obsahuji-li citlivé obchodni informace.®

Otevieni registru ma nékolik vyhod. Hlavné umoziuje identifikovat vlastniky
nemovitosti. To mize byt dilezité jednoduse k tomu, aby ptipadny zajemce o koupi védél
komu adresovat svou nabidku. Ale pravdépodobné nejpodstatnéjsi vyznam ma vefejnost
katastru pro e-conveyancing (elektronicky pfevod nemovitosti), to je uskute¢nitelné pouze
tehdy, bude-li zajistén obecny piistup ke katastru; vefejnost katastru je tedy jednim z
tthelnych kameni reformy piedstavené Actem 2002.%

Registracni systém je decentralizovany a je zaloZzeny na oblastnich registrech. Ackoli
muze byt nahliZeni provedeno osobné, je daleko Cast€j$i jeho provadéni prostiednictvim

posty nebo elektronicky.

Zasada priority (pfednosti)

Jednou ze zékladnich zasad katastru nemovitosti Anglie je zasada priority (priority rule).
Tuto zasadu mizeme najit v § 28 LRA 2002. Zasada priority stanovi, ze pfednost vécného

prava neni dotCena zadnou pozdéjsi ,,obycejnou dispozici, bez ohledu na to, zda tato

2 RR, rr 136-137 (,,8kodlivou informaci* definuje r 131). V roce 2007 pfinutil zdjem na bezpecnosti katastr
k omezeni online pfistupu k dokumentiim.

33 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543 (kapitola
13). ISBN 1408279320.
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dispozice byla zapsana do katastru nemovitosti ¢i nikoli (avSak tato ptednost musi ustoupit
priorité registraénich dispozic®* - § 29).

Predpokidadejme, Ze osoba A zridi trust (svéFenectvi) ve prospech osoby B, kterd se
nepostara o jeho zapis do katastru nemovitosti. Naslednée, osoba A proda predkupni pravo
osobé C. Osoba C prozkouma katastr a zjisti, Ze pravni titul osoby A je ziejmé nezatizeny.
C se postard o ochranu svého predkupniho prava zapsanim poznamky. Ackoli tedy osoba C
udelala vse, co je v jejich silach, bude jeji predkupni pravo na zdkladé zasady prednosti
zatizeno beneficialnimi pravy osoby B a s nejveétsi pravdeépodobnosti bude bezcenné. Jinak
by tomu ale bylo pokud by se v piipadé osoby C jednalo o registracni pravni dispozici
(nap¥-. prevod pozemku, ta by nezapsané pravo osoby B piekonala).

Je neuspokojivé, Ze anglicky registracni systém neposkytuje Zadnou ochranu osobam
nabyvajicim vécna prava, ktera nespadaji pod registra¢ni pravni dispozice. Jak ale
poznamenal Pravni vybor, bude toto riziko ptekonano zavedenim povinného
elektronického zapisu vécnych prav. VétSina prav bude potom muset byt zapsana do
katastru, aby byla zpisobila subjekt C pravné zavazovat (protoze v opa¢ném piipadé
nebudou tato prava vibec existovat). To vSak neni dostatecna odpovéd na tento problém,
protoze stale budou existovat ur¢itd prava (jako tfeba trust v naSem piiklad€), ktera

pravdépodobné budou lezet mimo dosah pravidel pro elektronicky zapis.®

Zasada materialni publicity

Dobré vira v pravdivost zapist v katastru nemovitosti je chranéna. Podle § 58 LRA 2002
plati, Ze kdyz X je zaregistrovany jako vlastnik urcitého pozemku, potom X je vlastnikem
tohoto pozemku, i kdyz by jinak jeho vlastnikem nebyl. Tato zasada je ale pomérné
naruSovana institutem napravy chybného zapisu v katastru (rectification), kterému se budu
vénovat pozdéji.

V CR v soucasné dobé zasada UpIné materialni publicity uzakonéna neni. NOZ viak
jiz zasadu materialni publicity zakotvuje, a to jak pozitivni tak negativni (zejména v
ustanovenich § 980 az § 986).

34 Takové pravni dispozice s nemovitostmi, které jsou perfektni az provedenim jejich registrace. Tyto
dispozice jsou taxativné vyjmenovany v § 27 LRA 2002.

3 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543 (kapitola
13). ISBN 1408279320.
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Z4sada intabulaéni &i evidenéni?

Tento problém je diskutabilni. Pravni Vybor prohlasil, ze LRA 2002 byl krokem od
registrace eviden¢ni k registraci konstituujici. Ale neni zcela jasné, jestli tomu tak v praxi
skutecné je.

Situaci komplikuje také fakt, ze LRA 2002 byl navrzen tim zpisobem, aby jeho
fungovani bylo perfektni, az po Giplném zavedeni elektronické registrace a elektronického
pfevodu nemovitosti. Ale tento projekt byl odlozen na neurcito, protoze elektronicky
katastr nedokazal zajistit systémovou bezpecnost.

Na jednu stranu katastr konstituuje vlastnictvi — zapis vlastnickeho prava neni
pouhou deklaraci jeho existence (nejde-li napf. o prvni registraci ¢i vydrzeni). Uvedené
vsak plati pouze pro zapis freeholds (,,vlastnictvi®) a najmt na dobu delsi nez 7 let, oba
tyto instituty podléhaji samostatnému zapisu vlastnického prava do katastru nemovitosti.

Na stranu druhou se v8ak tento princip netyka druhofadych vécnych prav. Tato prava
(napf. osobni pravo pruchodu) jsou registrovana pomoci poznamky uvedené u
registrované¢ho zatiZzeného ,,vlastnického* nebo najemniho prava. Tato pozndmka nema
konstitutivni G¢inky, ale pouze zarucuje, Ze pokud dojde k prodeji ,,vlastnického* prava ¢i

prava najmu k danému pozemku, tak tato prava budou vazat i kupujiciho.

3 zékladni principy pozemkové registrace

Registracni systém podpiraji tii principy: zrcadlovy princip, zdvésovy princip a pojistovaci
princip. Tyto principy polozil Theodore Ruoff, ktery byl jmenovan vedoucim katastralnim

ufednikem roku 1963.

e Zrcadlovy princip (mirror principle) — znamena, Ze vSechny pro pravni titul
podstatné fakty je moZzné z registru vycist. Katastr by mél odrazet precizné,

uplné a nesporné podstatné skutecnosti tykajici se pravniho titulu.

e Zavésovy princip (the curtain principle) — znamena, Ze se kupujici nemusi
divat za zav€s, mysleno ,,za katastr”. Katastr by mél byt vyhradnim a

kone¢nym zdrojem informaci pro potencialni kupce.

e Pojistovaci princip (the insurance nebo guarantee principle) — znamena, ze

pokud vyjde najevo, ze v disledku lidského pochybeni (n¢kdy i bez ohledu
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na néj) doslo k zapsani vadného titulu, potom ma poskozena osoba (¢i

osoby) narok na pené&zité odskodnéni.>®

Avsak tyto tii principy jsou ur€itymi idealy, které se v Cisté podobé prakticky nevyskytuji.
Bylo by Spatné myslet si jednak, ze registrace byla zamyslena k tomu, aby uvedla tyto
principy Vv zivot nebo dokonce, Ze by bylo vhodné, aby tomu tak bylo. Existuji rizné
faktory, které odiivodnujici odlisné postoje k tomuto problému. Piednostni vécna prava
(overriding interests) jsou zietelnou vyjimkou z pusobnosti téchto principu, kupujici je
vazan existenci této pravni zatéze navzdory tomu, Ze tato neni z katastru zjistitelnd;

poskozené osobé v tomto piipadé nepiislusi zadné odikodnéni.®’

% MAYER, P., PEMBERTON, A. A Short History of Land Registration in England and Wales [online].
London: HM Land Registry. 2000. [citovano 10. 10. 2010]. Dostupny z:
<http://www.landreg.gov.uk/assets/library/documents/bhist-Ir.pdf>.

3T SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543 (kapitola
13). ISBN 1408279320.
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4 Katastr nemovitosti Anglie

4.1 Historie

Roku 1857 Krdlovsky vybor pro registraci prdavnich titulii navrhl systém registrace
spravovany centralnim registrem s oblastnimi utady sidlicim v Londyné. Land Registration
Act (pfijaty roku 1862) byl pifedlozen lordem kancléfem Richard Bethellem, prvnim
baronem Westbury. Tento zakon upravoval registraci freeholds (,,vlastnického prava‘“
k pozemkum). Novy registraéni systém se do zna¢né miry inspiroval systémem, ktery byl
prosazen v Jizni Australii premiérem této britské kolonie, sirem Robertem Torrensem.

Brent Spencer Follett (prvni vedouci katastralni ufednik) oteviel prvni katastralni
utfady v Lincoln’s Inn Fields (Londyn) 15. fijna 1862. Pan Follett m¢l v té dob¢ k dispozici
38

pouze 6 zaméstnancii a dostaval plat 2 500 liber ro¢né.

Z pocatku nebyla registrace povinna a pokud byl pozemek zaregistrovan neexistovala

povinnost registrovat nasledné transakce. Tudiz bylo mozné, Zze osoba registrovana jako

vlastnik daného pozemku zustala v katastru zapsand jako jeho vlastnik, i kdyZz jiz

vlastnikem tohoto pozemku nebyla. Po ptijeti Land Transfer Act (1875) nésledovalo sedm

dal§ich pokusi o piijeti Land Registration Acts, viechny viak byly netisp&sné.*®

Velmi vyznamnou se z hlediska katastralni problematiky ukazala zpréva sira
Charlese Brickdalea tykajici se systému registrace pozemkia v Némecku. V roce 1897 lord
kanclét Hardinge Giffard, prvni hrabé z Halsbury, ovlivnén touto zpravou, inicioval piijeti
Land Transfer Act (1897), ktery pfinesl do nakladani s pozemky prvek povinné registrace.
K uspokojeni zakonnych pozadavkli bylo pocitdno 1 s moznosti vetovat tento zakon
v jednotlivych hrabstvich.

Londynsky vybor hrabstvi se pfiklonil k myslence povinné registrace a hlasoval pro
ni roku 1899. Tento krok vedl k velké expanzi pozemkového katastru. V této dobé byly
také poprvé v Katastralnich ufadech zaméstnany Zeny a doslo k zavedeni novych
technologii pro vedeni katastru (ve formé psacich stroji). V roce 1913 byla v Lincoln’s Inn
Fields dokoncena stavba nového ustiedi pozemkového katastru.

Roku 1925 byly pfijaty dva nové katastralni zakony: Law of Property Act a Land

Registration Act. Rozsifeni povinné registrace iniciované vladou bylo odloZeno na deset

38 Essex University research. British Labour Statistics: Historical Abstracts, 1886-1968 [online].
publikovano 28. 8. 2012, [citovano 29. 8. 2012]. Dostupny z:
<http://privatewww.essex.ac.uk/~alan/family/N-Money.htmI#DoEP>.

% MAYER, P. Ten Chief Land Registrars. London. (1996).
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let, ale Eastbourne a Hastings se staly Uzemimi s povinnou registraci dobrovolné. V roce
1925 vlada predpovédéla, Ze cela Anglie a Wales budou podIéhat povinné registraci kolem
roku 1955, ale ve skute¢nosti tento proces trval mnohem déle.*

V roce 1940 po stodevadesatémtietim naletu na stfedni Londyn byl pozemkovy
registr evakuovan do hotelu Marsham Court, tak aby mohl pokracovat ve své obvyklé
pracovni ¢innosti. Roku 1950 (88 let po svém zalozeni) zaevidoval pozemkovy registr sviij
milionty pravni titul.

Povale¢ny narust poctu majetkovych vztahti k nemovitostem vyvolal dramaticky
vzrust poctu navrhd na registraci vécnych prav. To postupné zpomalilo rychlost
registraéniho procesu. Aby se katastr vyporadal s touto vzrastajici pracovni zatézi, byl
otevien katastralni afad v Tunbridge Wells (v roce 1955) a dalsi katastralni afad v Lytham
St. Annes (roku 1957). Roku 1963, 101 let po zalozeni pozemkového Kkatastru,
zaregistroval svllj dvoumilionty pravni titul. Nové katastrdlni ufady byly zfizeny
v Gloucesteru (1964), Stevenage (1964), Durhamu (1965) a Harrow (1965).

Zéznamy v pozemkovém Katastru nebyly v tomto obdobi vefejné piistupné a jejich
zpracovani vyzadovalo namahavé psani na psacim stroji a ruéni vytvafeni pland s vyuzitim
malifskych Stétcti a inkoustu. Kopie veskerych materiali musely byt vytvaifeny ruéné.
Pozemkovy katastr si ponechdval originaly, jejich kopie byly seSivany za pomoci jehly a
niti do velkych certifikatl. Tyto certifikaty byly vytvareny jako nepopiratelny dikaz
vlastnictvi pozemku. Certifikaty byly natolik vyznamné, Ze jejich falSovani bylo
klasifikovano jako trestny €in.

Roku 1986 zacal Plymouthsky katastralni ufad jako vitbec prvni katastralni ufad vést
registr v elektronické podobé¢. Tiebaze si certifikaty stale jesté podrzely svoji duleZitost,
Vv té dobé computerizace dramaticky zvysila efektivitu pozemkového katastru a jejim cilem
bylo zavedeni povinné registrace v celé Anglii a Walesu.

V roce 1990 byla zavedena povinna registrace v celé Anglii a Walesu a byl
zaregistrovan desetimilionty titul, vtomto roce byl rovnéz katastr nemovitosti poprvé
zptistupnén vefejnosti.

Ackoli se nyni povinna registrace rozsitila na celé uzemi Anglie a Walesu, povinnosti

registrace podléhaly pouze uplatné pievody pozemkid (koupé-prodej). Uvedené

predstavovalo vaznou piekazku rozvoje registratniho systému v celé Anglii a Walesu a

vroce 1998 byly zavedeny nové divody pro registraci, které velmi vyznamné zvysily

40 PEMBERTON, A. HM Land Registry - An Historical Perspective. London: HM Land Registry. (1992).
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tempo registrace pozemkul. Tyto registracni diivody zahrnovaly darovani pozemkd, jejich
zdédéni ¢i zatizeni zastavnim pravem.

Land Registration Act 2002 ponechava systém registrace v podstatnych
charakteristikach nezménény, ale umoziuje planované zavedeni elektronického pievodu
vlastnickych prav k pozemkam, ktery bude zaloZen na vyuzivani elektronickych podpist.

Roku 2005 bylo v Plymouthském International Business Park otevieno nové sidlo
Oddé¢leni informacnich systémtli na zatim nejvyss$i dosazené technické urovni (s pétisty

zaméstnanci).*

4.1.1 Domesday mapovani

Kniha Domesday (den s¢itani) byla prvnim a na dlouhou dobu také jedinym modernim
podkladem metodicky sebranych pozemkovych zaznamu. Je uchovavana ve dvou svazcich
v Public record office v Londyné. Byla sestavena dvacet let poté, co Normané porazili
Anglosasy v bitvé u Hastingsu (roku 1066), jako inventai zdroju fiSe, kterou William I
porazil. Mapovani bylo natolik podrobné, Ze neexistoval kousic¢ek pidy ¢i dokonce vil,
krava nebo prase, ktery by nebyl zapsan v tomto vynosu. Mapovani zahrnovalo i ocenéni
pudy natolik peclivé a podrobné, Zze by obstilo i v porovnani s ocenénim pozemku
vypracovanym novodobym znalcem povolanym k ocefiovani nemovitosti.*?

Kniha Domesday byla souborem faktickych Gdaju pofizenych ptedevsim pro danové

Mapovani se tykalo celé Anglie s vyjimkou ¢&tyf hrabstvi na severu a Londyna,
Winchesteru a nékterych dalSich mést. Tento prizkum byl nafizen roku 1085 a byl
dokoncen nésledujiciho roku, coZ ptedstavuje velmi kratky ¢asovy sek ve srovnani napf.
s dobou (40 let), kterou zabrala tvorba velko-méfitkovych Ordnance map.

Jména vlastnikd, izemi, ndjem pozemkd, kvalita orné ptudy, lucni pastviny, lesiky,
pocet najemcti a nevolniki byly zaznamenany stejné¢ dobie jako napf. pocet a druh
hospodarskych zvifat. Diraz na sepsani hospodaiskych zvifat v té dob& neni piekvapujici,

tento majetek byl tehdy daleko cennéjsi nez majetek nemovity. Skutecnd hodnota stad

41 MAYER, P., PEMBERTON, A. A Short History of Land Registration in England and Wales [online].
London: HM Land Registry. 2000. [citovano 10. 10. 2010]. Dostupny z:
<http://www.landreg.gov.uk/assets/library/documents/bhist-Ir.pdf>.

42 GARNIER History of the English Landed Interest. S. 153. Citovano v: ROWTON-SIMPSON, S. Land
Law and Registration [online]. Crown Copyright - publikovano Surveyor's Publications (slozka Royal
Institution of Chartered Surveyors). 1976. S. 112 (kapitola 7). [citovano 28. 8. 2012]. Dostupny z:
<http://www.landadmin.co.uk/Documents/Simpson%201976%20LLR%20Chapter%207%20Cadastre%20an
d%20Cadastral%20Survey.pdf>
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ptrevySovala hodnotu pastvin skoro v takové mife, jako hodnota bankéfovych zlatych cihel
prevySuje hodnotu sejfu, ve kterém jsou ulozeny. Ale nejvétsi dukaz podhodnoceni

nemovitého majetku ve stfedovéku miizeme vidét v nepiesnosti pozemkovych mér.*3 44

4.1.2 Ordnance Survey

Bylo to jakobitské povstani ve Skotsku roku 1745, co vyvolalo potfebu souhrnné mapy,
ktera by neslouzila pouze vojenskym uceliim, ale také ucelim efektivni obCanské spravy a
rozvoje Skotské vysoCiny. Cely piibéh je blizky kazdému, kdo ma zkuSenosti
s kmenovymi oblastmi. ,,Pokud méla civilizace na severu ostrova jit kuptfedu, bylo
nezbytné potlacit valeCnou organizaci kmenti a jejich protipravni loajalnost vuci
kmenovym vidcim.“* Kvalitni cesty byly nezbytné pro rychly presun vojsk stejné jako
kvalitni mapy. Prace, provadéna armadou jako vojenska operace, zapocala roku 1747 a
mapa (ta se nyni nachazi v Britském museu), podle slov Williama Roye, ktery hrél
vyznamnou roli pfi uskutecnovani tohoto projektu, ,,by méla byt spiSe povazovana jako
velkolepy vojensky nacrt, nez jako pfesna mapa zemé. Tato mapa by byvala byla
dokoncena a jeji nedostatky bezpochyby odstranény, nepropukla-li by v roce 1755 valka,
kter4 prace prekazila.*

Projekt v§eobecného mapovani zbytku zemé (na néjz bylo rovnéz nahlizeno jako na
vojenské cvieni), financovany ze statniho rozpoctu, byl nejprve pozdrzen Sedmidenni
valkou (1756-1763) a poté americkou valkou o nezavislost; ,,pené¢z bylo malo a vojaci méli

moc prace“*’

4 GARNIER History of the England landed Interest S. 154. Citovano v: ROWTON-SIMPSON, S. Land
Law and Registration [online]. Crown Copyright - publikovano Surveyor's Publications (sloZka Royal
Institution of Chartered Surveyors). 1976. S. 113 (kapitola 7). [citovano 28. 8. 2012]. Dostupny z:
<http://www.landadmin.co.uk/Documents/Simpson%201976%20LLR%20Chapter%207%20Cadastre%20an
d%?20Cadastral%20Survey.pdf>

4 ROWTON-SIMPSON, S. Land Law and Registration [online]. Crown Copyright - publikovano Surveyor's
Publications (slozka Royal Institution of Chartered Surveyors). 1976. S. 112 (kapitola 7). [citovano 28. 8.
2012]. Dostupny z:
<http://www.landadmin.co.uk/Documents/Simpson%201976%20LLR%20Chapter%207%20Cadastre%20an
d%?20Cadastral%20Survey.pdf>.

4 TREVELYN. A shortened history of England. S. 391. Citovano v: ROWTON-SIMPSON, S. Land Law
and Registration [online]. Crown Copyright - publikovano Surveyor's Publications (slozka Royal Institution
of Chartered Surveyors). 1976. S. 115 (kapitola 7). [citovano 28. 8. 2012]. Dostupny z:
<http://www.landadmin.co.uk/Documents/Simpson%201976%20LLR%20Chapter%207%20Cadastre%20an
d%20Cadastral%20Survey.pdf>.

46 Zprava Williama Roye publikovana v Philosophical Transactions of the Royal Society. Citovano tamtéz.
47 D’ AGEPEYEFF, HADFIELD. Maps. S. 154. Citovano v: ROWTON-SIMPSON, S. Land Law and
Registration [online]. Crown Copyright - publikovano Surveyor's Publications (slozka Royal Institution of
Chartered Surveyors). 1976. S. 115 (kapitola 7). [citovano 28. 8. 2012]. Dostupny z:
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Vlastné trvalo az do roku 1791 neZz, ze strachu z francouzské invaze navazujici na
Velkou francouzskou revoluci (1789), bylo rozhodnuto, Ze bude vytvofena ,,jednopalcova
mapa“*® ohrozeného tizemi, kterym byly jihovychodni zemé Essex a Kent. Ctihodny
municni vybor (afad, ktery byl zodpovédny za armadni artilerii uz od patnactého stoleti)
byl povéten odpovédnosti za vytvofeni mapy, a proto to, co se stalo nd&rodnim mapovanim
Velké Britanie, je nazyvano Muni¢ni mapovani (Ordnance survey) nebo také Artilerni
mapovani, jednd se o ndzev velmi matouci pro nezasvécené do této problematiky.
Mapovani v Anglii ovSem nebylo pieruseno ani tehdy, kdy jiz francouzska invaze Anglii
nehrozila, a to pro svou vzristajici vyznamnost pro civilni ucely.

Ordnance Survey vSak po roce 1914 zazil temné Casy; lidska sila byla redukovana na

takovou miru, Ze se stalo zcela nemoznym udrzet velko-méfitkové mapy aktualni. Ackoli

v roce 1934 bylo odsouhlaseno, ze Ordnance Survey ma pokracovat ve svych revizich
vyzadovanych pro registraci pozemkt v Anglii a Walesu, velmi rychly nartist mnozstvi
registraéni prace zacal Celit nepomérné malé sile zeméméfich, kteti se potykali se stéle
vedenim Lorda Davidsona, tento vybor pocal podavat své zpravy v roce 1939. Jednim
z jeho hlavnich doporuceni bylo, aby Ordnance Survey udrzoval velko-méfitkové plany
permanentné aktudlni za pouziti systému ,,nepretrzité revize; vSechny tzemni zmény
mély byt zaneseny do map v co nejkratsi dobé€, od doby kdy k nim doslo.

Po druhé svétové valce byla doporuceni na obnoveni mapovani uvedena v zivot a
,hepietrzité revizi byla v Ordnance Survey velko-métitkovém terénnim programu, ktery
zapocal roku 1945, déna priorita.

Zejména diky Davidsonovu vyboru je nyni ,nepfetrzitd revize“ zavedenou
procedurou. Nepfietrzitd revize vSak neni prosta kritiky, a to zejména pro svoji finan¢ni
narocnost. Kritici naptfiklad navrhuji, Ze by v n€kterych oblastech mohl postacit levné;si,
avSak stejné efektivni proces a mapy by tak mohly byt aktualizovany v delSich ¢asovych

intervalech.*®

<http://www.landadmin.co.uk/Documents/Simpson%201976%20L L R%20Chapter%207%20Cadastre%20an
d%20Cadastral%20Survey.pdf>.

48 Ackoli v Anglii probiha proces piijimani metrickych mér, je dobré znét anglické méfitka. Jedna mile je

61 360 palct, ,,jednopalcova mapa“ je tedy v méftitku 1:63 360.

4 ROWTON-SIMPSON, S. Land Law and Registration [online]. Crown Copyright - publikovano Surveyor's
Publications (slozka Royal Institution of Chartered Surveyors). 1976. S. 118 (kapitola 7). [citovano 28. 8.
2012]. Dostupny z:
<http://www.landadmin.co.uk/Documents/Simpson%201976%20LLR%20Chapter%207%20Cadastre%20an
d%20Cadastral%20Survey.pdf>.
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4.2 Her Majesty’s Land Registry

V Anglii existuje systém registrace pozemki ekvivalentni k naSemu katastralnimu
systému. ,,Katastr nemovitosti“ se v Anglii (a Walesu) nazyva Her Majesty’s Land
Registry (dale jen katastr nemovitosti).

Ne vSechna puda je vSak v Anglii katastrem nemovitosti evidovana (v soucasnosti je
V Anglii registrovano 95 % pravnich tituli, coz vSak ¢ini pouze cca 73% (k roku 2010)
anglické pidy — to je dano zejména tim, ze velké pozemky napf. pole neméni svého
vlastnika ¢asto, proto ve vztahu k nim je$t¢ nedoSlo k uplatnéni nové pravni upravy
vyzadujici registraci pozemku pii jeho pfevodu). To znamena, ze anglické pravo musi
zachovavat dva systémy pravidel pro zachazeni spozemky — jeden pro pozemky
nezaregistrované a jeden pro registrované pozemky.

Nicméné, vétSina pozemku je jiz v dneSni dobé registrovdna a pocet registrovanych
pozemkil se stdle zvySuje. Tento narlst registrovanych pozemkil je zplsoben pravni
upravou, ktera vyzaduje, aby byly nezaregistrované pozemky registrovany tehdy, kdyz
jsou predmét zdkonem piedpokladanych pravnich dispozic® (koupé a prodej, darovani,
zfizeni hypotéky, prondjem) tim se postupné snizuje jejich pocet.

Neni-li registraéni povinnost splnéna ve lhuté¢ dvou mésicti (pro prvni registraci) od
rozhodné udalosti napt. pfevodu, ma to za nasledek ztratu vlastnického prava nebo jiného
prava k neregistrované nemovitosti (Vv ostatnich piipadech pievodu vlastnické pravo
pfechdzi aZz okamZzikem registrace pravniho titulu, proto se zdkon spoléhd na to, Ze si
registraci nabyvatel ve vlastnim zajmu pohlid4).>* Jde-li o pfevod nemovitosti, zfistava
kupujicimu pouze narok zequity (z poctivého obchodniho styku) na provedeni
opakovaného pievodu. Své pravo z equity miize kupujici prokazat prevodnimi listinami
z neuspésného prevodu. Jedna-li se o zfizeni najemniho prava nebo chranéné hypoteky,
jsou tyto dispozice neplatné a prévni titul se ze zdkona méni na smlouvu o budouci
smlouvé najemni ¢i hypotecni. V ptipadé¢ opomenuti je vSak Hlavni registrani arednik
Casto ochoten pfipustit registraci i pfes zmeskani zakonné lhity, neplatné tituly jsou pote
vnimany tak, jako by se neplatnymi nikdy nestaly. Jde-li o odpovédnost za skodu vzniklou
zneplatnénim transakce, je za ni zodpovédna ta osoba, ktera registraci opomenula nechat

proveést.>

% LRA, §84-8

1L RA, 8§ 7. Sainsbury’s Supermarkets Ltd v Olympia Homes Ltd (2006)

%2 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543 (kapitola
13). ISBN 1408279320.

Katastr nemovitosti Anglie 39



Vyznam zapisit v katastru nemovitosti pro zajisteni ochrany viastnického prava

4.3 Registrace pravniho titulu kupujiciho

Podstatou registrace ,,vlastnického prava“ je, ze pravni titul ke kazdé budové ¢i pozemku je
registrovan formou samostatného zéapisu. Registrovany titul (resp. jeho zapis) poskytuje
informace o vlastnictvi pozemku (to je garantovano) a o jinych vécnych pravech
k pozemku (napi. vécnych biemenech). Je rozdélen na tii ¢asti. List vlastnictvi identifikuje
registrovaného vlastnika a kazdé jeho omezeni v dispozi¢nich opravnénich s
danym pozemkem. List majetku identifikuje pozemek a specifikuje ty vyhody, jako tieba
pravo pruchodu, svédc¢ici v jeho prospéch. Konecné, list pravnich zatézi obsahuje soupis
vécnych prav zatézujicich pozemek (napi. hypotéky). List vlastnictvi, list majetku a list
pravnich zatézi jsou pouhymi sekcemi registrovaného pravniho titulu: nejsou nezavislymi
dokumenty nebo zaznamy. Soucasti zdznamu je také mapa identifikujici dany pozemek.
Navzdory tomu, Ze jsou obvykle garantovany pouze zakladni hranice®, je kvalita dnesnich
map piecijen velkou vyhodou oproti mapam, které najdeme u zapisu starSich prevodu

nemovitosti.>*

4.3.1 Typy vécnych prav k nemovitostem

Dalo by se fici, Ze registrace pozemkul rozeznava Ctyfi typy registrovanych vécnych prav,
jsou jimi: registracni vécna prava, vécna prava vytvorena registracni dispozici, druhotfada

veécna prava a prednosti vécna prava.

1. Nejprve K registraénim vécnym pravum (registrable interests), jsou jimi v prvé

fadé prosté 1éno (fee simple — obdoba vlastnického prava) a najmy.> Tato kategorie
je vyjime¢na tim, ze pouze vécnd prava do ni spadajici jsou registrovana
samostatné a ne jako pouhd soucast registrovaného vlastnického nebo nijemniho
titulu. Pravé proto napi. hypotéka, ktera neni registratnim vécnym pravem neni
registrovana jako takova, ale pouze jako pravni dispozice registrovanym vlastnikem
(a jako soucast jeho pravniho titulu). Na druhou stranu dlouhodoby najem feknéme

napf. na deset let mize byt (vlastné musi byt registrovan) nehled€ na to zda je ¢i

% LRA, § 60; aplikovan v piipadu Frazer v Martin [2010] 1 P&CR 268. To snizuje naklady na tvorbu map a
stejné tak sniZzuje prostor ke nenavistné sousedské spory o malé pozemky pfi jejich prvni registraci. Nekdy se
% SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543 (kapitola
13). ISBN 1408279320.

% LRA, s 3. Sem také fadi rentcharges, franchises a profit in gross, jejich podstata ale neni pfedmétem této
prace, proto se omezim na pouhé jejich zminéni. Nepodléhaji povinné, ale pouze dobrovolné registraci.
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neni pozemek vlastnika registrovan. Existuji potom oddélené registrovane tituly pro
vlastnictvi pozemku (je-li registrovano) a pro najem. Je to dano zejména tim, ze
tento registrovany najem muze byt poté predmétem registrani dispozice (prodan

jiné osob¢ jako samostatné pravo).

2. Registraéni dispozice (registrable dispositions) jsou ty dispozice provadéné

vyhradn¢ registrovanym vlastnikem pro jejichZ vznik legislativa vyZzaduje, aby byly
zakonéeny registraci.’® Tyto dispozice zahrnuji pfevody, pronajmy, zfizeni vécnych
bfemen a hypoték. Jedna se o zvlaStni druh pravnich dispozic rozdilny od
,,oby¢ejnych* pravnich dispozic, kterymi jsou vytvafena druhofada vécna prava.
Zasadni rozdil je v tom, ze prava jimi zalozena maji prioritni ochranu pied pravy

sice difive vzniklymi, aviak registraén& nechranénymi.>’

Vyse uvedené mizeme ilustrovat na nasledujicim ptikladu:

Predpoklddejme, Ze Andrew udéli Brende predkupni pravo k Redacru; to vSak nebude
chranéno registraci v katastru nemovitosti. Andrew poté proda a prevede Redacre
Karoline, tento prevod podléhd registraci. Karolinin registrovany prevod md potom
prednost pred Brendinym registraci nechranénym predkupnim pravem.

Naproti tomu, predpokladejme, Ze Andrew misto toho, aby nemovitost prodal
Karoline, uzavie smlouvu o budouci kupni smlouvé k Redacru s Dawnem, ktery tuto
smlouvu bude v katastru registracné chranit. Dawn md stejné jako Brenda druhoradé
vécné pravo, jeho pravo vsak vzmiklo pozdéji nez to Brendino proto, a to navzdory
registracni ochrané Dawnova prava, bude mit Brendino diive vzniklé predkupni pravo

prednost. Uvedené je projevem zésady priority, ktera nedéla rozdil mezi registrovanymi a

neregistrovanymi druhofadymi vécnymi pravy, avSak neregistrované vécné pravo je

piekondno registra¢ni dispozici.®®

3. Druhotadd vécna prava (minor interests) tvoti zbytkovou kategorii, k tomu, aby

tato prava vazala ptipadného kupujiciho je nezbytné, aby jim diive byla katastrem
nemovitosti poskytnuta registracni ochrana. Jedna se o velmi Sirokou kategorii,

ktera zahrnuje prava od vécnych biemen az po neregistrovane vlastnicke pravo.

% LRA, s 27
STLRA, s 29. Jejich registrace také vyzaduje uhrazeni podstatné vyssiho poplatku, neZ zépis druhofadych
vécnych prav.
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4. Piednostni vécna prava (overriding interests) se od ostatnich vyznamné lisi tim, Ze

vazi nabyvatele nemovitosti i bez toho, Ze by byla jakkoli v Katastru zaznamenana,
zatimco ostatni nechranéna prava ve vztahu k nabyvateli ,,zanikaji“ (jednd se o

jejich relativni neucinnost).

Vsechny prvni tii kategorie podléhaji registraci; obecné mluvime o zapisu registracnich
vécnych prav a registracnich pravnich dispozic a 0 registratni ochrané druhotadych
veécnych prav.

Dusledek zajisténi registracni ochrany druhofadému vécnému pravu je jasny. Vécné
pravo, které je chranéno vkladem ¢i zdpisem poznamky v katastru nemovitosti vaze
kupujiciho do doby, dokud je platné, zatimco registraci nechrdnéné vécné pravo je
ptekonano registrovanou dispozici. Jde zde o skute¢ny efekt § 29 LRA a také o vyslovnou
vyjimkou z klasické zasady priority (§ 28).

Pro¢ Angli¢ané ptiznavaji vyznamngjsi uéinky zaregistrovanym vécnym pravum a
dispozicim, je zfejmé®®, jde-li o registraéni vécna prava, soustiedi se registrace na ta vécna
prava, u nichz je velmi pravdépodobné, Ze budou koupena nebo prodana. Kupujici tedy ma
moznost zjistit v§echny detaily o vécném pravu, které je predmétem pievodu a jeho dobré
vife je poskytnuta ochrana. Uvedené snadno vysvétluje, pro¢ je pravé fee simple a pravo
najmu registrovano: jsou to totiZ prava u nichZ je vysoce pravdépodobné, Ze budou
prav oproti registrovanym pravnim dispozicim. Asi nejvyznamnéj$im dtivodem bude fakt,
Ze ucastnici registraénich dispozic s nejvétsi pravdépodobnosti zaplatili obrovské sumy

penéz a proto jsou mnohem vice zainteresovani v celé transakci.®

4.3.2 Formy ¢&i stupné registrovanych pravnich titula fee simple

Mozna je to piekvapivé, ale v Anglii a Walesu existuji tfi formy registrovaného titulu
vlastnictvi (freehold). Prakticky ve vétsing ptipadu je registrovano fee simple absolute; to
vyjadiuje, Ze titul predlozeny k registraci je v pofadku a prosty pochyb. To vSak nutné
neznamena, ze je tento titul bezvadny. Nékteré registracni systémy rozsahle prozkoumavaji

ptredlozené pravni tituly z hlediska jejich bezvadnosti, ale anglicky systém vyuziva méné

5 Tento rozdil se oviem bude s Uplnym zavedenim e-pievodi nemovitosti postupné sniZovat: ziistanou pouze
ta nechranéna vécna prava, ktera jsou vynata z pozadavku elektronické dispozice, tato budou u¢inna a tudiz
se budou moci dotknout pozdé&jsich nabyvateld nemovitosti.

80 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543 (kapitola
13). ISBN 1408279320.
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nakladny pfistup: vyhody provedeni registrace bez piisného Setieni pfevysuji vzdéalenou
moznost vzniku povinnosti zaplatit odskodnéni, je-li pozdé&ji objevena chyba.®! Technické
a vzdalené relevantni nedostatky pravniho titulu se tedy obecné nebudou chovat jako
prekazka registrace. Postaci, kdyz je registratni ufednik pfesvédfen o tom, Ze Zadna
piipadna vada nezpiisobi to, Ze bude drzba uchopena na zakladg tohoto titulu narusena.®?

Pokud existuje specificky problém tykajici se pravniho titulu (napt. doslo-li ke ztraté
pfevodnich smluv), je mozné provést registraci prostiednictvim kvalifikovaného titulu. To
znamena, ze neexistuje uplna jistota ohledné registrovaného titulu, jelikoz je zatizen
specifickou vadou. Ve vztahu ke Skodé¢, kterd v dasledku této vady vznikne, neni
ptipusténo odskodnéni poskozeného. Jinak se jedna v podstaté o to samé jako absolutni
titul. Kvalifikované tituly jsou velmi vzacné: ty, které existuji mohou byt povySeny na
absolutni tituly, je-1i katastralni tfednik presvédéen o pravdivosti titulu. 5

Posesorni tituly tvofi nasi tfeti kategorii. Jsou uréeny pro ptipady, ve kterych titul
nemuze byt prokazan dokumenty a zavisi pouze na drzb&é nemovitosti. Posesorni titul
nenese v dobé registrace zadnou zaruku existence pravniho titulu (ndroku) k nemovitosti.
Avsak, nové€ registrovany drzitel je vice chranén pted pozdéji vzniklymi problémy, jako je
napiiklad padélani jeho podpisu na pfevodni smlouvé (nalezi mu kompenzace skody, ktera
mu nerozpoznanim padélaného podpisu vznikla, tato ndhrada je poskytovana katastrem).
Posesorni tituly mohou byt rovnéz povyseny na absolutni tituly, opravnéni k jejich

preméné vznika obycejné uplynutim dvanactileté drzby.®*

4.4 Dusledky prvni registrace vlastnika nemovitosti

Fee simple je osobé poprvé registrované jako vlastnik nemovitosti pravné zaruceno, a to
bez ohledu na to, jestli této osobé& pied registraci tento titul nalezel, ¢i nikoli.®® Registrace
v katastru nemovitosti ma tedy konstitutivni u¢inky. Pokud je naptiklad osoba registrovana
jako vlastnik na zdkladé podvodného pievodu, stane se i presto v disledku registrace

vlastnikem tato osoba (avsak bez fadného pravniho titulu). Uvedené se netyka pravnich

61 RUOFF. An Englishman Looks at the Torrens System, S. 35-36. Citovano v: SMITH, R. J. Property Law.
7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543 (kapitola 13). ISBN 1408279320.

2 RA, 8§ 9 odst. 3; kritériem je to, Ze titul musi byt takové kvality, Ze by obstal i pfed odbornym poradcem
(8 9 odst. 2).

8 LRA, § 62.

6 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543 (kapitola
13). ISBN 1408279320.

8 LRA, s 58.
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dispozic pro jejichz existenci (z hlediska prava) je nutné splnit jesté dalsi zakonné
pozadavky (vklad vlastnického prava nemusi byt jedinym zdkonnym pozadavkem).%®

Co se tedy stane, kdyZ prvni zaregistrovany vlastnik nevlastnil pozemek pied jeho
registraci? Pi zb&Zném pohledu registrace sice udéluje registrovanému fadny pravni titul®’,
ale kdyz neregistrovany vlastnik redln¢ drzi pozemek, miiZze si narokovat své vlastnictvi
cestou prednostniho vécného prava®® nebo (jedna-li se o podvod) mize byt zména
provedena na zakladé rozhodnuti soudu ¢i registracniho uiednika o provedeni zmény
v katastru (cestou napravy chybného zapisu).

Je v8ak prosté pochyb, Ze kupujici od osoby registrované jako vlastnik pozemku

ziska fadny vlastnicky titul, protoze budou vSechna registraci nechranénd vécna prava

(tedy i neregistrované vlastnické pravo) registraci ptekonana (ledaze by byla piednostniho

charakteru, ten =zaru¢i tfeba skutecna drzba pozemku neregistrovanou osobou
bezprostfedné pied registraci nabyvatele od registra¢niho vlastnika).®

Nabyvatele nemovitosti v8ak vzdy vazi registratné chranéna vécna prava a
prednostni vécna prava (ty najdeme v Dodatku k LRA 2002 ¢. 1. Potom existuji jesté dvé
dalsi vyjimky z ochrany absolutnich tituld, jsou jimi zajmy beneficienti (ty omezuji
svéfeneckého spravce majetku, pokud si je védom jejich existence)’® a prava vznikla
drzbou (napt. vydrzené pravo prichodu), ta budou vazat vlastnika pii prvni registraci,
pokud o nich bude mit védomost. Za normalnich okolnosti by drziteli nalezelo pfednostni
vécné pravo, zalozené na skutecné drzbé. Tato vyjimka je tedy potfeba pouze pro
mimotadné okolnosti, kdy vydrzeni bylo fadné dokonceno, ale realna drzba nemovitosti jiz
v soucasné dobé neexistuje, napt. tehdy kdy vydrZitel jiz dany pozemek pronajal.

Velmi vyznamnym Ukolem registracniho tUfednika, ktery registracni titul
prezkoumava, je objevit tato prava a vyznacit je v katastru nemovitosti pozndmkou.
Vyznaceni této poznamky vSak nezarucuje témto praviim registracni pravni ochranu. To je
dalezité predevsim tehdy, kdyz tato prava nikdy neexistovala nebo se stala soudn¢
nevymahatelnymi a katastralni ufednik o tom pfi jejich vyznaovani nevéd¢l. Soudce L. J.

Goff k tomuto v rozsudku Kitney v MEPC Ltd"! poznamenal, Ze divodem registrace je

% |_and Registration Act 2002 CHAPTER 9 — Explanory notes [online]. publikovano 26. 2. 2002, [citovano
28. 8. 2012]. Dostupny z: < http://legislation.data.gov.uk/ukpga/2002/9/notes/data.htm?wrap=true>.

67 Radny titul neni odborny pravné-technicky termin. Casto se pouziva k pomé&fovani pravnich tituld, kdy
fika, ze jeden z pravnich tituld je lepsi neZ ten druhy. Obvykle je toto slovni spojeni pouZivano v kontextu
prevodu nemovitosti - prodavajici musi nabyvateli, Ze fadny pravni titul k pozemku.

8 Chowood Ltd v Lyall (No 2) [1930] 2 Ch 156; Epps v Esso Petroleum Co Ltd [1973] 1 WLR 1071.

8 | RA, § 29 odst. 1.

O LRA, § 11odst. 5.

"111977] 1 WLR 981.
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ozdraveni vlastnického titulu, ne jeho destruovani vécnymi pravy, kterd nemaji pfednostni

charakter.”

4.5 Registraéni dispozice

45.1 Prevod nemovitosti

Zadny pravni titul k registrované nemovitosti nemtze byt perfektné preveden aniz by byl
kupujici registrovan jako jeji vlastnik” Lhiita pro provedeni registrace plati pouze pro
prvni registraci dosud neregistrovaného pozemku a ¢ini dva mésice viz vyse. Absence
tohoto ¢asového rozmezi, jde-li 0 provedeni konstitutivni registrace, je vice nez formalitou,
je to dano tim, ze kazdé zdrzeni v provedeni registrace mize kupujiciho poskodit napf.:
pokud by mezitim doslo k zaji$téni registra¢ni ochrany jinych vécnych prav nebo pokud by
se néktera vécna prava staly pied registraci prednostnimi.’* Anglicka pravni Gprava tak
pocita s tim, ze se kupujici, a to ve svém vlastnim zajmu, o zapis vlastnického prava
dobrovoln¢ postara.

Pted registraci pfevodu nalezi kupujicimu narok z equity (stejné jako pifi zmeskani
dvoumésiéni lhuty pii prvni registraci), a to vzhledem k poskytnutému protiplnéni na
zakladg listiny zavazujici strany ke splnéni formalnich poZadavk®.”™ Jak je tomu v piipadé
prevodu darovanim, kdy zde Zadné protiplnéni druhé strany neni? Tehdy plati princip, Ze
pokud darce udélal vSe, co bylo Vv jeho silach k dokon¢eni darovani, potom se bude
z pohledu equity povazovat darovani za dokonéené. Darce tak bude pozemek spravovat a
drzet pro obdarovaného az do doby provedeni registrace. Je vSak nutné dodat, Ze po
zavedeni povinného elektronického prevodu pozemkl nabyvatel neziskd vibec Zadna
prava (ani pravo z equity) bez elektronického vkladu do katastru nemovitosti.

Do pfijeti LRA 2002 vyzadovala registrace prevodu nemovitosti vystaveni
pozemkového certifikatu. Tento certifikat byl v podstaté vypisem z katastru nemovitosti a
nalezel vlastnikovi pozemku. OsvédCoval vlastnictvi vlastnika pozemku. Ted jiz
pozemkovy certifikdt vystavovan neni, ackoli je vlastnikim vydavan ,,informacni
vlastnicky dokument®. Tento dokument vypada stejné, jako stary pozemkovy certifikat, ale

legislativa se o ném nezmifiuje a nema zadny pravni vyznam. Duvodem pro vydavani

2SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543 (kapitola
13). ISBN 1408279320.

B LRA, § 27 odst. 1; FERRIS in Contemporary Property Law (ed Jackson and Wilde), kapitola 7.

4 Napt.: Rother District Investments Ltd v Corke [2004] 2 P&CR 311.

5 Podle ptipadu neformalnich najmt: Walsh v Lonsdale [1882] 21 Ch. D 9.
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pozemkového certifikatu byla snaha o zabranéni podvodu. Ziejmym nebezpecim pro
kazdého vlastnika je zfalSovani jeho podpisu na prevodni smlouvé, které nemusi byt ve
vSech piipadech Kkatastrem nemovitosti zjisténo. Vyzadovani vystaveni certifikatu
minimalizovalo riziko po celou dobu, kdy vlastnik tento certifikat stfezil. S ptichodem e-
pfevodll se stavd nadbyteCnym zachovat oboji: dokumentaci (pozemkovy certifikat) a
elektronicky pfevod. Proto jiz dale neni vydavani pozemkového certifikatu vyzadovano.
Ale nejspiSe neni nahodou, ze v nedavnych letech podstatné ptibylo ptipadi podvodia

s nemovitosti.’®

4.5.2 Najmy na dobu delSi neZ sedm let

Povinné registraci podléhaji pouze ndjmy na dobu delsi nez sedm let. Najmy na kratsi dobu
jsou piednostnimi vécnymi pravy, ktera registraci nevyzaduji. Pro¢ tomu tak je? Ziejmé je
to dano skutecnosti, Ze u kratkodobych najmii je relativné nepravdépodobny jejich prodej
¢i ziizeni hypotéky k nim. Pozadavek registrace téchto kratkodobych najmu by podle
anglickych teoretikti ptinesl maly uzitek nebo také, 1épe feceno, byl by nerealisticky a
prilis byrokraticky (néco jako brzda katastru nemovitosti).

Pozadavek registrace ve vztahu k ngjmim vSak bude zpifisnén se zavedenim e-
prevodii nemovitosti, které ma pfinést snizeni sedmileté lhlity na tfi roky. Dalsi snizovani
se pro svou neprosaditelnost neptedpoklada. Je to ddno tim, Ze ndjmy krat$i nez tfi roky
mohou byt sjednany i ustné, je tedy méné pravdépodobné, ze se na jejich vytvoreni budou
podilet pravnici a proto by byl nejspise pozadavek jejich registrace v praxi ignorovan.””

Déle je tfeba uvést, Ze budouci a nesouvislé najmy musi byt registrovany vzdy, bez
ohledu na délku jejich trvani.

V Ceské republice neni v soucasné dobé registrace jakkoli dlouhych najmii mozna
(ptipravovana pravni upravu katastralni problematiky jiz vSak s dobrovolnou registraci
prava najmu pocita, nepocita vSak s omezenim zapisovatelnosti prava najmu z hlediska
délky jeho trvani). Z pohledu anglického prava bychom tedy mohli fici, ze veskeré najmy
nemovitosti v CR piedstavuji pfednostni vécna prava — tedy vazi nabyvatele nijmem

zatizenych nemovitosti. Uvedené vyplyva z § 680 OZ:

8 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543 (kapitola
13). ISBN 1408279320.

7 tamtéz.
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., (2) Dojde-li ke zmeéné viastnictvi k pronajaté véci, vstupuje nabyvatel do pravniho

postaveni pronajimatele a najemce je opravnén zprostit se svych zavazki viici diivejsimu

viastniku, jakmile mu byla zména oznamena nebo nabyvatelem prokazana.

(3) Dojde-li ke zmené viastnictvi k nemovité véci, miize z tohoto divodu vypovédet

ndjemni smlouvu pouze njemce, a to i tehdy, byla-li smlouva uzavicena na dobu urcitou;

vypoved vsSak musi podat v nejblizsim vypovédnim obdobi, pokud je zdkonem nebo
dohodou stanoveno. Pri zmeéné vlastnictvi k movité veci muzZe smlouvu vypoveédet i
nabyvatel.

V ptipadé¢ nevédomé koupé ndjmem zatizené nemovitosti muize kupujici vici
prodavajicimu uplatnit naroky z odpovédnosti za vady prodané véci, a to podle § 499 OZ:
»Kdo prenechd jinému véc za uplatu, odpovida za to, Ze véc v dobé plnéni ma viastnosti
vyslovné vyminené nebo obvyklé, Ze je ji mozno pouzit podle povahy a ucelu smlouvy nebo

podle toho, co ucastnici ujednali, a ze véc nemd pravni vady“. Nabyvatel mize podle §

597 OZ po kupujicim zadat bud’to slevu z kupni ceny, nebo mize od kupni smlouvy
odstoupit. Uvedené vsak zasadné neplati v pfipadé, jedna-li se o vady zjevné nebo

v ptipadé pienechal-li prodavajici kupujicimu danou nemovitost jak stoji a lezi.

4.5.3 Pravni zatéz nemovitosti (hypotéky)

Narozdil od fee simple a najmu, hypotéky nejsou registrovany samostatné¢. Mohou byt
zapsdny pouze na existujici registrovany titul. To znamena, ze hypotéka
Kk nezaregistrovanému pozemku nemuze byt do katastru zapsana. Ztizeni prvni hypotéky

k nezaregistrovanému pozemku je tedy impulsem pro jeho registraci.’®

45.4 Vécna biemena (pravo prichodu)

Stejné jako hypotéky nejsou rovnéz vécna biemena registrovana samostatné. Jsou zapsana
na titulu panujici nemovitosti, pfi¢emz je k titulu nemovitosti slouzici zapsana poznamka.’

Podléhaji povinné registraci pouze tehdy, kdyz byly udéleny vyslovné.®® To znamené, ze

mnoho skrytych prav pruchodu véetné téch, ktera pieSla na zdkladé obecnvych

(nevvslovnych) slov obsazenvch v pfevodnich smlouvach a téch, ktera vznikla vydrzenim

prava, nemusi byt registrovdno - obvykle se bude jednat o ptednosti vécna prava. Tyto

8 tamtéz.
" LRA §§ 59 odst. 1 (registration), 38 (notice); Dodatek ¢. 2, § 7; Land Registration Rules 2003, rr 73-74.
8 LRA, § 27 odst. 2 pism. d).
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vyjimky z registrace lze do katastru zapsat poznamkou.®! Mimoto, je mtze Kkatastralni
ufednik vyznacit v katastru nemovitosti, pokud se o jejich existenci dozvi. Déle je
stanovena povinnost téch, ktefi chtéji registrovat prevod nemovitosti poskytnout
tfednikovi potfebné informace.®? Zvlastnosti je, ze prava prichodu zatézujici kratkodoby
pronajem musi byt registrovana, ackoli tento pronajem registrovan byt nemusi, je tak
vytvotena jakasi legislativni past (protoze si této skuteCnosti strany zfizujici vécné
bifemeno nemusi byt védomy), ktera ma o to vétsi vyznam hlavné proto, ze takova vécna
bfemena jsou pomérn¢ casta. Tam, kde se neuplatni povinnd registrace, je mozné

registrovat si pravo priichodu dobrovolng.®

4.6 Efekt registrace

Paragraf 29 LRA 2002 vymezuje u¢inky registra¢nich dispozic. Jestlize existuje hodnotné
protiplnéni, kazdé¢ registraci nechranéné vécné pravo k dané nemovitosti ptevodem zanika,
leda-Ze se jedna o prednosti vécné pravo (Dodatek ¢. 3 LRA 2002). Tato ochrana
registraénich dispozic ma zasadni vyznam, protoze zaruCuje nabyvateli (¢i jinému
disponentovi), ze mize bezpetné diivétovat zapisum v katastru nemovitosti.

Vyvstava vSak nékolik problémil. Za ucinnosti predeslé legislativy bylo velmi
diskutovanym tématem, zda nabyvatel musi byt v dobré vife, ze dané nechranéné vécné
pravo neexistuje. Dalsi otazkou je, zda miize byt nabyvatel vazan vécnym pravem, které je
in personam. Uvedenym se budu zabyvat pozdéji.

Nyni se zamé&fim na disledky ,,podvodnych pfevodi®. Je nutné odliSovat tii situace,
v kazdé¢ znich bude P puvodni registrovany vlastnik (budeme piedpokladat, ze dany
pozemek skute¢né nedrzi, nesvédéi tedy v jeho prospéch piednostni vécné pravo).

Reseni prvni situace je velmi jednoduché: pokud A padéla podpis osoby P na
prevodni smlouveé k nemovitosti, ktera zni v jeho prospéch a je poté zaregistrovan jako jeji
vlastnik, je zifejmé, Ze osobé A nemuze byt poskytnuta ochrana pro jeji podvodné a
nezdkonné jednani, navzdory tomu, ze to neni nikde v zakon¢ vyslovné vyjadieno.

Druha situace nastane, kdyz A padéla podpis na pievodni smlouvé, ktera zni v jeho
prospéch a poté, co se nechal registrovat jako vlastnik nemovitosti, prodd pozemek osobé

B. Predpokladejme, ze B si neni padélani podpisu védom, potom provedenim registrace

81 LRA, 8§ 32, 34.
8 LRA, 8§ 37, 71.
8 LRA, § 13 pism. a); Land Registration Rules, rr 73-74.
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obdrzi B tadny pravni titul k nemovitosti.®* Uvedené spadd pod rozsah ustanoveni
paragrafu 29 odst. 1, které stanovi, Ze registraci ¢i jinym zpusobem nechranéna vécna
prava (tady jsou jimi naroky osoby P, jejiz podpis byl zfalSovan) zaniknou registrovanym
prevodem nemovitosti.

Tteti problematicka situace nastane tehdy, kdyz A padéld podpis P piimo na ptevodni
smlouvé ve prospéch osoby C (vystupuje piimo jako osoba P), kdy C je posléze
registrovany jako vlastnik nemovitosti a v dobré vite véfi, ze skuteéné koupil od osoby P.
Na jednu stranu, osoba C nebyla uvedena v omyl zapisem v katastru nemovitosti. Misto
toho byla podvedena osobou A, ktera se za osobu P vydavala. Poskytnuti ochrany osobé C
by snizilo motivaci kupujicich zajistit, ze predkladané¢ dokumenty jsou pravé. Avsak na
druhou stranu, osoba C byla zaregistrovana jako novy vlastnik a mtze byt argumentovano,
ze kdyz zaplatila registraéni poplatek, méla by obdrzet stejné zaruky jako kazdy jiny
kupujici.®2® Pt¥i posuzovani tohoto problému, bychom neméli zapomenout na to, e
pfednostni vécna prava a provedeni napravy limituji dopad ochrany poskytované
kupujicimu.

Kupujici C, ktery se spoléha na §29, ¢eli dvou problémum. S prvnim z nich se
muzeme blize seznamit v rozsudku Malory Enterprise Ltd v Cheshire Homes (UK) Ltd, ve
kterém soud dosel k zavéru (ovSem dle piedchozi legislativy), ze nedojde k zadné pravni
dispozici pokud je tato disledkem padé€lani. Je-li tento zavér spravny (odiivodnéni tohoto
rozsudku je stejné tak relevantni i ve vztahu k LRA 2002), znamena to, ze se § 29
neuplatni viibec. Druhym problémem je, ze § 29 poskytuje ochranu nabyvateli proti
registraci nechranénym vécnym pravim ,ktera vazla na daném pozemku bezprostiedné
pfed danou dispozici®. Jde-li o nd§ ptipad, osoba P je registrovana jako vlastnik dané
nemovitosti pied jejim pfevodem (neni registraci nechranénd): to znamena, Ze neexistuje
zadné vécné pravo vaznouci na nemovitosti, které by mohlo byt registraci ptekonano.
Muze byt oponovano, ze § 58 ud€luje pravni titul osobé C (konstitutivni Géinek registrace).

Je to pravda, ale § 58 neposkytuje osobé C ochranu proti naroku subjektu P, ktery byl

8 Pinto v Lim (2005)

8 Torrensovy systémy registrace v Australii a na Novém Zélandu upfednostiiuji prava kupujiciho: Frazer
v Walker [1967] 1 AC 569. To je ¢asto nazyvano jako bezprostiedni nezru$itelnost, naproti tomu existuje
odlozena nezrusitelnost, ktera chrani az dalsiho kupujiciho: Wright v Lawrence (Ontario 2007). Novodobé
polemiky maji sklon ke zpochybiiovani bezprostiedni nezrusitelnosti: O’CONNOR v Soucasnych studiich
vlastnického prava (Modern Studies in Property Law), Svazek 3 (ed Cooke), Kapitola 3 (2009)
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registraéné chranén t&sné pied registraci osoby C.%¢ Bude-li vlastnické pravo osoby C
osobou P zpochybnéno, neobstoji.

Tato problematika vSak podstatné ztrati na vyznamu se zavedenim e-pfevodu
pozemkl. Je to dano tim, ze jednani pravnikii pfi provadéni elektronickych vkladi do
katastru bude vazat vlastnika bez ohledu na to, zda bylo vlastnikem autorizovano.®’
Padélani v tradi¢ni podobé jiz nadale nebude mozné, protoze jiz nebude zadna prevodni
smlouva vlastnoruéné podepisovana.®® Nejbéznéjsim obdobnym p¥ipadem nejspise bude
podvod, kdy se osoba A bude vydavat za osobu P a piesvédéi pravnika k jednani jménem

osoby P. Kupujici C tak zasadné ziska fadny pravni titul.®°

4.7 Nedostatek dobré viry kupujiciho

Jednou z nejslozitéjSich otézek, které celi vSechny registraéni systémy je, co délat
s registraci nechranénym vécnym pravem, tehdy kdyz si kupujici je nebo by mél byt jeho
existence védom. Nekteré systémy kupujiciho chrani vzdy kromé ptipadu podvodu.

Anglicky systém chrani drzitele druhotného vécného prava pied pravy kupujiciho
tehdy, pokud ma dany pozemek ve své skute¢né drzbé, ta mu zajisti pfednostni charakter
jeho nezaregistrovaného prava. Jedna se o uziteCnou ochranu téch, ktefi si nejsou védomi,
Ze prava k jejich domovu vyzaduji registraéni ochranu (to vSak pfedstavuje vyznamnou
past na kupujiciho, ktery se spoléha pouze na zéapisy V katastru nemovitosti).
V nasledujicich tadcich se budu vénovat problému, zda mize byt kupujici témito pravy
vazan i za jinych okolnosti, nez bylo pravé uvedeno.

Az do pfijeti LRA 2002 bylo zna¢né sporné, zda museji byt kupujici v dobré vife,
aby nebyli vazani nechranénymi vécnymi pravy. Této problematiky se tykalo nékolik
soudnich sport. Soudce J. Graham roku 1976 doSel k piekvapivému zavéru v piipadu
Peffer v Rigg®, Ze pfitomnost dobré viry je nezbytna. V diisledku legislativnich zmén,
které od roku 1976 nastaly, jiZ neni nutné zabyvat se odiivodnénim rozsudku v této véci.
Avsak, rozhodné skute¢nosti naznacuji problém, ktery mize za uréitych okolnosti nastat.

Diskutovany piipad se tykal registrovaného pifevodu domu z pana Rigga na pani Riggovou

8 Omezen4 plisobnost s 58 je demonstrovana faktem, Ze toto ustanoveni viibec nepo¢ita s vynétim registraci
chranénych a pfednostnich vécnych prav z ochrany poskytované nabyvateli.

87 LRA, Dodatek ¢&. 5, para 8

8 Aviek, zneuziti zaruenych elektronickych podpisti pravnik(i nepovolanymi osobami miize mit zcela stejny
dopad : Mason and Bohm (2003) Conv 460.

8 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543 (kapitola
13). ISBN 1408279320.

%0 11977] 1 WLR 285.
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pfi rozpadu jejich manZzelstvi. Jak pani Riggova védéla, diim byl pied lety spole¢né koupen
Svagrem pani Riggové panem Pefferem a panem Riggem jako domov pro jeji matku.
Spoluvlastnicka prava obou stran jsou ze zdkona chranéna konstruktivnim trustem (jedna
se o nastroj vyuzivany soudem) — constructive trust (zajisténi odSkodnéni ¢&i spiSe
navraceni spoluvlastnického nebo vlastnického prava osobé napt. druhého spoluvlastnika,
ktera byla nespravedlivé zbavena svych prdv, a to zejména v disledku bezdtivodného
obohaceni né¢koho jiného), ktery zaruCoval ochranu jeho a Pefferovym spoluvlastnickym
pravam. Jelikoz jsou vSak naroky beneficienti druhofadymi vécnymi pravy, tj. musi byt
registraéné chranény, aby vazaly nabyvatele (pani Riggovou), byl problém na snadé.
Katastr nemovitosti totiz neobsahoval zadnou zminku o existenci prav pana Peffera
(beneficienta), jako vlastnik domu byl registrovan pouze pan Rigg. Pani Riggova tvrdila,
Ze ji neregistrovana prava pana Peffera nevazi a z hlediska stavu tehdejsi legislativy by
spor skute¢né vyhrala. Soudce vSak z pochopitelnych dtivodi nemél vili rozhodnout v jeji
prospéch a proto ji na zakladé nedostatku dobré viry, ktera byla jednim z defini¢nich znakt
,kupujiciho za hodnotné protiplnéni“ (§ 29 se tak dle jeho nézoru neuplatnil), uznal
narokem pana Peffera vazanou.

Zajimavé je, ze Snémovna lordii v piipadu Midlan Bank Trust Co Ltd v Green®* dosla

ke zcela jinému zavéru, a to ze dobra vira se nevyzaduje. Jisté je to dano i zménou

legislativy. AvSak, dilezitd je existence otevieného nesouhlasu Snémovny lordd viaci
nadnesenému pozadavku dobré viry nabyvatele. Lord Wilberforce zdlraznil, Ze prokazani
dobré viry by vyzadovalo proSetfovani pohnutek kupujicich; pohnutky maji sklon se
navzajem prolinat, jejich proSetieni by tudiz muselo byt dostate¢né komplexni.

Tato otazka neni feSena LRA 2002 vyslovné. AvSak Pravnim vyborem bylo zcela
vyjasnéno, Ze skutecnd védomost o existenci nechranéného vécného prava ani Spatnd vira
nebudou mit na zdkonnou ochranu kupujictho 7adny efekt. Zadna podpora nebude
poskytnuta tém, ktefi si kvili nevédomosti ¢i opomenuti nezajistili registraéni ochranu
svych prav. Je ziejmé, Ze se vyskyt tohoto problému podstatné snizi, aZ se stanou
elektronické vklady povinnymi. Je to dano tim, Ze vétSina vécnych prav jednoduse nebude
existovat bez toho, aby byla zapséna do katastru nemovitosti. Nebude zkréatka zadné vécné
pravo zpusobilé vazat kupujiciho, at’” uz budou pravidla priority jakakoli. Ale piesto,
musime pamatovat na to, ze budou existovat vyjimky z pozadavku elektronické registrace

a je pravdépodobné, ze bude existovat hodné registraci nechrdnénych vécnych prav (Casto

91[1981] AC 513.
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neformalné vytvorenych) tam, kde se uplatni tyto vyjimky. Trust v piipadu Peffer nam
poskytuje dobry priklad, ackoli pozadavek elektronické registrace by upozadil napf.
registrovanou kupni smlouvu v piipadu Green (jednalo by se o registrovany pozemek).
Vratme se nyni k LRA 2002, ackoli neexistuje zadné vyslovné uzakonéni zavrhnuti
Spatné viry nebo védomi si existence urcitych relevantnich skutecnosti, pfesto neexistuje
pravni podklad oduvodiujici zavedeni pozadavku dobré viry do soucasného systému.
Nezustava tedy zadny prostor pro diskuze, nicméné podvodné transakce muze presvédcit
soud, Ze zde neni zadné hodnotné protiplnéni, tak jak jej vyzaduje § 29.9 Otazkou viak je,
zda LRA 2002 reprezentuje spravny teoreticko-pravni postoj a dale pak, zda miZe byt

kupujici ohrozen i jinymi neZ prednostnimi vécnymi pravy.®

4.8 Nasledky Spatné viry nabyvatele jde-li o druhorada vécna prava

To, Ze kupujicim se skutenym védomim si existence prava tieti strany nebo kupujicim ve
Spatné vife je poskytovdna ochrana se jevi docela jasné (i kdyz je tento princip ponckud
narusovan pravidly tykajicimi se osobni odpovédnosti viz kapitola 4.9), ale co by vlastné
mélo pravo poskytovat? Obecny princip, Zze by mél byt kupujici chranén pred
nechranénymi vécnymi pravy vaznoucimi na nabyvaném pozemku, je dobrym vychozim
bodem. Ale je skute¢né nezbytné rozsifit tuto ochranu i na kupujici, ktefi o téchto pravech
veédi nebo jsou dokonce ve $patné vife? Do urCité miry uvedené piedstavuje jednoduchy

spor, jak dalece pievazi zpronevéieni se registraénimu systému etické argumenty zné&jici ve

jmeénu pozadavku dobré viry. Pravni vybor nepokryté véfi, ze neprovedeni zdznamu

V katastru nemovitosti je pouze st€zi ospravedlnitelné.

Nicméné navrh, Ze by mél byt kupujici chranén pouze ve vztahu k mlhavému védomi
si, ne ve vztahu k jednozna¢nému védomi Si existence druhotfadych vécnych prav, je
atraktivni na prvni pohled a ziskal si pfiznivce v poslednich dvaceti letech. Jesté je nutné
dodat, Ze tato problematika podstatné ztrati na vyznamu tehdy, aZ se stane elektronicka
registrace povinnou.

A co pritomnost Spatné viry? Velmi podstatny problém piedstavuje nejasnost

anglické terminologie. Dokonce i podvod je slovem, které je obtizné interpretovatelné.®*

92 Halifax plc v Curry Popeck [2008] EWHC 1692 (Ch).

% SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543 (kapitola
13). ISBN 1408279320.

% SHERIDAN. Fraud in Equity, hlavné S. 209. Citovano v: SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd.
Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543 (kapitola 13). ISBN 1408279320.
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Uziteéné interpretacni napovédy mulzeme najit v pravnich fadech ostatnich zemi
Commonwealthu, ty identifikuji podvod jako primarni vyjimku z ochrany kupujiciho
Vv Torrensovych registracnich systémech. Podvod byl mnohokrat predmétem soudnich
sporit a zda se, Ze zahrnuje nedodrzeni slibu respektovat nechranéna vécnda prava
(podobné jako v ptipadu Lyus)®® a dale také prodeje umysiné zamérené na prekondani
nechranénych vécnych prav. Druhd z téchto kategorii se zda byt osamostatnéna Greenovou
v anglické pravni teorii, kdy se po¢ita pouze jako $patné vira.%

Vyznam terminu Spatné viry je jeSté nejasnéjsi, ackoli ma podchytit zejmena situace,
ve kterych je primarni motivaci piekonat nechranéna vécnd prava. Navzdory této
nejasnosti doporucil Pravni vybor v osmdesatych letech minulého stoleti, Ze ochrana
kupujiciho by méla vyzadovat dobrou viru, zatimco vyjasnil, ze pouhé skute¢né védomi si
rozhodnych skuteénosti ochranu kupujicich nepiekona. Nejvétsi problém s uvedenym
doporu¢enim Pravniho vyboru (které nikdy nebylo implementovano a bylo nasledné

Pravnim vyborem odmitnuto!) je ten, Ze test dobré viry je pfi svém pouziti nejisty.%’

4.9 Podvod a konstruktivni trust

Spatna vira mize byt irelevantni, ale velmi pravdépodobné je, Ze podvod na strand
kupujiciho porazi ochranu poskytovanou ustanovenim 8 29 LRA 2002. Soudy c¢asto ve

svych rozsudcich prohlasuji, Ze zakoni nesmi byt zneuzivano jako nastroju podvodu.

Nejlepsim ptikladem, ktery se tyka registrované pudy je Lyus v Prowsa Developments Ltd,
ve kterém nabyvatel koupil nemovitost za podminky, ze bude respektovat registraci
nechranéné vécné pravo. Soudce J. Dillon rozhodl, Ze by bylo od kupujiciho podvodné
hajit se tim, Ze dané pravo nebylo registratné chranéno, a ze zdkon nesmi byt zneuzivan
jako néstroj podvodu.

Dalsi otazkou je, zda se na kupujiciho muiize uplatnit konstruktivni trust. Soudce J.
Graham ho vyuzil jako alternativni podklad odiivodniujici jeho rozhodnuti v neprospéch
kupujiciho v ptipadu Peffer v Rigg, ucinil tak vSak bez jakéhokoli vysvétleni. V
odiivodnéni pfipadu Lyus v Prowsa bylo rovnéz vyuzito konstruktivniho trustu, ale toto

rozhodnuti je mnohem 1épe odivodnéno. Limity konstruktivniho trustu v otazce ptevodu

% Loke Yew v Port Swettenham Rubber Co Ltd [1913] AC 491; Bahr v Nicolay (No 2) [1988] 62 ALJR 268
(hlavné Mason CJ a Dawson J); Lane (1988) 62 ALJ 1036. Citovano tamtéz.

% Cooke a O"Connor (2004) 120 LQR 640 na str. 655. Citovano v: SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd.
Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543 (kapitola 13). ISBN 1408279320.

% SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543 (kapitola
13). ISBN 1408279320.
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nemovitosti byly osvétleny odvolacim soudem v piipadu Ashburn Ansalt v Arnold, tento
rozsudek rozhodnuti ve véci Lyus potvrzuje. Rozhodnuti v ptipadu Ashburn Ansalt bylo
postaveno na disledcich slibu koupé pozemku ,,na némz vazne néjaké vécné pravo*. Bylo
zdliraznéno, ze kupujici, ktery kupuje ,,zatizeny* pozemek s nejvétsi pravdépodobnosti
nezamysli nic jiného, nez zavazat se k tomu, Ze proti prodavajicimu nebude namitat
skutecnost, Ze se toto vécné pravo ukaze jako skutené existujici (nebude chtit napft. slevu

z ceny). To ke vzniku konstruktivniho trustu nepostac¢i. Konstruktivni trust se tedy z vule

nabyvatele uplatni jen tehdy., pokud by nabyvatel slibit, Zze bude respektovat existenci

daného vécného prava.

Otazkou vsak je, zda muze byt konstruktivni trust nékdy ospravedinén i
Vv jednoduchych piipadech pouhého védomi si existence vécného prava ¢i Spatné viry
nabyvatele. Odpovéd’ lezi v pravu vztahujicimu se k ,,védomému pievzeti“ majetku
zatizeného trustem, které ma blizko k osobni odpovédnosti, té se vénuje nasleduji

podkapitola.®®

4.10 Naroky osobni povahy

Néroky osobni povahy se nejlépe vysvétluji na piikladé. Predpoklddejme, Ze osoba
S uzavie smlouvu o budouci kupni smlouvé s osobou P. P okamzité uzavie smlouvu o
budouci kupni smlouvé s P2. Osoba S ptevede danou nemovitost na osobu P, ktera je poté
registrovana jako jeji vlastnik. Miize potom osoba P argumentovat, Ze neni vazana
smlouvou o smlouvé budouci s osobou P2, kterd pifestoze $lo o druhotfady pravni narok
nebyla chranéna registraci v katastru (v dané dobé ani nemohla byt), a Ze byl narok P2
piekondn registrovanym prevodem na osobu P? Zdravy rozum veli, Ze P2 by mél byt
schopen prosadit, Ze s nim P uzaviel smlouvu o budouci kupni smlouvé a poté si vynutit
uzavieni této smlouvy bez ohledu na to, Ze nebyla zapsana do katastru. Obdobné je feSen 1
Casty ptipad, kdy manzelé ¢i partneti kupuji nemovitost spolecné a dojde tedy k uplatnéni
konstruktivniho trustu (ze zakona), do katastru je vSak jako vlastnik zapsan pouze jeden z
nich. MuzZe byt argumentovano (nepiedpokladame-li existenci skutecné drzby), Ze trust
ztroskotd na tom, Ze nebyl pfed registraci pravni dispozice zapsan do katastru nemovitosti?

Znovu se jedna o argument zcela neospraveditelny.

9% tamtéz.
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Vétsina registracnich systémid uznava princip, ze naroky osobni povahy preckaji
destruktivni dopad provedené registrace.®® Slovy J. Brennana z Nejvyssiho soudu

Australie, 1

ochrana kupujicich ,,je konstruovina za ucelem ochrany nabyvatele pred
defekty pravniho titulu prodavajiciho, ne za ucelem osvobozeni nabyvatele od pravni
zateze, kterou sam zatizil svij vlastni pravni titul“. Priorita proptjcend kupujicimu se
vztahuje Kk nechranénym ,, vécnym pravim zatézujicim pozemek bezprostredné pred pravni
dispozici“'®* Tato formulace je vice vhodna k pokryti naroki proti prodavajicimu, nez
narokt pfimo proti nabyvateli (ndroky osobni povahy). Pravni vybor zdaraznil, ze osobni

naroky by mély byt uznavany a vymahany proti registrovanému kupujicimu.

Co jsou tedy tzv. naroky osobni povahy? Dalo by se fici, ze zahrnuji naroky zaloZené
na zévazku ze smlouvy, equity ¢i prestupku, ktery vyplyvd pfimo ze vztahu mezi
Zadatelem a nabyvatelem. Tam, kde byl zavazek pfijat kupujicim, tam se pro soud jevi
jenom rozumné ptiznat mu pravni G¢inky bez ohledu na to, zda se zaklada na smlouvé ¢i
trustu. Proto je odiivodnitelna existence konstruktivniho trustu tehdy, kdyz kupujici slibi,
ze bude respektovat vécné pravo vaznouci na nemovitosti v ptfipadech jako je Lyus
Vv Prowsa.

Ovsem je ziejmé, ze osobni z&vazky existujici pouze mezi predchozim vlastnikem
nemovitosti a prodavajicim, nasledné kupujici vazat nemohou viz rozsudek ve véci Halifax
plc v Curry Popeck (je to dano jejich osobni povahou).

Problemati¢téjsimi jsou ptipady, kdy je zavazek kupujicimu ulozen namisto toho, aby
byl ptijat kupujicim samotnym. Piiklady, které uvadi Pravni vybor jsou konstruktivni
trusty ulozené (zdkonem) kupujicimu proti jeho vili z divodu védomého pfijeti majetku
zatizeného trustem (jedna se o asi nejlepsi odiivodnéni ptipadu Peffer v Rigg) nebo pro

prestupkovou odpovédnost za vyvolani poruseni smlouvy. Tyto piiklady ukazuji, Ze

ochrana kupujiciho se skuteénym védomim si zatizeni nemovitosti se muze ukazat jako

zcela bezzuba ochrana. Prestoze pravni vybor zaklada svou pravni Givahu na tom, Ze se

jednéd o odpovédnost velmi blizkou odpovédnosti osobni, zakryva tento argument pouze
skutecnost, Ze kupujici sotva shleda v konecném dusledku n&jaky rozdil. Préavni
odpovédnost nabyvatele bude vzdy stejnd, bez ohledu na to co bude jeji pti¢inou (vile
nabyvatele ¢i zakon). Rozsah téchto divodi osobni odpovédnosti jesté musi byt pravni

praxi objasnén, ale bylo by velmi nerozumné, kdyby jejich existenci kupujici ignoroval.

% Frazer v Walker [1967] 1 AC 569, ktery byl vyuzit v odGivodnéni Gardener v Lewis [1998] 1 WLR 1535
(PC).

100 Bahr v Nicolay (No 2) [1988] 62 ALJR 268.

101 LRA, § 29 odst. 2.
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V soucasné¢ dobé odpoveédnost pravdépodobné vyzaduje piinejmensim skutecnou
védomost kupujiciho (védomost, pii které by bylo hanebné ponechat si uzitky z daného
vécného prava)l®, jeji potencial (co se tyée uplatnéni konstruktivnich trusti) by mél na
strané kupujiciho rozezvonit vSechny poplasné zvony.

Acgkoli je uznavani narokli osobni povahy jisté dilezité'®, ptedstavuje i velké
nebezpeéi. Bez velké opatrnosti by mohly byt tyto naroky zneuZzivany k podkopavani
zakonneé ochrany kupujicich.

Osobni  zavazky byly dlouhou dobu diskutovanym tématem v oblastech

Torrensovych registraénich  systém,'%

zejména v Australii. Australské piipady
obsahovaly rozsahlé diskuze o odpovédnosti z konstruktivnich trustd, které vyjadiovaly
strach, ze by ochrana kupujicich mohla byt nadmérné ohrozena. Nedavno Nejvyssi soud
Australie v piipadu Farah Constructions Pty Ltd v Say-Dee Pty Ltd doSel k zavéru, ze

pfevzeti povinnosti zalozené na konstruktivnim trustu se nemuze uplatnit proti nabyvateli,

kterv neni primarnim provinilym. Jeho aplikace na tyto pfipady by byla v pfimém rozporu

se zakonnou ochranou kupujicich. Je-li nabyvatel primarnim provinilcem, potom muze byt

samoziejm¢ vynucena jeho primarni odpovédnost. Naproti tomu piipady z Nového
Zélandu rozeznavaji osobni odpovédnost natolik Sirokou, Ze je mozné se obavat
nedostate¢né ochrany prav kupujicich.

Tyto analyzy ukazuji, ze pfistup Pravniho vyboru je nadmérné a nebezpetné
zjednodusujici. Je nepiedvidatelné zda anglické soudy piijmou stejné argumenty, protoze
co se tyCe soudniho rozhodovani, pfedstavuje osobni odpovédnost prakticky nedotéené
uzemi. A samoziejmé musime mit na paméti, Ze spravna interpretace §29 (namisto

pouhych tvah pravnich teoretiki) mize predurdit vysledek soudnich spori. %

4.11 Prednostni vécna prava

Pravni institut pfednostnich vécnych prav predstavuje rozsdhlou a dualezitou vyjimku
z klasickych registracnich zasad. Neni mozné jejich existenci zjistit z katastru nemovitosti,

J

ale ptresto vazi kupujiciho. A co vic, mohou dokonce vést k provedeni zmény v katastru

102 BCCI (Overseas) Ltd v Akindele [2001] Ch 437.

103 BRIGHT (2000) upiednostiiuje jejich vyuziti ped velmi §iroce zaloZenou odpovednosti z trusti, kterou
by omezila pouze na piipady, kdy je pfevod pfimym porusenim povinnosti.

104 Jedna se o formu registrace pravnich narok® prvné zavedenou v Jizni Australii Sirem Robertem
Torrensem roku 1858 a roz§ifenou do mnoha zemi Commonwealthu. Vyvijela se mnohem rychleji nez
registraéni systém v Anglii.

105 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543
(kapitola 13). ISBN 1408279320.

Katastr nemovitosti Anglie 56



Vyznam zapisit v katastru nemovitosti pro zajisteni ochrany viastnického prava

nemovitosti (v neprospéch nabyvatele) bez poskytnuti jakéhokoli odSkodnéni. Neni divu,
7e se 0 nich byvaly Hlavni registra¢ni ufednik vyjadioval jako o ,.klopytajici prekazce*.1%
Navic v modernim pravu jdou velmi Spatné dohromady s e-pfevody pozemkid a
bezpochyby komplikuji pfevod pozemku tam, kde ho chceme naopak zefektivnit.

K¢emu je vlastné v Anglii maji? Jednu dobu bylo prohlasovano, ze Kkatastr
nemovitosti nahrazuje funkci nabyvacich listin a proto by mél registra¢ni Systém chranit
kupujici proti praviim, ktera se v nabyvacich listinach obecné nenachazeji. Ackoli se to zda
jako spravné vysvétleni z historického pohledu,'®” Pravni vybor ho zavrhnul jako postoj
nevhodny pro moderni prévo. Jejich pohled je nésledujici: jde-1i o zajem na pravni jistoté a
zjednoduseni pievodu nemovitosti, kategorie prav, ktera mize vazat kupujiciho na zaklad¢
jiné skute¢nosti nez jako vysledek zapisu do katastru nemovitosti, by méla byt co nejuzsi,
avSak vécna prava by meéla mit ptednostni charakter tam, kde jejich ochrana proti
kupujicim je zapotiebi, kdy se nejevi jako rozumné oc¢ekavat ¢i vyzadovat jakykoli jejich
zapis do katastru nemovitosti.

Dalsi dulezitou otazkou, prostupujici legislativni zmény zavedené LRA 2002, je
rozsah, v jakém muze kupujici o¢ekavat, ze objevi existenci téchto vécnych prav bez toho,
aby Cinil rozsdhlé pruzkumy pravniho titulu prodévajiciho. Pfi posuzovéani ptrednostnich
vécnych prav je nutné posuzovat rozsah ve kterém je jesté spravedlivé, ze kupujici bude
timto pravem vazan.

Piednostni vécna prava vypocitava Dodatek ¢. 1 LRA 2002 (pro prvni registraci) a
Dodatek ¢. 3 LRA 2002 (pro registraéni pravni dispozice). Rozdily mezi t¢émito Dodatky se
zakladaji na tom, ze prvni registrace nemusi byt vzdy spojena s koupi pozemku.
Problematika jako je zjistitelnost nebo prizkum pravniho titulu drzitele pozemku je
relevantni pouze u registraénich dispozic s témito pozemky. Stejné kategorie prav se
nachézeji v obou dodatcich, ale existuje rozdilna tGprava kratkodobych najmi, skute¢né
drzby a vécnych bfemen (pravo pruchodu, skladovani atd.). Cilem Pravniho vyboru bylo

omezit ptednostni prava na minimum.!%

106 STEWARD-WALLACE. Principles of Land Registration, p 32. Citovano v: SMITH, R. J. Property Law.
7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543 (kapitola 13). ISBN 1408279320.

107 STEWARD-WALLACE. Principles of Land Registration, p 33-35. Citovano tamtéz.

108 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543
(kapitola 13). ISBN 1408279320.

Katastr nemovitosti Anglie 57



Vyznam zapisit v katastru nemovitosti pro zajisteni ochrany viastnického prava

Pfednostnimi pravy jsou i prava na spravedlivou napravu (napf. opravu zapist
v katastru — u narok z pednostnich vécnych pravi®), dal§imi jsou pravo estoppel (LRA
2002, § 116) a pravo predkupni (LRA 2002, § 115).

Nedostatkem pravni upravy je, Ze néktera prednostni prava nemohou byt registrovana
ani dobrovolné napf. ndjmy na dobu krat$i sedmi let (LRA 2002 § 3 odst. 3). Nicmén¢
zkracenim délky kratkodobych najmi ze soucasnych sedmi na tii roky je jiz dlouhou dobu

planovano a nechybi k nému ani zakonné zmocnéni - LRA 2002, § 118.

4.11.1 Skutecna drzba

Jednim z nejkontroverznéjSich témat pozemkové registrace je tzv. skute¢na drzba (actual
occupation — ve smyslu obyvani ¢i uzivani nemovitosti). Ta spo¢iva v ochrané vécnych
prav nalezejicich v dobé provedeni pravni dispozice (v dobé& uzavieni kupni smlouvy -
neni tedy vyzadovano pokra¢ovani drzby az do doby, kdy se spor dostane pied soud)
osob¢, kterd ma dany pozemek ve svém skutecném drzeni, zahrnujic tak vSechna vécna
prava vztahujici se k jim skute¢né drzenému pozemku. Je dileZité poznamenat, ze narozdil
od ostatnich ptfednostnich vécnych prav, prava vztahujici se ke skuteéné drzenému
pozemku, nejsou dale specifikovana (mohou byt za spIlnéni uvedenych podminek jakakoli).
Namisto nich jsou stanoveny pouze podminky za nichz musi tato prava existovat, aby
vazala kupujiciho.

Je podstatné si uvédomit, ze jsou to prava drzitelt, ktera vazi nabyvatele a ne drzba
samotna.''® Zadatel musi vzdy prokéazat existenci dvou slozek: skuteéné drzby a vécného
prava k pozemku. Pouze za splnéni obou téchto podminek se jedna o prava vztahujici se
k pozemku, kterd maji takovou vlastnost, ze jsou schopna pieckat provedeni zmény
vlastnictvi k pozemku.!!

Chystané zavedeni povinného e-ptevodu nemovitosti, kdy aZ na vyjimky vétSina
vécnych prav zkratka nebude existovat bez svého zépisu do katastru, s sebou vSak

nepochybné piinese i ztratu zajmu na pravni ochrané skuteéné drzby.1*2

109 Blacklocks v JB developments (Goldalming) Ltd [1982] Ch 183, DB Ramsden and Co Ltd v Nurdin and
Peacock plc [1999] 1 EGLR 119.

110 National Provincial Bank Ltd v Ainsworth [1965] AC 1175.

11 RUSSELL, L. S. v National Provincial bank Ltd v Hastings Car Mart Ltd [1964] Ch 665 na str. 696.
Citovano v: SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-
543 (kapitola 13). ISBN 1408279320.

112 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543
(kapitola 13). ISBN 1408279320.
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Vyznam skutecné drzby

Skute¢na drzba znamena opravdu to, co naznacuje toto slovni spojeni. LRA 2002 vyslovné
stanovi, ze kupujiciho vécna prava (vyjma téch o jejichz existenci ma jasné védomi)
nevazi, pokud ,,drzba neni zfejmé z rozumné obezietné prohlidky pozemku v dobé pravni
dispozice jeho se tykajici“. Toto nové ustanoveni je zcela ospravedinitelné. Dalo by se Fici,
ze institut skutecné drzby poskytuje kupujicimu daleko vétsi pravni jistotu nez stara
doktrina védomi si existence vécnych prav. Je vSak t€zké uhajit jeji ptinos Vv situacich, kdy

jsou pro kupujiciho vécna prava zédvazna i piesto, Ze je jejich existence obtizné zjistitelna.

Zivotné dulezitym aspektem zakonné formulace je, Ze to je pravé drzba co musi byt
ziejmé, ne skuteCnost, ze drziteli nalezi néjaké beneficidlni vécné pravo. Anglicka
judikatura v nékterych rozhodnutich vsak pfipustila, Ze je mozné za skute¢nou drzbu
povaZzovat i naroky slabsi nez napft. bydleni v domé& ¢i normalni drzbu obchodnich nebo
manufakturnich areali (jedna se vSak o rozhodnuti velmi kontroverzni). Konkrétné jde
napf. o rozhodnuti ve véci Kingsnorth Finance Co Ltd v Tizard!3, V této véci §lo o zenu,
ktera odesla od svého manzela a prohlaSovala, Ze méla nemovitost ve své skute¢né drzbé.
V daném domé uz nezila, avSak navstévovala ho kazdy den, aby se mohla starat o své déti.
Ptilezitostn€ v ném zilistavala i pfes noc, kdyz jeji manzel zrovna nebyl doma, navic méla
v tomto domé i své obleCeni. Soudce Q. C. Finlay byl pfesvédcen, ze jde o skute¢nou
drzbu nemovitosti z jeji strany. A to i pfesto, Ze ona sama v domé neZila, jeji denni aktivity
vSak povazoval za dostacujici k ospravedlnéni rozhodnuti, ke kterému doSel. Skutkové
okolnosti jsou v tomto piipadu mimofadné dulezité, ackoli instinktivné lze vycitit, Ze se
jedna o velmi hrani¢ni rozhodnuti. Navzdory tomu, Ze byla v tomto piipadé existence
skutecné drzby odivodnéna, dalo by se z dneSniho pohledu namitnout, Ze nemohla byt
zfejma z ,rozumné obezietné prohlidky nemovitosti“. Téchto hrani¢nich ptipadd je
v anglické judikatufe vice, jedné se Casto o rozhodnuti, kdy je prohldseni skute¢né drzby
nemovitosti zalozeno na subjektivnim imyslu nemovitost drzet, ¢i se do ni po urcité dobe
(napt. 1é¢by v psychiatrické 16¢ebné!'* &i pobytu v porodnicil®®) vrétit. Subjektivni amysl,
na ktery je v téchto ptipadech kladen zvlastni diraz, je néfim, co téméf nikdy nebude
kupujicimu z prohlidky dané nemovitosti ziejmé.®

Drzba budov od domu odli$nych se vyskytuje méné Casto. Je-li pozemek opustény,

113[1986] 1 WLR 783.

14 Link Lending Ltd v Bustard [2010] 28 EG 86.

115 Chhokar v Chhokar [1984] FLR 313 (Ewbank J).

116 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543
(kapitola 13). ISBN 1408279320.
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potom n¢kdy postaci pouhé jeho oploceni a vykondvani jednoduchych aktivit souvisejicich
s vlastnictvim (napf. skladovani véci na ném).**” Judikatura zna dva piipady, které se tykaji
parkovani aut. V piipadu Epps v Esso Petroleum Co Ltd'¢ soudce J. Templeman rozhodl,
ze parkovani na opusténém pozemku neni dostatecné. Uvedené jednéni je ptiliS malého
vyznamu, nez aby se dalo oznalit za skute¢nou drzbu. To co opravdu soudce zajimalo,
byla poloha hrani¢ni zdi, ktera vytvarela dojem, Ze pozemek patii registrovanému
vlastnikovi, spiSe nez osobé, ktera na ném parkovala své auto. Tento prvek naznacuje, Ze
drzba pozemku parkovanim auta byla zamitnuta, protoze nebyla zfejma.

Zajimavy kontrast vSak muzeme najit v pfipadu Kling v Keston Properties Ltd,
ktery se tykal rovnéz parkovani auta, tentokrat ale v garazi. Bez citovani rozhodnuti ve
véci Epps, soudce rozhodl, Ze toto jedndni (parkovani v garazi) naplnilo podminky pro
vznik skute¢né drzby. Jedna se o zcela spravné rozhodnuti, protoze povaha vyuziti, kterou
si kazdy s gardzi spojuje, je parkovani aut a proto je pfimeéfené hodnotit skute¢nou drzbu
podle charakteru dané budovy. V dnesni dobé bychom si ale vzdy méli polozit otazku, je-li
parkovani v garazi v daném piipadé takové povahy, ze je pro nabyvatele skute¢na drzba

této budovy (parkujici osobou) ziejma.'?

Do kategorie ptednostnich vécnych prav byla pied pfijetim LRA 2002 fazena i drzba
,V rozporu s vlastnickym pravem* (prava vznikla vydrzenim). Prava z ni vyplyvajici se
v$ak nyni nebudou dotykat kupujiciho automaticky jako pfednostni vécnd prava,?! ackoli
bude drzitel za normdalnich okolnosti chranén z diivodu skute¢né drzby dané¢ho pozemku.
Nebo jednalo-li by se o prvni registraci, byl by nabyvatel timto prdvem vézan tehdy, pokud

by o existenci drzby v rozporu s pravem védél. %2

4.11.2 Ochrana kupujicich, kteri provadéji prizkum pravniho titulu prodavajiciho

Kupujicimu je poskytnuta zadkonna ochrana pifed piednostnimi vécnymi pravy tehdy,

pokud pted ptevodem nemovitosti provedou dotazani skutecného drzitele pozemku, ale ten

117 Malory Enterprises Ltd v Cheshire Homes (UK) Ltd [2002] Ch 216 at [82].

118 [1973] 1 WLR 1071.

119 [1984] 49 P&CR 212.

120 Odlisné stanovisko soudce J. Vinelotta na straniach 221-222 naznauje pochyby nad nésledujici
argumentaci: ,, auta jsou v gardzi obvykle parkovina pouze na éast dne .

121 Drzba v rozporu s ,,vlastnickym* pravem nikdy nebude mit automatické G¢inky (LRA, s 96): je zde
zakotveno pravo podat zadost katastralnimu Gfednikovi.

1221 RA, s 11(4)c, pravné technicky se viak nejednd a ptednostni v&cné pravo.
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jim sva prednostni prava nevyjevi.'?® Jedna se proto o jasnou soucast rozumného postupu
kazdého kupujiciho. Kupujici musi najit ty osoby, které dany pozemek skutecné drzi a
zeptat se jich (nejlépe pied svédky) jaka jsou jejich prava vaznouci na jim nabyvané
nemovitosti. V praxi vSak kupujici maji sklon spoléhat se v problematice skute¢né drzby
pouze na to, co jim o ni sd¢li prodavajici. Tento pohodlny piistup vSak kupujicim
neposkytuje zadnou ochranu.?*

Tehdy, kdyz kupujici objevi drzitele pozemku, musi se ho piednostné zeptat na to,
jaka v€cna prava mu nalezi a az potom se muze tieba zajimat pro¢ drzitel dany pozemek
drzi. Je to ddno tim, ze ptfednostni vécnd prava nemusi byt vzdy diivodem skutecné drzby
pozemku.'?® Je v§ak nutno poznamenat, Ze nevyjeveni téchto prav je pravné relevantni
pouze tehdy, kdy je to od drzitele mozné rozumné vyzadovat. Tato formulace fesi problém
téch drziteld, ktefi si nejsou existence svych prav védomi.

Existuji ovSem ¢tyfi druhy vécnych prav, kterym existence skuteéné drzby
nemovitosti nezajisti jejich prednostni povahu (nebudou vazat nabyvatele, pokud nejsou
chrdnéna zdpisem v katastru). Nejvyznamnéjs$i vyjimku tvoii nezapsané zdkonné pravo
jednoho z manzeli &i partneri*?® obyvat rodinny diim a najmy po¢inajici az v budoucnosti.
Diivodem je to, Ze jsou tato prava ve vétSiné pripadi pro kupujiciho obtizné zjistitelna,

pii¢emz velmi mélo takovychto drziteld by v realu odporovalo prodeji dané nemovitosti.'?’

123 Dodatek &. 3, para 2(b).

124 Hodgson v Marks [1971] Ch 892.

125 Webb v Pollmount Ltd [1966] Ch 584 (pozemek byl pfedmétem drzby na zaklad& najemni smouvy,
prednostnim pravem vsak bylo pfedkupni pravo k tomuto pozemku).

126 Family Law Act 1996, § 31 odst. 10; nanestésti neni tato vyjimka uvedena pfimo v LRA 2002.

127 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543
(kapitola 13). ISBN 1408279320.
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5 Problémy v katastru nemovitosti vztahujici se k nedostate¢né
ochrané vlastnického prava

5.1 Ochrana dobré viry poskytovana podle § 11 zak. ¢. 265/1992 Sb.

Jedna se o zasadu materialni publicity neboli zasadu veifejné dobré viry. Tato zédsada je
Uzce spjata s principem pravni jistoty, ktery byl uz v fimském pravu povazovan za velmi
dulezitou spolecenskou hodnotu. Ochrana pravni jistoty byla zajistovana jiz samotnym
zpusobem pievodu prav k pozemkum. Nemovitost byla na kupce pievadéna
prostiednictvim "mancipatio nebo in iure cessio", coz byly velmi formalni a slavnostni
zpusoby pievodu prava. Transparentnost transakce a minimalizaci rizika nésledné
neplatnosti pievodu zajistovala jeho publicita.

V naSich zemich slouzily od 13. stoleti k zapisum dispozic se svobodnymi statky
zemské desky, zapis v nich byl potom nevyvratitelnym dikazem vlastnictvi (princip
materialni publicity). V roce 1871 doslo ke vzniku tzv. novych pozemkovych knih, tato
evidence ale po roce 1950 pozbyla svého zasadniho vyznamu. Od piijeti nového
obc¢anského zdkoniku v roce 1951 jiz nebyl vznik vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem vazan na provedeni zapisu v pozemkové knize a ta piestala odrazet
skute¢né pravni vztahy k nemovitostem. Tato pravni Uprava méla za cil pfedevs§im oslabeni
védomi ob¢anll o soukromém vlastnictvi. Zapisy do pozemkovych knih piestaly byt v této
dobé tadné provadény, coz vedlo ke stavu, kdy se zjiStovaly udaje o vlastnicich
nemovitosti jen velmi obtizné. Neexistence fadné evidence vlastnickych vztaht k
nemovitostem vedla v roce 1964 k pfijeti zakona 0 evidenci nemovitosti, ten vsak
neobnovil princip zapisti, jak tomu bylo u pozemkové knihy a pozemkového katastru.
Spolehlivost a Uplnost evidence byla tak naplnéna pouze v omezeném rozsahu.

V minulosti byly principy ochrany pravni jistoty pii pfevodech nemovitosti
nejdislednéji dodrzovany a chranény v obdobi tzv. prvni republiky, kdy pusobil
Vseobecny zakon knihovni. Tato pravni Uprava stavéla na zdsadach a principech, které
ovSem nebyly upravou pozdéjsi (z roku 1992) zcela pievzaty; doslo tak k oslabeni

spolehlivosti zapist v katastru nemovitosti.

vvvvvv

vvvvvv

upravé setkat s principem tzv. intabulacni dolozky ¢i se zasadou "superficies solo cedit™,
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které piispivaly k upevnéni principu dobré viry. Tato pravni Uprava umoznovala i nabyti od
nevlastnika.*?®
SouCasna platnd pravni Uprava pocitd pouze s nelplnou zisadou materialni
publicity. Ustanoveni 8 11 Zapisového zakona zni: ,, Ten, kdo vychazi ze zapisu v katastru
ucinéného po 1. lednu 1993, je v dobré vire, ze stav katastru odpovida skutecnému stavu
véci, ledaze musel védét, Ze stav zdpisi v katastru neodpovida skutecnosti . Ustanoveni §
16 odst. 1 tohoto zakona pak dale stanovi, Ze zapisy pravnich vztahu v evidenci
nemovitosti provedené podle dosavadnich piedpist prokazuji pravdivost skutecnosti v nich
uvedenych, pokud neni proké&zan jejich opak. Tato ustanoveni se tykaji davéryhodnosti
zapist v katastru nemovitosti po 1. 1. 1993 a ochrany drzby. Uplna zisada materidlni
publicity, obsazena v pozemkovych knihach, znéla: ,, Kdo se ridi pri nabyvini nemovitosti
nebo jinych vécnych prav k nim zapisem v pozemkové knize, je chranén, i kdyby stav zapisu
neodpovidal skutecnostem. To neplati pro toho, kdo védél nebo mohl védét o tomto
nesouladu. “'?® Tato uplnd zésada materialni publicity se uplathovala v plné miie
v pozemkové knize do 31. 12. 1950. Dukazni bfemeno bylo tedy na tom, kdo namital, Ze
zapsany stav neodpovida skute¢nosti. V zajmu kazdého proto bylo, aby si ihned, jakmile
vlastnictvi nabyl mimoknihovn¢, obstaral uvedeni knihovniho stavu do souladu se stavem
skute¢nym. 130
Soucasna pravni uprava tedy nezakotvuje ochranu toho, kdo spoléha na zapis
v katastru nemovitosti, stanovi pouze, ze tomu, kdo se tidi stavem z4pisii v katastru svéd¢i
dobra vira.®! Je tak dan jeden z piedpokladii uplatnéni institutu vydrzeni. S Udaji
zapsanymi pied ucdinnosti katastralniho zakona piedpoklad dobré viry spojen neni.
V ptipadé, Ze se prokaze, Ze vécné pravo vzniklo neopravnéné, mize byt zpochybnéna cela
fada navazujicich pravnich tikont.**?
Pokud se tedy v tizeni pied soudem ukaze, ze ptevodce, a¢ zapsany v katastru jako
vlastnik nemovitosti, nabyl nemovitost neplatnym pravnim ukonem, nabyvateli, ktery byl

v dobré vife v zapis v katastru a na zakladé fadné¢ uzaviené¢ kupni smlouvy nemovitost

128 Nalez Ustavniho soudu, ze dne 1. 8. 2006, sp. zn. II. US 349/03.

12951 AVIKOVA, H. Nastin zakladnich principii oviddajicich katastr nemovitosti s ohledem na jejich historii
resp. na pric¢iny dnesnich problémii ve sférre vécnych prav k nemovitostem [online]. publikovano 15. 9. 2003,
[citovano 16. 2. 2011]. Dostupny z: <http://www.epravo.cz/top/clanky/nastin-zakladnich-principu-
ovladajicich-katastr-nemovitosti-s-ohledem-na-jejich-historii-resp-na-priciny-dnesnich-problemu-ve-sfere-
vecnych-prav-k-nemovitostem-22009.html>.

B BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zdkon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem :
pravni predpisy, komentar, judikatura. 4. dopl. a preprac. vyd. Praha : Nakladatelstvi C. H. Beck, 2007. S.
211-212. 736 s. ISBN 97880-7179-594-0.

13151 AVIKOVA, H. cit. dilo.

12 FOUKAL. cit. dilo.
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zaplatil, vlastnické pravo nevzniklo.!® Jsou znamy naptiklad piipady, kdy byla nemovitost
Vv povaleéné dob& znarodnéna v rozporu s tehdejsimi predpisy. Ceskoslovensky stat jako
drzitel byl a nékdy dosud je drzitelem neopravnénym. Vydrzeci doba tedy nikdy statu
nezacala bézet pro absenci dobré viry. Velmi Casto chybi dobra vira i u dalSich pravnich
nastupct statu. Pfipadny novy nabyvatel této nemovitosti nabyva majetek od potencialniho
nevlastnika a nese tak riziko, Ze zestatnéni predmétné nemovitosti bude kdykoli
zpochybnéno stejné jako jeho vlastnické pravo. Zajemce o koupi by mél proto velmi
disledné zkoumat vlastnicky titul prodavajiciho. Tim ale pravdépodobné vylouci svoji
ptipadnou dobrou viru (ve smyslu § 11) a pravni nejistota ohledné nemovitosti nebude
moci byt pieklenuta ani vydrzenim.

Paragraf 11 zakona ¢. 265/1992 Sb. tedy neptedstavuje ochranu vlastnického prava
nabyvatele v dobré vife, je pouze deklarovanim jeho opravnéné drzby. Opravnény drzitel
zapsany V katastru nemovitosti tak nema, kromé prav stanovenych v § 130 odst. 2 a 3
obc¢anského zakoniku a omezenych na dobu trvani opravnéné drzby (tedy do data, kdy se o
nesouladu zapisu se skuteénym stavem dozvi), zaru¢enou zadnou pravni ochranu proti
zalobé na urceni vlastnického prava ani proti zalobé na vyklizeni. ,, Uplatnéni narokii
viastnika u soudu nemuze branit skutecnost, ze jako viastnik je v katastru nemovitosti
zapsana jind osoba nez on. Vlastnické pravo k nemovitosti, kterda se zapisuje do katastru
nemovitosti, nelze sice bez vkladu do katastru prevést, avsak existence tohoto prava neni
na Udajich katastru zavisla. V platném pravu pak neni princip tzv. materialni publicity
zapisu v katastru proveden tak, aby v nékterych pripadech skutecny viastnik musel ustoupit
tomu, kdo nabyl pozemek od osoby, ktera byla v pozemkové knize jako vlastnik zapsana, a¢
Jjim ve skutecnosti nebyla (tzv. vlastnik knihovni), jak tomu bylo do nabyti ucinnosti obc.
zdk. z roku 1950. 13

Jako obrana mu pak, za splnéni zdkonnych podminek, zbyvd pouze uplatnéni
institutu vydrzeni vlastnického prava. Opravnénost drzby nad ramec ustanoveni § 11
zakona ¢&. 265/1992 Sb. potom neni tieba prokazovat. *° | Ustanoveni § 11 zékona 0
vkladech vécnych prav k nemovitostem predstavuje vyvratitelnou pravni domnénku, Ze ten,
kdo jedna v ditvere ve spravnost udaju v katastru nemovitosti, je v dobré vire. Ochrana, jiz

poskytuje nabyvateli dobra vira, neni takové intenzity, aby zabranila vlastniku nemovitosti

188 pEJSEK, V. cit. dilo.
134 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. 9. 2000, sp. zn. 22 Cdo 389/99.
185 pEJSEK, V. cit. dilo.
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ucinné uplatiovat své absolutni pravo. Jinymi slovy, pokud zapis v katastru nemovitosti
neodpovida skutecnosti, ma tato prevahu nad katastrem. “3

Moznost zpochybnéni vlastnického prava k nemovitostem je tedy velmi $iroka a je
tfeba ji omezit. Re§enim by mohlo byt vypusténi vyvratitelné domnénky dle § 16 odst. 1
zakona €. 265/1992 Sb.. Poskozenym vlastnikiim by navic mélo byt poskytnuto naptiklad
penézité odSkodnéni tim, kdo zavinil zasah do jejich vlastnického prava. Piipadné by se
dalo uvazovat o zakotveni principu nabyti od nevlastnika, ktery znadme z ¢eského
obchodniho prava, a to i pro pfevody nemovitosti.**’

V judikatufe Ustavniho soudu se v souvislosti se spolehlivosti zapsanych udajt
v katastru nemovitosti setkdvdme s ndzorem, ze: ,, vypis z listu vlastnictvi je doklad o stavu
zdpisu v evidenci nemovitosti, resp. v katastru nemovitosti, tento stav vSak nemusi
korespondovat redlné existujicim pravnim vztahiim. Miize byt proto také dokdazan opak. “**
V jednom z dalsich nalezti se Ustavni soud k tomuto tématu vyjadfil v tom smyslu, Ze neni
mozné poskytnout ochranu osob¢, jejiz pravni jistota byla sice nabyta v dobré vife, ale
soucasné takeé v rozporu s pradvem. VKklad prava do katastru nemovitosti je pouze jednou
z podminek, které je nutné kumulativné splnit, aby byl pfevod vlastnického prava
k nemovitosti perfektni.3®

Roku 2006 Ustavni soud judikoval, Ze: , katastr nemovitosti Ceské republiky nent
zaloZen na takovych zdsadach, které by umoznovaly jednat s plnou ditvérou v jeho obsah, a
neni tak napinéna jedna z jeho zdkladnich funkci, jez od néj obcané prdavem ocekavayji.
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 zdpisu vystaveny neodivodnénému riziku, coZ povazuje Ustavni soud za
zdvazny problém.

Aby bylo mozno plné realizovat zdasadu materialni publicity, musi byt do pravniho
radu zabudovany takové instituty, jez by umoznovaly jeji naplnéni. Ustanoveni ¢l. 1 odst. 1
Ustavy mimo jiné stanovi, ze Ceskd republika je demokraticky pravni stit zalozeny na ticté
k praviim a svobodam cloveka a obcana. Obsah pojmu pravniho statu je vystaven na celé

rade zasad, pricemz jednou z nich je i princip pravni jistoty. Posileni zasady materialni

136 Nalez Ustavniho soudu, ze dne 1. 8. 2006, sp. zn. 11. US 349/03.

187 PELIKAN, T. Pravni jistota, restituce a nemovitosti v ¢eském pravu [online]. publikovéano 28. 11. 2005,
[citovano 16. 2. 2011]. Dostupny z: <http://www.epravo.cz/top/clanky/pravni-jistota-restituce-a-nemovitosti-
v-ceskem-pravu-37337.html>.

138 Nalez Ustavniho soudu, ze dne 16. 9. 1998, sp. zn. 11. US 91/98.

139 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 5. 5. 1998, sp. zn. IV. US 48/97.
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publicity katastru nemovitosti by vyrazné prispélo k posileni pravni jistoty osob
vstupujicich do prdavnich vztahi tykajicich se nemovitého majetku. “**° K uvedené
problematice se pozdéji, a to ve stejném duchu (rozporu nedostateéného uplatnéni zasady
materialni publicity zapist v katastru se zdkladnimi principy pravniho statu), Ustavni soud
vyjadiil jesté nékolikrat, pro piiklad Ize uvést i pravni vétu z nalezu Ustavniho soudu ze
dne 11. 5. 2011 sp. zn. II. US 165/11, ktera zni: , Jelikoz princip ochrany dobré viry
nového nabyvatele piisobi proti principu ochrany viastnického prava piivodniho viastnika,
Jje nutno najit praktickou konkordanci mezi obéma protikladné pusobicimi principy tak, aby
zustalo zachovano maximum z obou, a neni-li to mozné, pak tak, aby vysledek byl
slucitelny s obecnou predstavou spravedinosti. Osoby, jimz dobra vira svédci, totiz
nenesou zadny dil odpovédnosti za neplatnost smlouvy uzavirené mezi pravnimi predchudci
a s ohledem na svou dobrou viru mohly v mezidobi nemalym zpusobem zhodnotit
inkriminované nemovitosti. Osobé, kterd ucinila urcity pravni uvkon s diuverou v urcity, ji
druhou stranou prezentovany skutkovy stav, navic potvrzeny udaji z veiejné, statem vedené
evidence, musi byt v materialnim pravnim staté poskytovana ochrana.” S timto zavérem

Ustavniho soudu se naprosto ztotoziuji.

5.2 Ochrana dobré viry tiretich osob v Anglii

Co se tyCe presnosti informaci v katastru plati, ze stat se do jisté miry chova jako
pojistovna. V ptipadé, Ze se katastr nemovitosti dopusti chyby, kterd nékomu zpiisobi
Skodu, tak obvykle musi zaplatit odSkodnéni, a to podle Dodatku ¢. 8 LRA 2002.

Obecné podle LRA 2002 plati, ze pokud X je skute¢nym vlastnikem pozemku, ale
v katastru je zapsany jako vlastnik Y, tak nabyvateli od osoby Y bude poskytnuta ochrana.
Ovsem existuji vyjimky (napt. pokud X fakticky drzi pozemek, ktery nabyvatel kupuje).

RovnéZ plati, ze nabyvatel je vazan pouze témi pravy zatézujicimi nemovitost (napf.
osobni pravo priichodu), ktera jsou evidovana v katastru nemovitosti nebo ktera spliuji
pfisnd pravidla stanovené Dodatkem ¢. 3 LRA 2002, podle kterého mohou urcitd prava
zatézovat nemovitost nabyvatele, i kdyz nebyla zaregistrovana. Naptiklad najmy na dobu
delsi nez 7 let musi byt registrovany, zatimco kratkodobé najmy k tomu, aby vazaly

nabyvatele nemovitosti registrovany byti nemusi (odst. 1 Dodatku €. 3).

140 Nalez Ustavniho soudu, ze dne 1. 8. 2006, sp. zn. II. US 349/03.
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5.2.1 Ochrana dobré viry v piesnost mapového operatu katastru nemovitosti v
Anglii

Katastralni mapy jsou pievzaty z velko-métitkovych (6 palcu = 1 mile) Ordnance Survey
zemém¢éti¢skych map k datu registrace daného pozemku, a proto tyto mapy zobrazuji stav
budov a uzemi pravé k tomuto datu (kdyz stavebnik pretvori urcité uzemi, tak se tyto mapy
pravdépodobné dostanou do rozporu se skuteCnym stavem a vznikne potifeba vytvoreni

mapy nove).

V nasledujicim textu uvadim ptiklad, kdy mapa registrovaného pravniho titulu
ukazuje budovy stale tak jak byly rozvrzeny v roce 1970, kdy byly vybudovéany, piestoze
je jiz skute¢ny stav nemovitosti jiny (jedna se o pozemek a dim pana Macnaira). Pro¢
vlastné mapa pozemku pana Macnaira (z roku 1970) trochu lze? Divodem je to, ze
ptredchozi vlastnik pozemku (stavebnik), za ucelem vydani stavebniho povoleni ke stavbé
tii domu, predlozil mistnimu ufadu stavebni plany stim, ze k planovanym domdm
vybuduje novou ptipojku k hlavni kanalizaci (ta byla zakreslena v planech). Ve skutec¢nosti
ale, vzajmu uspory penéz, pouze napojil odvodové trubky na existujici vodovodni
pripojku k domu, ktery rovnéz vlastnil, a ktery byl vybudovan n€kdy po roce 1870. Tuto
nepfesnost pan Macnair objevil az tehdy, kdyz piipojka k hlavni kanalizaci z obdobi po
roce 1870 pted par roky prestala spravné fungovat. Tato mapa nepfesné znazoriuje rovnéz
nyné&jsi stav budov na daném pozemku, protoze od doby jejiho vyhotoveni ptibyl sklenik
k domu pana Macnaira a zbylym dvéma domtm.

Z téchto divodt, vedoucich k nepfesnosti katastralnich map, anglické katastralni
predpisy jasné uvadéji, Ze jsou katastrdlni mapy pouze orientacni, ne urcujici. AvSak,
propojeni s Ordnance Survey znamena, Ze je mozné vyhledat dany pozemek na
nejaktualnéjsi map€ Ordnance Survey (nebo na Google Earth), ¢lovék tak miize vidét, co

se na ném skute¢né nachézi.

5.3 Omezeni dispozi¢niho prava vlastnika nemovitosti stavem zapisi
v katastru nemovitosti

5.3.1 Duplicitni zapisy vlastnického prava k nemovitostem

Vlastnické pravo je pravem vylu¢nym, proto nemize vzniknout vice nez jedné osobé k
téZe nemovitosti. Pokud maji dvé ¢i vice osob vlastnicky vztah k jedné a téZe nemovitosti,

muze se jednat toliko bud o vztah spoluvlastnicky nebo muize nemovitost patfit do
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spole¢ného jméni manzeld. Zcela mylny je nazor, s kterym se ne¢kdy setkavame, Ze se
do katastru zapisuje ,,duplicitni vlastnictvi“.}*! | Je vylouceno, aby viastnické pravo k celé
veci mélo vice osob, které nejsou jejimi spoluviastniky. Nelze totiz nabyt vlastnické pravo k
Jiz existujici veci, aniz by soucasné nezaniklo vlastnické pravo jejimu dosavadnimu
viastniku, a naopak, vlastnik véci, ktera nadadle existuje, nemiize pozbyt viastnictvi k ni,
aniz by jej soucasné nenabyla osoba jina. “**?

Uvedené vyplyva ze specifické povahy vlastnického prava; v katastralni praxi se
piesto velmi Casto setkavame S ptipady, kdy na samostatném listu vlastnictvi je vyznaceno
vlastnictvi k dané nemovitosti pro dva ¢&i vice subjekti, aniz by se jednalo 0 jeji
spoluvlastniky. Jde o tzv. duplicitni zapis vlastnického praval*3, tedy zvlastni piipad zapisu
prav do katastru nemovitosti provedeny na zakladé § 45 odst. 3 Katastralni vyhlasky, kterd
stanovi, Ze ,,je-li katastralnimu uradu postupné doruceno vice pravomocnych rozhodnuti a
Jinych listin, jimiz je katastralni urad vazan, z nichz kazda svédci o viastnictvi jiné osoby k
téze nemovitosti, vyjadri katastralni urad v katastru tuto okolnost duplicitnim zapisem
vilastnictvi. Zdroven o tom vyrozumi osoby, které jsou podle takto rozpornych listin
oznaceny za vlastniky, s tim, Ze duplicitni zapis bude v pripadé sporu o vlastnictvi
odstranén na podkladé pravomocného rozhodnuti soudu, nebo v pripadé shody o
viastnictvi na zakladé uznani provedeného souhlasnym prohldsenim s naleZitostmi podle §
40 odst. 3, popripadé jednostrannym prohlasenim s obdobnymi naleZitostmi podle § 40
odst. 3, Ze vlastnické pravo druhé osoby k nemovitosti prohlasujici osobou neni
zpochybnovano. Duplicitni zapis viastnictvi nelze provést na zdkladé rozhodnuti statniho
organu o urceni vlastnického prava v pripade, Ze dotcené osoby byly ucastniky daného
Fizeni nebo se jednd o takové rozhodnuti, které je podle zdkona zavazné pro kazdého.
Obdobné postupuje katastralni urad i pri zdpisu jinych neZ vlastnickych prav k
nemovitostem.“ Zakonodarci bych vytkla stanoveni uvedeného postupu k odstranéni
duplicitniho zapisu pouhou vyhlaskou. Duplicitni zapis se dotyka vlastnického préava tak
zasadnim zpiisobem, Ze by jeho feSeni mélo byt zakotveno piimo zadkonem.

Katastralni ufad, jak vyplyva z vySe uvedené vyhlasky, tedy nema pravomoc
rozhodnout, ktery z dokumentl osvédCuje skutecny pravni stav; nezbyvad mu proto nic

jiného, nez namisto jednoho vlastnika zapsat do katastru k téze nemovitosti vlastnikd

MIBARESOVA, E., BAUDYS, P. Zdkon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem :
pravni predpisy, komentar, judikatura. 4. dopl. a preprac. vyd. Praha : Nakladatelstvi C. H. Beck, 2007. S.
188. 736 s. ISBN 97880-7179-594-0.

142 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 382/2002

43 CIGANKOVA, E., ULICNY, D. cit. dilo.
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vice.}#* Katastralni ufad je tak povinen pouze provedeni tohoto duplicitniho zapisu
vlastnictvi oznamit vS§em osobam, které jsou dle piedlozenych rozpornych listin oznaceny
za vlastniky nemovitosti, zaroven je také vyzve, aby danou situaci napravily dostupnymi
pravnimi prostiedky; uvedené dobie ilustruje nasledujici uryvek z judikatu Ustavniho
soudu: ,, Katastralni urady pro zjednani ndapravy pri zjisténi duplicitnich ¢i triplicitnich
zapisii nemaji dostatecné pravni prostiedky. V pripadech vyskytu duplicitnich ¢i dokonce
viceCetnych zapisu viastnictvi muze byt aktivita katastralnich uradii omezena pouze na
konstatovani, jak Ize duplicitu zapisii z katastrdlnich operdtii odstranit. «“ **

Duplicita vlastnictvi je tak piekazkou pievodu vlastnického prava k dotéené
nemovitosti nékterym z duplicitnich vlastnikti, a to az do vyfeSeni otazky, kdo
z duplicitnich vlastnik® je jejim skuteénym vlastnikem.**® Pokud se duplicitné evidovani
vlastnici o narovnani spornych prav nedohodnou, mtze byt naprava provedena pouze na
zaklad¢ pravomocného rozhodnuti soudu ve sporu o urceni vlastnictvi.

Pro Uplnost je tieba dodat, Ze otazka duplicitnich zapist je feSena také v ustanoveni
8 13 odst. 4 a 5 zakona ¢. 139/2002 Sbh., o pozemkovych Upravach a pozemkovych
ufadech, které stanovi, ze ,Zjisti-li se pri vypracovani soupisu ndroku, Ze u nékterych
pozemkii nebo jejich casti jsou zapsany v katastru nemovitosti jako vlastnici dvé nebo vice
osob a nejde-li o spoluvlastnictvi, pozemkovy wurad na zdkladé posouzeni listin
osvedcujicich vlastnictvi k pozemku navrhne dotcenym osobam zpiisob reSeni stavajiciho
duplicitniho vlastnictvi dohodou.

V pripade, Ze rozpor vyplyvajici z duplicitniho vlastnictvi nebude resen v dohodé
podle odstavce 4, rozhodne o této otizce pozemkovy urad z uredni povinnosti. Proti
rozhodnuti pozemkového uradu mohou osoby, jichz se rozhodnuti tykd, podat opravny

prostiedek k soudu. “**

Piipady duplicitnich zapist vlastnictvi nastavaji predevsim pfi zapisech vlastnickych prav
k nemovitostem formou zaznamu. Katastralni Gfad ma pii tomto zptisobu provadéni zapisu

pravomoc zkoumat pouze, zda je ptedloZzena listina vyhotovena statnimi organy a jiné

144 CIGANKOVA, E., ULICNY, D. cit. dilo.

145 Nalez pléna Ustavniho soudu, sp. zn. P1. US 34/94, Souhrnna zprava o &innosti vefejného ochrance prav
za rok 2003, [citovano 16. 2. 2011]. Dostupny z:
<http://senat.cz/xqw/xervlet/pssenat/historie?action=detail &value=1440>.

146 Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ze dne 20. 2. 2002, sp. zn. 10 Ca 370/2001-20.

4T BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 2. vyd. Praha : Nakladatelstvi C. H. Beck, 2010. S. 216. s. 305.
ISBN 978-80-7400-304-2.
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listiny bez chyb v psani nebo poctech a bez jinych ziejmych nespravnosti (8 8 odst. 1
zakona ¢. 265/1992 Sh.).

Chybou je, Ze katastralni afad nema povinnost ani pravo zkoumat zda zamyslenému
zdznamu nebrani stav zapisi v katastru nemovitosti ¢i jiné nedostatky, jak je tomu
v ptipad¢ vkladu nebo prezkoumavat zaznamové listiny. Pokud je listina vyhotovena
statnim organem nebo jina listina zptsobila k vykonani zaznamu, ma ptislusny katastralni
ufad povinnost provést zapis do katastru; v opacném piipadé vrati listinu tomu, kdo ji
vyhotovil (Zapisovy zakon, § 8 odst. 2).

Jsou zndmé i ptipady, kdy musel katastralni ufad naptiklad zapsat ve prospéch
dédict, a to na zakladé dédického rozhodnuti i to, o ¢em vedél, ze zustaviteli nikdy
nepatfilo.}*® Pravé soudni rozhodnuti o vypoiadani dédictvi jsou typickymi koliznimi
listinami a stoji v pozadi fady duplicitnich zapist; do aktiv dédictvi byvaji chybné zahrnuty
nemovitosti, které byly jiz diive pfevedeny na nékoho jiného.

V souvislosti se zapisy vlastnickych prav formou zéznamu dochézelo v minulosti
pomérné Casto k prevodu vlastnictvi ve prospéch statu, bez zobrazeni tohoto pievodu
v pozemkovych knihach ¢i pozdéji v evidenci nemovitosti. Po smrti dosavadniho vlastnika
statni notaif mnohdy zahrnul pfedmétnou nemovitost do vypofadavaného dédictvi.
Usneseni o potvrzeni dédictvi bylo nasledn¢ zapsano zaznamem do katastru nemovitosti.
Katastralni urad tak eviduje dva subjekty s rovnocennymi nabyvacimi tituly u jedné a té
samé nemovitosti. Dalsi komplikace mohou vzniknout, pokud v mezidobi jiz doslo k
pievodiim na dalsi osoby.'#°

Duplicitni zapis vlastnictvi ale nevznikal pouze v dusledku rozhodnuti o dédictvi, ale
byl rovnéz nasledkem soudnich rozhodnuti, kterym byly podkladem smlouvy o pievodu
nemovitosti od nevlastnika nebo také toho, ze stat ¢asto ptidéloval do osobniho vlastnictvi
pozemek, ktery mu nepatiil. 1>

Duplicita mnohdy vznikala take tak, ze nemovitost byla v restituci na zakladé zakona
o pudé¢ vydana dvéma ruznym osobam, ¢i tak, Ze zatimco jedna osoba nemovitost
zprivatizovala, druha stejnou nemovitost restituovala.’® Jednou z pii¢in vzniku téchto

duplicitnich zapist byla i pravni Uprava, kterd umoznila, aby se ptevod vlastnického prava

48 BAUDYS, P. Skutecnost ma piednost pred zdpisem v Katastru [online]. publikovano 29. 5. 2007 [citovano
16. 2. 2011]. Dostupny z: <http://www.novinky.cz/bydleni/reality-a-finance/115886-skutecnost-ma-prednost-
pred-zapisem-v-katastru.html>.

W PEJSEK, V. cit dilo.

15 CIGANKOVA, E., ULICNY, D. cit. dilo.

151 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 2. vyd. Praha : Nakladatelstvi C. H. Beck, 2010. S. 205. s. 305.
ISBN 978-80-7400-304-2.

Problémy v katastru nemovitosti vztahujici se k nedostatecné ochrané viastnického prdava 70


http://www.novinky.cz/bydleni/reality-a-finance/115886-skutecnost-ma-prednost-pred-zapisem-v-katastru.html
http://www.novinky.cz/bydleni/reality-a-finance/115886-skutecnost-ma-prednost-pred-zapisem-v-katastru.html

Vyznam zapisit v katastru nemovitosti pro zajisteni ochrany viastnického prava

K privatizovanému majetku odehraval praveé pouze jiz zminénym zaznamem. Tento zptisob
nabyvani vlastnického préava sice zajistil rychly zépis prava do katastru nemovitosti, ale
také prispél k zakonzervovani starych chyb a zaroven se také spolupodilel na vzniku chyb
novych. Tyto chyby vSak katastralni Gfady ve vétSing piipadd nebyly a nejsou opravnény
fesit. %2

V pozadi vzniku mnoha duplicitnich zapist byl také zakon, kterym stat v roce 1991
pievedl na obce rozsdhly nemovity majetek, jez popisoval obecnym zplisobem. Zminéné
obce vsak dodnes neohlasily, Ze se staly vlastniky tohoto majetku a proto ani nejsou jako
jeho vlastnici zapsany v katastru nemovitosti. Tento nesoulad mezi skute¢nym pravnim
stavem a zapisem V katastru by se mél v zajmu pravni jistoty co nejdiive odstranit.’>® | Je
pravdou, Ze vlastnikem nemovitosti podle zdkona ¢. 172/1991 Sb. se obce stdvaji ze zdkona
a ke dni jeho ucinnosti. Katastrdalni urad nemiiZe toto vlastnictvi obce vyznacit
automaticky, pouze na zdkladé tohoto zdkona, z viastni iniciativy. “*>*

Kromé pravni nejistoty, spojené s duplicitnimi zapisy, zpisobuje mozZnost pfechodu
vlastnickych prav pouhym zaznamem zna¢nou pravni nejistotu i ve vlastnickych vztazich k
nemovitostem v pribéhu jejich nabyvani tim, Ze na pfipadnou zménu vlastnického prava k
nim nelze pii realitnim obchodu nikterak reagovat.'*®

Vedle vySe uvedenych piic¢in vzniku duplicitnich zapisi spojenych se zapisy prav
zaznamem byly provedeny v nékterych piipadech tyto nezadouci zapisy i v souvislosti s
provadénim pozemkovych Uprav, a to v dusledku nedostatetné komunikace mezi
pozemkovymi a katastralnimi ufady, jejimz nasledkem byly vady v pozemkovych
Upravach.®

Pro ptipadnou novelizaci katastralnich piedpisti bych navrhovala pii stanovovani
prav a povinnosti katastralnich uradu ve vztahu k zapisu pradv formou zaznamu cerpat
inspiraci v minulé pravni tpraveé napi. z § 94 zak. ¢. 95/1871 t. z., ktery se sice tykal
knihovniho soudu, ale obdobna tprava by se dala pouzit i ve vztahu ke katastralnim

ufadim. VySe zminéné ustanoveni stanovilo, ze: "Soud knihovni ma Zddost a prilohy jeji

152 Souhrnnd zprdva o cinnosti verejného ochrance prav za rok 2003 [online]. [citovano 16. 2. 2011].
Dostupny z: <http://senat.cz/xqw/xervlet/pssenat/historie?action=detail &value=1440>.

188 BAUDYS, P. Skutecnost ma pirednost pred zapisem v katastru [online]. publikovano 29. 5. 2007,
[citovano 16. 2. 2011]. Dostupny z: <http://www.novinky.cz/bydleni/reality-a-finance/115886-skutecnost-
ma-prednost-pred-zapisem-v-katastru.html>.

1% Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 6. 1. 1998, sp. zn. 44 Ca 238/97-19.

ISBAUDYS, P. Skutecnost ma prednost pred zdpisem v katastru [online]. publikovano 29. 5. 2007 [citovano
16. 2. 2011]. Dostupny z: <http://www.novinky.cz/bydleni/reality-a-finance/115886-skutecnost-ma-prednost-
pred-zapisem-v-katastru.html>.

136 Souhrnnd zprava o Cinnosti vefejného ochrance prav za rok 2006 [online]. [citovano 16. 2. 2011].
Dostupny z: <http://senat.cz/xqw/xervlet/pssenat/historie?action=detail &value=2095>.
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bedlive zkouseti a miize k zdpisu knihovnimu povoliti jen tehdd, kdyz: 1. z knih
pozemkovych nejde najevo, Ze by v priciné nemovitosti neb prava bylo zadanému zdpisu
neco na prekazku, 2. kdyz tu neni ditvodné pochybnosti, Ze ti, k nimz zapis se vztahuje, jsou
osobné spiisobili viadnouti véci, jiz zapis se tyce, aneb Ze Zadajici ma pravo, o zdpis zadati,
3. kdyz z predlozenych listin vychazi, ze Zadost je odiivodnéna a 4. kdyz listiny predlozené,
co do formy, jsou takové, jak potrebi, aby se vilozeni, zaznamenani nebo poznamenani
mohlo povoliti."*®” V minulosti byl tedy pro piezkum podkladi k provedeni zéznamu
stanoven stejny rezim jako je v soucasné dobé uzakonén pouze pro vkladové fizeni.

Toto rozsifeni aplikace intabula¢niho principu, tedy jeho vztazeni i na ptipady zapisu
zaznamem, by pomohlo odstranit vétSinu problémt spojenych s duplicitnimi zapisy
v katastru nemovitosti.’®® P¥ipadné by bylo mozné provadét tento zapis piimo v ramci
fizeni o vkladu. Ten kdo by potom rozporoval vlastnické pravo osoby zapsané v katastru
jako vlastnik nemovitosti, by se musel s ur¢ovaci zalobou obratit na piislusny soud, tak jak
je tomu v piipadé vkladu. Vlastnické pravo by se tak nabyvalo az provedenim zdznamu
v katastru nemovitosti, byl by tak zaroven vyloucen i nekontrolovatelny vznik vlastnickych
a jinych prav kjedné a téZze nemovitosti pouze na zakladé mocenskych rozhodnuti
(nafizeni exekuce, soudcovska zastavni prava). Zminéna soudcovska zastavni prava maji
sice piednost pti zapisu do katastru, ale piesto nékdy dochazi k ¢asové kolizi a k uvedeni
zajemce 0 koupi nemovitosti v omyl, protoze tyto vady nemohl vzit pfi svych uvahach v
potaz. Zatim je tfeba oSetfit vZdy smlouvu ur€itymi pojistnymi mechanismy, které
nabyvateli zaru¢i moznost od smlouvy odstoupit v piipadé, Ze by doslo k zamitnuti navrhu
na vklad nebo by se ukazalo, Ze prevodce nema dispozi¢ni prava k nemovitosti.'*

Ptetizeni katastralnich ufadu pfezkumnymi povinnostmi by mohlo zabranit ztizeni
specializovanych soudi, jak snimi bylo pro porevoluéni obdobi pocitano a piislusné
pravomoci svéfit jim. ,,Knihovni soudy* by byly s katastrem nemovitosti pfimo propojené
a provedeni z&znamu i vkladu do ng& by bylo mozné jen na zaklad¢ jimi vydanych
povoleni po pfedchozim piezkumu ptedlozenych listin. Témto soudim by také pfislusela
rozhodovaci pravomoc ve sporech tykajicich se vlastnictvi evidovanych nemovitosti.

Urychlilo by to nejen ¢innost katastralnich Gfadu, ale i ¢innost soudt, u nichz se nyni

157 PEJCHAL, A. PRAVO: Katedrala a pravidla hry na spravedinost 1V. [online]. publikovano 19. 3 2009,
[citovano 16. 2. 2011]. Dostupny z: <http://neviditelnypes.lidovky.cz/pravo-katedrala-a-pravidla-hry-na-
spravedInost-iv-f7t-/p_spolecnost.asp?c=A090318 101441 p_spolecnost_wag>.

18 BENES, F. cit. dilo.

19 FOUKAL, M. cit. dilo.
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zminéné spory o vlastnické pravo tahnou pro svoji slozitost a specificnost ¢asto i déle nez
deset let.

S provadénim zapist formou zaznamu je spojena i ohlasovaci povinnost (Zapisovy
zakon, § 7 odst. 2) vuci katastru nemovitosti, ktera ¢asto nebyva povinnymi subjekty
dodrzovana. Toto poruseni povinnosti potom vede k tomu, Ze jsou vlastnici omezeni ve
svych dispozi¢nich opravnénich neaktualnim stavem zapisu v katastru nemovitosti; pro
ilustraci nam muze poslouzit napf. nevymazani zapisu spole¢ného jméni manzeld. Toto
nesplnéni povinnosti mize byt také jednou z pficin vzniku diskutovanych duplicitnich
zapisu (napf. vySe zminény piipad piechodu statniho majetku na obce).

Co se ty¢e odpovédnosti za pripadné zpisobenou Skodu vzniklou jako duasledek
nesplnéni této povinnosti, mél by ji nést ten, kdo se o zapis vlastnického prava vcas
nepostaral, ackoli tak u¢init mé&l. Navic bych navrhovala stanovit sankci, kterd by dopadala
na ten subjekt, ktery svoji ohlagovaci povinnost fadn¢ a v¢as nesplnil (napf. obce), nehledé
na to, zda tim jiz nékomu byla $koda zptuisobena nebo ne. Zminénou sankci by potom bylo
mozno udélovat i opakované, dokud by ke splnéni této ohlasovaci povinnosti nedoslo.

Krom¢ samotného institutu duplicitnich zapisi zplsobuje vlastnikim mnoho
problémi i Spatnd rozhodovaci praxe soudd, ktera v mnoha piipadech nevede k feseni
jejich situace, ale pouze otevira cestu k dal§im soudnim sporim. Na tento problém
upozorfiuje v citovaném  &lanku pan Petr Baudys (pracovnik Ceského tufadu
zemémeéticského a katastralniho).

Jednim z piiklada, které pan Baudy$ uvadi, je i pfipad manzeld, kterym byly v
minulosti pfidéleny do vlastnictvi ur€ité nemovitosti. Protoze se vSak tito manzelé pfidélu
vzdali, provedl knihovni soud vklad vlastnického prava do pozemkové knihy pro stat (na
zaklad¢ listiny o vzdani se prid€lu). Listinu o vzdani se ptidélu vsak podepsal pouze
manzel, ktery zaroven na této listiné zfalSoval manzel¢in podpis. Po roce 1989 byly
dot¢ené nemovitosti pievedeny ze statu na Zalovaného. Ke konci 90. let byla na
zalovaného podana zaloba o urceni vlastnického prava k témto nemovitostem, ale nikoli na
zakladé soucasného stavu, ale podle stavu ke dni smrti manzelky. Nakonec bylo
rozhodnuto o tom, Ze manzelka méla ke dni své smrti, tedy k 1. 7. 1972, ve vlastnictvi 1/2
podilu na téchto nemovitostech, protoze na listiné o vzdani se ptidélu chybél jeji podpis.
Obranou zalovaného bylo mimo jiné i to, Ze je dnes skute¢nym vlastnikem dotenych

nemovitosti, uz jen z toho divodu, Ze jiz muselo dojit k vydrzeni jeho vlastnického prava.
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Tato namitka vSak nebyla soudy vibec bréna v potaz s poukazem na to, Ze o urceni
vlastnického prava k danému dni pfeci v tomto sporu viibec nejde.1®

Nejvyssi soud dospél k zaveru, ze: ,, Ve véci jde o urceni, zda pravni predchiidci
dovolatelti byli ke dni smrti viastniky predmétnych nemovitosti. Podle konstantni
Jjudikatury se dedic miize domahat urceni, zZe ziistavitel byl ke dni umrti viastnikem veéci
(napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 12. 2000, sp. zn. 20 Cdo 1897/98,
publikovany v Soudnich rozhledech, 2001, ¢. 6). Toto urceni se vztahuje ke dni smrti
ziistavitele a okolnosti nastalé pozdéji na néj nemohou mit viiv. I kdyz je véc, které se toto
urcent tyka, posléze projednana v dedickém rizeni a je potvrzeno nabyti dedictvi (pripadné
schvalena dohoda o vyporadani dédictvi nebo je deédické Fizeni ukonceno jinak),
neznamend to, ze dédic je i nadale viastnikem véci. Po smrti ziistavitele totiz mohlo dojit k
pravni skutecnosti, ktera méla za nasledek vznik vlastnického prava jiné osoby (napr. v
dusledku vydrzeni). Pro urceni, zda zustavitel byl ke dni smrti viastnikem véci, jsou vsak
tyto pozdéji nastalé skutecnosti bezvyznamné. “1°1

Rozhodnuti soudu o tom, Ze zemiela manzelka vlastnila ke dni své smrti 1/2 podilu
na dot¢enych nemovitostech, je tedy pro zapisy vedené v katastru irelevantni. Do katastru
se totiz vzdy zapisuje jen vlastnik aktualni.

Toto rozhodnuti ale poslouzi jako podklad k dodate¢nému projednani dédictvi.
Posléze tak muze dojit k vydani dédického rozhodnuti o tom, Ze jeji spoluvlastnicky podil
dédi Zzalobce. Problém je ale v tom, ze ptestoze dédictvi na zalobce piechazi s uéinky ke
dni smrti zastavitelky, dédické rozhodnuti bude pochazet ze soucasnosti s vyrokem, ktery
jiz bude pro Kkatastralni urad zévazny. Bude tedy povinen na jeho zakladé provést zapis
zalobce jako podilového spoluvlastnika. Toto dédické rozhodnuti bude potom v rozporu s
listinami, svéd¢icimi ve prospéch zalovaného. V katastru nemovitosti bude proto nutné
zalozit list vlastnictvi pro duplicitni zapis vlastnického prava. Zalobce bude zapsan jako

spoluvlastnik 1/2 a zaroven zalovany jako vlastnik celku.6?

10 BAUDYS, P. Duplicitni zépis viastnictvi aneb vyvolavani sporii (k rozsudkaim: sp. zn. 22 Cdo 1997/2001,
sp. zn. 22 Cdo 1445/2004) [online]. publikovano 12. 12. 2007, [citovano 16. 2. 2011]. Dostupny z:
<http://www.ipravnik.cz/cz/clanky/obcanske-
pravo/pd_10/art_5001/txtexpresion_ob%C3%A4%2Bz/ap_6/duplicitni-zapis-vlastnictvi-aneb-vyvolavani-
sporu.aspx>.

161 Rozsudek Nejvyssiho soudu, ze dne 13. 8. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1445/2004.

162 BAUDYS, P. Duplicitni zéapis viastnictvi aneb vyvoldvani sporii (k rozsudkam: sp. zn. 22 Cdo 1997/2001,
sp. zn. 22 Cdo 1445/2004) [online]. publikovano 12. 12. 2007, [citovano 16. 2. 2011]. Dostupny z:
<http://www.ipravnik.cz/cz/clanky/obcanske-
pravo/pd_10/art_5001/txtexpresion_ob%C3%A4%2Bz/ap_6/duplicitni-zapis-vlastnictvi-aneb-vyvolavani-
sporu.aspx>.
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Tomuto by ovSem bylo mozné piedejit, kdyby si jiz na pocatku soudy polozily
otazku, zda jejich rozhodovani ma néjaky vztah k dnesnimu pravnimu stavu, a zda je tedy
na pozadovaném urceni naléhavy pravni zajem. Pokud si totiz tuto otazku soudy pokladat
nebudou, budou se muset zabyvat i Zalobami feSicimi napravu vlastnickych poméri
nastalych po tficetileté valce. Teprve v naslednych soudnich fizenich potom vyjde najevo,
Ze urCovat, ktery ¢esky pan byl ke dni své smrti vlastnikem predmétnych nemovitosti neméa
z hlediska dnesnich pravnich vztahti k nemovitostem zadny vyznam.*6

Navic, pokud se Nejvyssi soud ve svém fizeni zaméfil na to, zda k 1. 7. 1972 byla
vlastnikem nemovitosti zemiela manzelka nebo stat a nepiipustil zkoumani toho, jak se
pravni vztahy k danym nemovitostem vyvijely po tomto datu, nemél piipustit, aby v tomto
sporu byl Zalovan pravé Zzalovany, kterého se udalosti té doby vibec netykaly. Pokud bral
Nejvyssi soud za sporné tehdejsi vlastnictvi statu, svédci pasivni legitimace prave statu,
zatimco skute¢né zalovany mél byt pouze v postaveni vedlejSiho ucastnika na strané
statu. o4

Zajimavou pravni situaci jisté nastolil i dalsi rozsudek Nejvyssiho soudu, na ktery
pan Baudy$ v citovaném c¢lanku upozorfiuje. VSe zacalo tim, Zze manzelé A dluzili
manzelim B ur¢itou ¢astku, a to na zakladé soudem schvaleného smiru. Protoze manzelé
A v té dobé¢ vlastnili na dotéené nemovitosti spoluvlastnicky podil ve vysi 10/20 a manzelé
B spoluvlastnicky podil ve vysi 9/20, podali manzelé B soudu navrh na vykon rozhodnuti
prodejem spoluvlastnického podilu manzell A a zaroven uplatnili v fizeni o vykon
rozhodnuti predkupni pravo vyplyvajici z titulu podilového spoluvlastnictvi. Soud jim vsak
tento podil prikazal do vlastnictvi, aniz by o tom manzelé A byli zpraveni a ani jim nebyla
dorucena drazebni vyhlaska. Nejvyssi soud roku 1998 svym rozhodnutim (sp. zn. 3 Cdon
508/96-156), rozhodnuti o piikazani spoluvlastnického podilu manzelim B zrusil a véc
rozhodnuti v roce 2000 zastavily, protoze nakonec manzelé A dobrovolné splnili to, co jim
vykonatelné rozhodnuti ukladalo. Manzelé¢ A proto i nadale vlastnili 10/20 a manzelé B
9/20. Do katastru nemovitosti vsak bylo zapsano 19/20 ve prospéch manzelt B, coZ bylo
zaznamem napraveno na zaklad¢é zruSovaciho rozhodnuti Nejvyssiho soudu a nasledného
zastaveni fizeni az roku 2001.

V mezidobi (koncem roku 2000) manzel B zemiel. Spole¢né jméni manzelt B tak

zaniklo a bylo ho nutné v dédickém fizeni vypotadat. Soud pfi jeho vypofadani vychazel

163 tamtéz.
164 tamtéz.
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ohledné rozsahu zaniklého spole¢ného jméni manzelli z vypisu z katastru nemovitosti a z
tvrzeni manzelky B a jejiho syna jako dédict. Soud tak nespravné vypotadaval podil ve
vysi 19/20, i kdyz mélo byt vyporadano pouze 9/20. Soud tedy stanovil, Zze se vypotradava
19/20, z toho do aktiv dédictvi urcil 4/20. Poté byla ohledné téchto 4/20 schvalena dédicka
dohoda, podle které tyto 4/20 zdédil syn poziistalé manzelky.

V dusledku tohoto dédického rozhodnuti, musel katastralni ufad provést duplicitni
zapis vlastnictvi v katastru nemovitosti. Pro pani B bylo zapsano 15/20, pro jejiho syna
4/20, pro manzele A 10/20 a pro dalsi osobu 1/20. Celkem tedy bylo v katastru nemovitosti
zapsano 30/20 vzhledem k celku.

V piipad¢ akceptovani ndzoru Nejvyssiho soudu vysloveného v rozsudku sp. zn. 22
Cdo 238/2005: ,,doméaha-li se zalobce urceni spoluvlastnického podilu k nemovitostem
proti dalsim spoluvlastnikiim nemovitosti zapsanym v katastru nemovitosti, pak predmétem
Fizeni je vzdy jen urceni spoluvlastnického podilu Zalobce, tvoreného tim, ze Zalovani jsou
takto zapsani jako spoluvlastnici (na jeho Ukor) neoprdavneéné; Zalobce tedy implicitné
tvrdi, Ze mu podle hmotného prava ndlezi cast ze spoluvlastnickych podilii Zalovanych. Z
toho predevsim plyne, Ze zalobci nejde o urceni téch (mensich) spoluviastnickych podilii
Zalovanych, které jim po prdavu ndlezi a Které ani nezpochybiiuje. Z niceho by tedy
nevyplyval naléhavy pravni zdjem na urceni nezpochybnénych (casti) spoluvlastnickych
podilii zZalovanych.*, by mohli manzelé A podat pouze Zalobu o urceni, ze oni jsou
vlastniky 10/20. Nejenom, Ze o tom neni pochyb, ale kdyby soud takové zalobé vyhovél
stejné se tim odstranéni nezadouci duplicity nedosahne. Dédici piebyvajicich podila se jich
vzdat nechtéji a nikdo je k podani uréovaci zaloby nedonuti. Manzelim A tedy nezbude
nic jiného, nez podat rovnéz urcovaci zalobu, aby se zjistilo, jaky je podil pani B a jaky je
podil jejiho syna. Cekéa je ale t&zky ukol - uhodnout, jak by soud vypotadal zaniklé
spole¢né jméni manzeli B, pokud by mu bylo znamo, Zze ma vypotadavat pouhych 9/20
vzhledem k celku.'®® Z vyse uvedeného piipadu jasné vyplyva, ze je vzdy nutné zabyvat se

feSenim vSech spornych spoluvlastnickych podila, nejenom spornym podilem Zalobce.

Pro Uplnost této podkapitoly je nutné dodat, Zze duplicitni zapis vlastnictvi neni mozné

provést na zdklad¢ rozhodnuti statniho organu o urceni vlastnického prava v ptipadé, Ze

1S BAUDYS, P. Duplicitni zapis viastnictvi aneb vyvolavani sporii (rozsudek sp. zn. 3 Cdon 508/96 — 156)
[online]. publikovéano 12. 12. 2007, [citovano 16. 2. 2011]. Dostupny z:
<http://www.ipravnik.cz/cz/clanky/obcanske-
pravo/pd_10/art_5001/txtexpresion_ob%C3%A4%2Bz/ap_6/duplicitni-zapis-vlastnictvi-aneb-vyvolavani-
sporu.aspx>.
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dotéené osoby nebyly ucastniky daného fizeni (§ 45 odst. 3 Katastralni vyhlasky).1®

., Rozhodnuti spravniho organu o vydani pozemkii osobé udajné opravnéné k restituci
nemuze mit vliv na existenci vlastnického prava toho, kdo nebyl ucastnikem spravniho
(restitucniho) vizeni (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. dubna 2003, sp. zn. 22 Cdo
89/2002, Soubor rozhodnuti Nejvyssiho soudu ¢. C 1837).

Z uvedeného je zrejmé, zZe pokud v dobé pred rozhodnutim pozemkového uradu 0
vydani nemovitosti nabyla k témto nemovitostem vlastnické pravo fyzicka osoba, nelze tuto
nemovitost vydat v restituci s vyjimkou postupu podle § 8 odst. 1 zdakona o pudé. Pokud k
vydani nemovitosti nekym jinym nez jejim vlastnikem presto dojde, nemda tato skutecnost

vliv na viastnické pravo dosavadniho viastnika. “*%

5.3.2 Pozemky neznamych vlastnikii

V katastru nemovitosti jsou evidovany pozemky, jejichZz vlastnik neni znam, pozemky, u
nichz jsou zapsani jako vlastnici zfejmé jiz nezijici lidé a pozemky, u nichz je jako vlastnik
zapsana osoba, kterou nelze identifikovat. Tento stav komplikuje Zivot v§em osobam, které
chté&ji s takto evidovanym pozemkem disponovat (napt. spoluvlastnikim).

Resenim miize byt jen zjidténi pobytu téchto vlastnikii zaddnim lustrace ze souboru
popisnych a geodetickych informaci u pfislusného katastralniho ufadu ¢i za pomoci
nékteré¢ detektivni kancelafe nebo pokus o jejich kontaktovani prostiednictvim tisku.
Nékdy je rovnéZ mozné iniciovat fizeni o prohladSeni za mrtvého. V piipadé pozemki
evidovanych bez uvedeni jména vlastnika je pravdépodobnost GspéSného dohledani velmi
mala. VySe zminéné nejasnosti by mély byt odstranény takovou pravni Gpravou, kterd by

fesila vlastnické vztahy ke viem popsanym skupindm nemovitosti jednozna¢né. 8

186 BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zdkon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem :
pravni predpisy, komentar, judikatura. 4. dopl. a preprac. vyd. Praha : Nakladatelstvi C. H. Beck, 2007. S.
189. 736 s. ISBN 97880-7179-594-0.

167 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. 9. 2006, sp. zn. Cdo 3069/2005.

168 (Jfad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych. Katastr nemovitosti: Pozemky nezndamych viastnikii
[online]. publikovano 6. 4. 2006, [citovano 16. 2. 2011]. Dostupny z:
<http://www.uzsvm.cz/story.php?ide=1029&title=Katastr+nemovitost%C3%AD%3A+Pozemky+nezn%C3
%A1m%C3%BDch+vlastn%C3%ADK%C5%AF&ids=2&filtr_rok=2006&filtr_mesic=4>.
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5.4 Disledky zpétnych aéinkia vkladu ke dni doruéeni navrhu na vklad

.81
(1) K nemovitostem evidovanym v katastru nemovitosti Ceské republiky (ddile jen
"katastr") se zapisuje vlastnické pravo, zdastavni pravo, pravo odpovidajici vécnému
bremeni a predkupni pravo s ucinky vécného prava.
(2) Do katastru se zapisuji i dalsi prava, pokud tak stanovi zvlastni zakon..
(3) Zapisem se rozumi vklad (8§ 2), zaznam (8 7), poznamka (8 9) nebo jejich vymaz.

(4) Zapisy maji pravni a evidencni ucinky podle tohoto zdkona.

§2
(1) Préva uvedena v § 1 odst. 1 se zapisuji do katastru nemovitosti zapisem vkladu prava
nebo vymazu vkladu prava (dale jen "vklad™), pokud tento zakon nestanovi jinak.

(2)_Prdava uvedena v § 1 odst. 1 vznikaji, méni se nebo zanikaji dnem vkladu do katastru,

pokud obcansky zakonik nebo jiny zakon nestanovi jinak.

(3)_Prdvni ucinky vkladu vznikaji na zdkladé pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni ke

dni, kdy navrh na vklad byl dorucen katastralnimu vuradu. Kazdy mad pravo nahlédnout do

evidence dorucenych navriii. *“ Zapisovy zakon

»8133
(1) Prevadi-li se movitd véc na zdaklade smlouvy, nabyva se vlastnictvi prevzetim véci, neni-
li pravnim predpisem stanoveno nebo ucastniky dohodnuto jinak.

(2)_Prevddi-li se nemovita véc na zdakladé smlouvy, nabyva se vlastnictvi vkladem do

katastru nemovitosti podle zvlastnich predpisu, pokud zvlastni zakon nestanovi jinak.

(3) Prevadi-li se na zdikladé smlouvy nemovita véc, kterd neni predmétem evidence v

katastru nemovitosti, nabyva se vlastnictvi okamzZikem ucinnosti této smlouvy. “ OZ

5.4.1 Jak si zabezpecit provedeni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti

Koupé a prodej nemovitosti predstavuje znacné rizikovou a komplikovanou transakci.
Jednim z mnoha rizik je mimo jiné i fakt, Ze se kupujici stava vlastnikem nemovitosti az
okamzikem provedeni vkladu do katastru nemovitosti. Mohlo by tedy dojit Kk situaci, Ze by
katastralni ufad vklad nového vlastnického prava odmitl zapsat (napf. proto, ze prodavajici

prodal ve stejny den predmétnou nemovitost i jiné osob¢ a té se podaftilo navrh na vklad
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dorugit katastralnimu tfadu diive'®®), ale kupujici by jiz prodavajicimu kupni cenu zaplatil.
Zéajemce 0 nemovitost by potom zaplacené penize v piipad¢, Ze by prodavajici odporoval,
vymahal pfi rychlosti feSeni soudnich sport jen tézce a dlouho zpét.

Témto problémtm se da ale velice snadno piedejit prostiednictvim Uschovy penéz u
tieti osoby. Tuto Uschovu poskytuji advokati, notafi, banky, realitni kancelafe a vyjimeéné
i exekutorské afady. Uschova u notafe je potom jednim z nejbezpeénéjsich typa Uschov,
protoze je zastiténa odpoveédnosti statu za jeho nespravny postup.

Principem penéznich uschov je to, ze prodavajici dostane penize, teprve az se
kupujici skute¢né stane vlastnikem prodavané véci.l’® Dalsi moznosti je vyuzit sluzeb
banky a ulozit do¢asné penize formou tzv. dokumentarniho akreditivu, pfipadné vazaného
(jistotniho) uctu. Tyto bankovni sluzby funguji na podobném zakladé jako notaiska ¢i

sixr 171

Platba bez prostiednika je tedy velmi riskantnim po¢inem. Vyhody z ni neplynou ani
jedné ze ztcastnénych stran. Muze se totiZ stat, Ze bud’ kupujici zaplati pfili§ brzy a bude
V nejistoté o tom kdy a zda viibec Kk zapisu prav do katastru dojde nebo, pokud prodavajici
pfistoupi na zaplaceni kupni ceny nemovitosti az po zapisu nového majitele do katastru,
mize tento na penize dekat nékolik mésich a pii trose $patné vile dokonce i let.172

Potieba notafskych a advokatnich uschov, pfipadné bankovnich akreditivli by ovSem
mohla odpadnout zavedenim moznosti podminéného vkladu, ktery by byl obdobou
zaznamu, tak jak jej chapala pozemkova kniha. Nepodminénym by se vklad stal az
splnénim smluvné sjednané odkladaci podminky; tou by pak bylo nejcastéji praveé

zaplaceni kupni ceny.!”

5.4.2 Ochrana poskytované prizkumnymi certifikaty v Anglii

V anglickém pravu je problém prodlevy pied registraci pravniho titulu nazyvan terminem
nregistrani trhlina®. K zabranéni pfipadnym Skodam zakotvuje anglické pravo mozZnost

obdrzet od Katastralniho Gfadu prizkumny certifikat, ktery jednak prokazuje neexistenci

169 REHULKA, P. Na co si dat pozor pFi koupi nemovitosti [online]. publikovano 3. 7. 2007, [citovano 21. 9.
2011]. Dostupny z: <http://www.penize.cz/bydleni/18901-na-co-si-dat-pozor-pri-koupi-nemovitosti>.

170 TUMOVA, V. Snadny zpiisob, jak se zajistit proti podvodnikizm [online]. publikovano 17. 7. 2007,
[citovano 21. 9. 2011]. Dostupny z: <http://www.penize.cz/nakup-a-prodej-nemovitosti/18922-snadny-
zpusob-jak-se-zajistit-proti-podvodnikum>.

11 BOUSOVA, K. Jak nejlépe zaplatit pri koupi nemovitosti. [online]. publikovano v roce 2006, [citovano
21. 9. 2011]. Dostupny z: <http://www.penize.cz/18224-jak-nejlepe-zaplatit-pri-koupi-nemovitosti>

172 tamtéz.

173 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 2. vyd. Praha : Nakladatelstvi C. H. Beck, 2010. S. 23-24. s. 305.
ISBN 978-80-7400-304-2.
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prekazek, zpiisobilych ovlivnit pravo adresata prizkumného certifikatu, ale také zarucuje
ochranu nabyvatelt pted piekdazkami zaregistrovanymi v obdobi ode dne vydani tohoto
certifikatu prakticky az do uspokojeni adresatova navrhu na zapis do katastru (ve spojeni
s pravidly ptedstihu).

Nyni se zaméfime na to, jak tato ochrana druhotfadych zatim neregistrovanych
vécnych prav v procesu prodeje registrovaného pozemku funguje.

Prodavajici na svoji zadost obdrzi aktualni vypis z katastru nemovitosti, ten pieda
kupujicimu. Jde-1i o prokazani fddného pravniho titulu, nahrazuje tento vypis nabyvaci
listiny, kterych je tfeba v ptipadech neregistrovanych pozemki. Kupujici se potom, jde-li 0
stav titulu prodavajiciho, spoléhéa na tuto listinu ve spojeni s prohlidkou pozemku.

Né&jaky cas vSak uplyne mezi dnem vydani oficidlniho vypisu a dnem skute¢ného
ptevodu, coz vystavuje kupujiciho riziku, Ze mezitim budou provedeny dalsi zapisy, které
zatizi jim nabyvany pozemek. Aby tomu bylo zabranéno, ovéfi si kupujici stav zapist
v katastru tésné¢ pred prevodem a vyzadd si vystaveni pruzkumného certifikatu. Za
piedpokladu, Ze priizkumny certifikat!™® potvrzuje, Ze nedoslo k provedeni novych
zaznamu, bude pfevod uskute¢nén a penize za nemovitost zaplaceny.

Jeden problém vsSak stale z(stava. Prevod je ucinny pouze tehdy, az je
zaregistrovany. Technicky se registrace datuje zpétné k datu podani ndvrhu na vklad a
proto je pravé toto datum rozhodujici.l™ To znamena, e kupujici by byl vazan
druhotadymi vécnymi pravy, ktera byla do katastru zapsana, v ¢asové mezete mezi dnem
vystaveni prizkumného certifikatu a dnem pozdé€ji podané zadosti o provedeni registrace
daného pievodu.l’® Takové riziko je pro kupujici nepfijatelné, jelikoz alespott minimélni
zpozdéni je pied podanim zadosti o provedeni registrace nevyhnutelné; kupujici navic
udélal vie, co je od n& mozno pozadovat. ReSeni mizeme nalézt v piednostni ochrang
poskytované podle § 72 LRA 2002.1"" Toto ustanoveni chrani kupujiciho tehdy, pokud je
jeho Zadost o provedeni vkladu podana v ramci 30 pracovnich dnli od data vystaveni
prazkumného certifikétu (po celou tuto ochranou lhiitu ma jeho pravo prednost pred pravy,
ktera byla registrovana sice dfive, ale v ramci této ochranné lhuty).

Je vSak tfeba zdUraznit, ze prizkumné certifikaty nabyvatele nedokazi ochranit pred
pfednostnimi vécnymi pravy (napt. kratkodobymi najmy) vzniklymi v rozhodné dobé. Je

to dano ptedevsim jejich mimoregistraénim vznikem.

174 RA, § 70 rozvadi tyto certifikaty.
IS LRA, §74.

176 Elias v Mitchell (1972) Ch 652.

177 viz Land Registration Rules, r 131.
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De lege ferenda bude mozna prioritni ochrana zaruena az od data poskytovani
registraéni ochrany smlouvé o uzavieni budouci kupni smlouvy, namisto od data vystaveni
prazkumného certifikatu. Tim vydavani prizkumnych certifikatii podstatné ztrati na svém
vyznamu.

Posledni problém se vztahuje kchybam pti provadéni priazkumu Kkatastru
nemovitosti. Pfedpokladejme, ze oficialni pruzkumny certifikit opomene zminit nékteré
chranéné druhotadé vécné pravo. Muze kupujici, ktery se ucastnil kupni transakce,
prohlasit, Ze ho toto pravo nezavazuje? Podle piedchozi legislativy platilo, Ze bylo-li toto
pravo chranéno jiz pied registraci prevodu nemovitosti, byl jim kupujici vazan. Jednoduse
neexistovala zadna ochrana kupujicich v téchto piipadech.!’® To samé plati i nyni za
uginnosti LRA 2002, ackoli poskozenému tento zdkon piiznavéa odikodnéni.'’

K problematice prazkumnych certifikati je nutné dodat, ze anglicky katastr
nemovitosti je ptistupny online. Tento fakt sice nevylucuje existenci ,,registracni trhliny*,
ale usnadiuje prizkum pravniho stavu dané nemovitosti a sniZzuje mnozstvi kolidujicich
zapisu v katastru nemovitosti.

Jednim ze stézejnich cilit LRA 2002 bylo zavedeni elektronického pfevodu pozemkii,
vklady do katastru nemovitosti mély byti provadény v kancelafi advokata ve chvili, kdy by
pfevodni ¢i jind smlouva nabyla své ucinnosti. Tento postup by naprosto vyloucil
Hregistraéni trhlinu®. V praxi se zatim osvéd¢ila moznost elektronickych zapisi hypoték
(zastavniho préva k nemovitostem) ihned ve chvili nabyti G¢innosti zastavni smlouvy,
protoze tento proces vyzadoval pouze napojeni katastru na bezpecnou sit’ uzivanou
bankami. Ale ukézalo se, Ze stejny pfistup neni mozné vyuzit v ptipad¢ elektronického
pfevodu pozemkl, protoZe katastr nemovitosti neni schopen zajistit sit’ bezprostfedné
pfistupnou advokatim napfi¢ celou zemi (viz odpoveéd’ katastru nemovitosti na konzultace

v &ervenci 2011).18

5.4.3 Prechod nebezpeci poSkozeni a zni¢eni nemovitosti a pirechod prava na uzitky

,,Neni-li dohodnuto jinak, prechdzi na kupujiciho nebezpeci nahodilé zkdzy a nahodilého

zhorseni predmétu koupe, vietné uZitkii, soucasné s nabytim vlastnictvi. Jestlize nabude

178 parkash v Irani Finance Ltd (1970) Ch 101.

19 LRA, Dodatek &. 8, § 1 odst. 1 pism. c).

180 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543
(kapitola 13). ISBN 1408279320.
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kupujici viastnictvi drive nez dojde k odevzdani predmétu koupé, ma prodavajici az do
odevzdani prava a povinnosti schovatele “ (OZ, § 590).

Piikladem takovéto nahodilé zkazy nebo zhorSeni piedmétu koupé muze byt situace,
kdy pfevadény dum shoii jesté piedtim, nez se zpétné (dnem provedeni zapisu vkladem)
stane jeho vlastnikem (ted’ jiz domu shotelého) kupujici. Proto je vhodné s timto rizikem
pocitat a nechat si nabyvanou nemovitost proti takovymto piipadim pojistit.

Je tieba si ale pov§imnout, Ze nepiechazi pouze nebezpec¢i nahodilé zkazy a zhorSeni
stavu pievadéné nemovitosti, ale také i jeji uzitky. Témito uzitky budou nejcastéji civilni
plody, tedy zaplacené najemné. Toto najemné je tudiz piivodni majitel nemovitosti povinen
nabyvateli vydat, v opa¢ném ptipadé vznika na jeho strané¢ bezdivodné obohaceni. Shora
citované ustanoveni § 590 je vsak dispozitivni, proto je také mozné, jeho uc¢inky dohodou

stran pozménit ¢i zcela vyloucit.

5.4.4 Pojisténi pirevadéné nemovitosti

Ptevadénou nemovitost je mozné pojistit proti pripadnym rizikim je$t€¢ pfed nabytim
vlastnického prava kni a to prostfednictvim institutu pojisténi ciziho pojistného rizika.
Pravni uprava tohoto institutu je obsazena v ustanoveni § 10 zakona ¢. 37/2004 Sb., o
pojistné smlouve:

., (1) Pojistnik miize uzaviit pojistnou smlouvu na pojistné riziko pojisténého, ktery je
osobou odlisnou od pojistnika.

(2) Pojistnik je povinen seznamit pojisténého s obsahem pojistné smlouvy tykajici se
pojisteni jeho pojistného rizika.

(3) Pravo na pojistné plnéni miize pojistnik uplatnit pouze tehdy, jestlize prokdze splnéni
povinnosti podle odstavce 2 a jestlize prokadze, Ze mu byl k prijeti pojistného plnéni ddn
souhlas pojisténého, popripadé zdkonného zdstupce takové osoby, neni-li zdkonnym
zastupcem pojistnik sam.

(4) Zemre-li nebo zanikne-li bez pravniho ndstupce pojistnik, ktery sjednal pojisteni ciziho
pojistného rizika, vstupuje pojistéeny do soukromého pojistéeni namisto pojistnika, a to
dnem, kdy pojistnik zemrel nebo zanikl bez pravniho néstupce, nestanovi-li pojistna

smlouva jinak.
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Ustanoveni 8 27 tohoto zdkona potom obsahuje pravni upravu pojisténi pii zméné
vlastnictvi pojisténého majetku; pro pfevod nemovitosti je dilezity zejména jeho druhy a

tieti odstavec:

., (1) Nebylo-li dohodnuto jinak, soukromé pojisténi, které se vztahuje k majetku, zanika
dnem, kdy doslo ke zméné vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi tohoto majetku.

(2) Nabyva-li se vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi k nemovitému majetku vkladem do
katastru nemovitosti, soukromé pojisteni zanika dnem nabyti pravni moci rozhodnuti o
povoleni vkladu vlastnického prava nového vlastnika nebo spoluvlastnika do katastru
nemovitosti.

(3) Pokud bylo v pojistné smlouvé dohodnuto, Ze soukromé pojisteni, které se vztahuje K
majetku, nezanika zmeénou vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi tohoto majetku, ke kterému
doslo v dobé trvani soukromého pojisténi, musi pojistna smlouva soucasné stanovit, za
jakych podminek soukromé pojisténi dale trvd, a upravit zpiisob prechodu prav a
povinnosti ze soukromého pojisténi. Nejsou-li tyto podminky v pojistné smlouve stanoveny,

zmeénou vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi pojisténého majetku soukromé pojisténi zanikd.

JelikoZ se jedna o ustanoveni dispozitivni, je mozné si tedy v pojistné smlouvé dohodnout,
ze sjednané pojisténi ciziho pojistného rizika, dnem nabyti pravni moci rozhodnuti o
povoleni vkladu, nezanika, ale trva i nadale za nezménénych podminek. Z uvedeného
ustanoveni také vyplyva, ze je mozné pievést prodavajicim sjednané pojisténi nemovitosti
na nového nabyvatele, je ale tfeba si pro tento pfipad stanovit v pojistné smlouvé

podminky za jakych soukromé pojisténi i nadale trva.

5.4.5 Dusledky odstoupeni od kupni smlouvy aZ po provedeni vkladu do katastru
nemovitosti a jeho vliv na prava tretich osob nabyta v dobré vife

Nekdy muze dojit k situaci, kdy je uzaviena smlouva na jejimz zakladé ma byt kupni cena
splacena az po provedeni vkladu vlastnického prava; po zapise je vSak nemovitost
prevedena na n€koho dalsiho. Od prvni kupni smlouvy je potom odstoupeno pro
nezaplaceni kupni ceny a pivodni vlastnik se domahéa ur€eni svého vlastnického prava
k nemovitosti. Otazkou tedy je, komu svédéi pravo ke sporné nemovitosti, zda novému
,habyvateli“, ktery jednal v divéfe v zapis v katastru nemovitosti, nebo pivodnimu

prevodci, ktery od dané smlouvy pro nezaplaceni kupni ceny odstoupil.
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V judikatufe Nejvyssiho soudu a Ustavniho soudu se postupné objevily dva odchylné
pravni nazory na tento problém. Jednim z prvnich vyznamnych judikatd v této véci je
judikat Nejvyssi soudu, kdy Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti ze dne 17. 11. 1999, sp. zn.
22 Cdo 1186/2000, vyslovil pravni nazor, dle n¢hoz: "Pokud prevodce, ktery je viastnikem
nemovitosti, tuto nemovitost prevede do vlastnictvi nabyvatele, nemiize dodatecné
odpadnuti pravniho duvodu, na jehoz zakladé se prevodce stal vlastnikem veci, mit za
nasledek zanik viastnictvi nabyvatele, ktery nemovitost nabyl v dobré vire."” Za pravdu dal
Nejvyssimu soudu i Ustavni soud ve svém nalezu ze dne 23. 1. 2001, sp. zn. II. US
77/2000, ktery konstatoval, Ze , ,Zdvazkovy vztah mezi smluvnimi stranami, vietné
odstoupeni od smlouvy, se v takovém pripadé muze projevit opét jen mezi smluvnimi
stranami, a nemiize mit vliv na postaveni tretich osob (mimo univerzalni sukcese v pripadeé
umrti). Zejména pak nemiize dojit k restituci v pripade, kdy nabyvatel jiz nemél nemovitost,
kterd byla predmétem koupé, ve svém viastnictvi.“*8! Proto se strana takového vztahu
nemiize uspésné dovolavat ¢l. 11 odst. 1 Listiny zdkladnich prav a svobod, nebot ten chrani
prava vécnd, piisobici proti v§em."8?

Dne 28. 6. 2000 vsak doslo K pfijeti stanoviska obcanskopravniho a obchodniho
kolegia Nejvyssiho soudu (jedna se o stanovisko Cpjn 38/1998) k vykladu ustanoveni
Zépisového zakona, v némz bylo judikovano, ze: ,, odstoupenim od smlouvy, neni-li
pravnim predpisem stanoveno nebo ucastniky dohodnuto jinak, se smlouva od pocatku rusi
(8 48 odst. 2 0. z.). Timto jednostrannym adresovanym prdvnim ukonem zanikaji ucinky
prevodu nemovitosti na nabyvatele a obnovuje se piivodni stav, tedy ze zakona se obnovuje
vlastnické pravo prevodce. Nasledny zapis viastnického prava do katastru nemovitosti o
této skutecnosti, vzhledem k tomu, zZe k obnoveni viastnického prava prevodce dochazi ze
zakona, nema konstitutivni ucinky a neprovadi se vkladem, resp. vymazem vkladu, ale ma
pouze deklaratorni ucinky a provadi se zaznamem (§ 7 odst. 1 zdkona ¢. 265/1992 Sb.).
Nasledny zapis vlastnického prava do KN ma pouze deklaratorni ucinky a provadi se

zaznamem. 18 Uvedené tedy mélo platit i tehdy, kdy nabyvatel, dfive nez doslo k

181 Nalez Ustavniho soudu, sp. zn. 11 US 77/2000, ze dne 23. 1. 2001.

182 Nalez Ustavniho soudu, sp. zn. 11.US 349/03, ze dne 1. 8. 2006.

183 Stanovisko ob&anskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu ze dne 28.6.2000 k vykladu
ustanoveni zdkona €. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdgjsich predpisi, sp. zn. Cpjn 38/98, shodné byla uvedend otazka posléze posouzena mimo jiné v
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29.11.2001 sp. zn. 29 Odo 2512/2000, uveiejnéném pod €. 1 v Casopise
Soudni judikatura, ro¢. 2002, v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 26.6.2003 sp. zn. 30 Cdo 2013/2002 nebo
v usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15.7.2005 sp. zn. 30 Cdo 1596/2004.
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odstoupeni od smlouvy, nemovitost pfevedl na né¢koho dalsiho, ktery byl pfi jejim nabyti v
dobr¢ vite.

Tento nazor se poté také v judikatuie Nejvyssiho soudu zacal uplatiiovat. Senat 22
Cdo Nejvyssiho soudu vérny svému pavodnimu pravnim nazoru, ke kterému se Kloni i
vétSina pravnich teoretikli, predlozil véc, ve které chtél rozhodnout v souladu se svym
pivodnim pravnim nazorem, velkému senatu obcanskopravniho kolegia Nejvyssiho soudu.
Na jeho navrh bylo ob¢anskopravnim a obchodnim kolegiem zaujato a piijato stanovisko
publikované pod ¢. 40/2006 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek s pravni vétou:
"Odstoupenim od smlouvy o prevodu viastnictvi k nemovitosti zanika pravni titul, na jehoz
zaklade nabyl ucastnik smlouvy vlastnické pravo, a obnovuje se puvodni stav i v pripade,
Ze nabyvatel, diive nez doslo k odstoupeni od smlouvy, nemovitost preved! na dalsi osobu."

Stejné poté rozhodl i velky senat obCanskopravniho kolegia Nejvyssiho soudu (viz
rozsudek ze dne 14. 6. 2006, sp. zn. 31 Cdo 2808/2004: ,, Platnym a ucinnym odstoupenim
od kupni nebo jiné smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti se ve smyslu ustanoveni §
48 odst. 2 0b¢. zdk. zrusuji od pocatku obligacni a vécnéprdavni ucinky smlouvy, na zdakladé
které nabyl ucastnik smlouvy vlastnické pravo, a ve vlastnictvi nemovitosti je tu stejny
pravni stav, jako kdyby ke kupni nebo jiné smlouve o prevodu vlastnictvi nikdy nedoslo, to
plati i tehdy, jestlize nabyvatel, drive nez doslo ke zruSeni smlouvy odstoupenim,
nemovitost prevedl na dalsi osobu, a i kdyby dalsi nabyvatel byl v dobré vire, Ze se stal
Jjejim viastnikem. “®%). Podle stanoviska Nejvyssiho soudu tak v disledku odstoupeni od
smlouvy mezi pravnimi predchidci vlastnika zanika jeho fadné nabyté vlastnické pravo.

S timto zavérem se nechtél smifit senat 22 Cdo Nejvyssiho soudu a proto navrhl
Ustavnimu soudu zruSeni ustanoveni § 48 odst. 2 obcéanského zakoniku s tim, Ze
zakonodarce by mél jeho znéni nahradit textem, ktery bude jednoznacny a nebude
v rozporu s Ustavou zaruenymi pravy.

Ustavni soud v této véci judikoval, Ze zde existuje moznost ustavné konformniho
vykladu napadeného ustanoveni ob&anského zékoniku, tak jak jiz sam Ustavni soud uéinil
ve svém nélezu ze dne 23. 1. 2001, sp. zn. 1. US 77/2000 a proto také toto ustanoveni
ponechal v platnosti. Dale pak konstatoval, ze k zabezpeceni pravni jistoty a k ochrané
vlastnickeho prava soucasné znéni § 48/2 obcanského zakoniku postaci. Z pohledu de lege

ferenda by bylo na misté formulovat napadané ustanoveni jednoznacnéji.

184 Rozsudek Nejvyssiho soudu, ze dne 14. 6. 2006, sp. zn. 31 Cdo 2808/2004.
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Dale pak v tomto stanovisku Ustavni soud shrnuje sviij pravni nazor k této
problematice v nasledujici pravni vété: ,, Odstoupenim od smlouvy podle § 48 odst. 2
obcanského zdkoniku se - neni-li pravnim predpisem nebo ucastniky dohodnuto jinak -
smlouva od pocatku rusi, avsak pouze s ucinky mezi jejimi ucastniky. Vlastnické pravo
dalsich nabyvatelii, pokud své vlastnické pravo nabyli v dobré vire, nez doslo k odstoupeni
od smlouvy, poziva ochrany v souladu s ¢l. 11 Listiny zdkladnich prav a svobod a s
astavnimi principy prdavni jistoty a ochrany nabytych prdv vyvérajicimi z pojmu
demokratického pravniho statu ve smyslu ¢1. 1 odst. 1 Ustavy, a nezanika. “*%

V soucasné dobé tedy plati, Ze odstoupeni od smlouvy mezi pravnimi piedchtidci
vlastnika nemiiZze mit na fadné nabyté vlastnické pravo vliv. Vlastnické pravo je chranéno
Ustavou a pravni jistota je jednim z atributi demokratického pravniho statu. Vlastnické
pravo nemuze zaniknout na zakladé pravnich tkond pfedchudct vlastnika véci. Bylo by
absurdni, kdyby nékdo, kdo se stal vlastnikem, vlastnictvi svého pravniho piedchidce Si
ov¢til a nebyl o moznych divodech pro odstoupeni informovan (takové divody tu vlastné
v dob¢ vzniku jeho vlastnického prava ani nebyly), znenadéani, tieba i po letech zjistil, ze
jeho vlastnické pravo zaniklo a mohl se viéi svému piedchudci, nejspise nesolventnimu,
domahat pouze penézité nahrady, zatimco tomu, kdo svou neopatrnosti nebo dokonce
umyslng celou situaci zavinil, by musel nemovitost vratit.

Je tieba si také povSimnout rozdilu mezi narokem na obnoveni vlastnického prava a
pravem vlastnickym. Vlastnické pravo je siln€jsi nez narok na jeho obnoveni. Zatimco tfeti
osobé svéd¢i v okamzik odstoupeni od smlouvy vlastnické pravo, osoba, kterd od smlouvy
odstoupila ma& pouze narok na jeho obnoveni vici tomu, s kym je ve smluvnim vztahu.
Ochrané prava treti osoby je potom potieba dat prednost.

Nelze pienaset dusledek neopatrnosti pravniho predchidce na teti osobu, ktera by
tak platila za to, ze prodavajici véc ptevedl, aniz si zajistil zaplaceni kupni ceny (napft.
zastavnim pravem k pievadéné nemovitosti). Kupujici navic nema moznost ovéfit si, zda tu
neexistuji mozné duvody k odstoupeni od smlouvy, protoze tyto divody mohou byt rizné
a v mnoha piipadech jsou prakticky nezjistitelné. Navic, pokud bychom souhlasili s

nazorem o obnoveni vlastnického prava prodavajiciho, tak by vlastnické pravo nového

185 Nalez pléna Ustavniho soudu, ze dne 16. 10. 2007, sp. zn. PI. US 78/06.
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nabyvatele zaniklo, i kdyby od smlouvy odstoupila osoba prvniho kupujiciho nebo
dokonce kdyby se na odstoupeni smluvni strany dohodly. 8

S uvedenym nalezem Ustavniho soudu se posléze a nutno fici, ze podle svého,
vypoiadal ve svém rozsudku Nejvy$si soud; jedna se o rozsudek velkého senatu
obcanskopravniho kolegia ze dne 30. 1. 2008, sp. zn. 31 Cdo 3177/2005. Ve zminéném
rozsudku je uvedeny nélez interpretovan v tom smyslu, Ze tieti osoba musi svoji dobrou
viru prokazat (,,z pojeti dobré viry jako psychického stavu urcité osoby nadto plyne, Ze
nezakotvuje-li prislusnd uprava, v niz mad dobrda vira konkrétni osoby prdavni vyznam,
domnénku, Ze takova osoba je ohledné existence urcitych skutecnosti v dobré vire, stihd
povinnost ditkazni (a posléze i bremeno diitkazni) o této dobré vire osobu, které je dobra
vira - v roviné pravni - ku prospéchu.”).*¥" Tento rozsudek tak zatéZzuje tieti osobu
povinnosti prokazat svoji vlastni dobrou viru. Nenapada mé¢, jak lze dobrou viru v praxi
prokazovat a v uvedeném rozsudku k tomu ani nenachézim dostate¢né voditko. Asi se tim
mysli proké&zani neexistence vsech moznych i nemoznych skute¢nosti, které by svéd¢ily o
absenci dobré viry. Protistrana je tedy na tkor ochrany tieti osoby velmi zvyhodnéna.

Pokud pfistoupime na to, Ze vySe nastinény problém jiz byl alespoit v hrubych
obrysech Ustavnim soudem vyfesen, vyvstdva na tomto misté otazka, jak Fesit ptipady, kdy
vlastnické pravo bylo na tieti osobu pfevedeno az po odstoupeni od kupni smlouvy. Tady
jiz nelze mluvit 0 nabyti vlastnického prava od vlastnika, ale o nabyti od nevlastnika.
Z hlediska pravni teorie jde o situaci zcela odlisnou od situace diskutované, ale v
praktickém zivoté v tom zase tak veliky rozdil neni. Prodévajici totiz jest¢ nemusi ani
védét, ze Uz ve skutec¢nosti vlastnikem neni, pokud mu sice bylo odstoupeni od smlouvy
(jako jednostranny prévni ukon) fadné doruéeno na adresu, kde se sice zdrzuje, ale on si
tuto postu nepiecetl ¢i nevyzvedl. Tato situace, nastane-li soubézné s neopétovnou
publikaci vlastnického prava odstupujici stranou, mize vyvolat stejny stav jako
Vv pfedchozim piipadé. Treti osoba jednajici v divete v zapis v katastru nemovitosti se tak
ocita jesté vice nechranéna a bezbranna nez tomu bylo v pfedchozim ptipadé (vlastnicke
pravo na ni od nevlastnika prejit nemiize).'%

Nastesti nelze platné dohodnout smluvni fikci doruceni, ktera je i presto v praxi

velmi rozsifena. Vrchni soud v Praze ve svém rozsudku ze dne 16. 11. 2009, sp. zn. 5 Cmo

188 SPACIL, J. Odstoupeni od smlouvy a viastnické pravo tieti osoby [online]. publikovano 5. 4. 2007,
[citovano 21. 8. 2011]. Dostupny z: <http://www.ipravnik.cz/cz/clanky/obcanske-pravo/art_4989/odstoupeni-
od-smlouvy-a-vlastnicke-pravo-treti-osoby.aspx>.

187 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 1. 2008, sp. zn. 31 Cdo 3177/2005.

188 KANDALEC, P. Institut prohldseni o majetku versus ochrana tietich osob [online]. [citovano 21. 8.
2011]. Dostupny z: <http://www.law.muni.cz/sborniky/dp08/files/pdf/ustavko/kandalec.pdf>.
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161/2009, k tomuto problému judikoval, Ze ,, dohodou nelze platné stanovit nevyvratitelnou
pravni domnenku ani fikci, Ze urcita zprava obsahujici pravni ukon plati za dorucenou
pouze na zdkladé jejiho odeslani, aniz dosla do sféry prijemce zpravy“. V opacném
piipad¢ by zminlované odstoupeni od smlouvy vyvolavalo pravni ucinky i tehdy, pokud by
byl dokument, v némz smluvni strana od smlouvy odstupuje, zni¢en jesté pied jeho
doru¢enim napf. zasahem vy$$i moci, coz by jisté bylo zcela absurdni.

Na zavér bych jesté chtéla nastinit mechanizmus obnoveni zapisu vlastnického prava
v katastru nemovitosti ve prospéch prodavajiciho v ptipad¢ odstoupeni od smlouvy, tento
zapis se obnovi na zakladé souhlasného prohlaseni sepsaného mezi osobou zapsanou jako
vlastnik v katastru a osobou, jejiz zapis vlastnického prava se ma obnovit. Souhlasné
prohlaseni musi mit nalezitosti stanovené ustanovenim § 40 odst. 3 Katastralni vyhlasky a
podpisy stran musi byt ufedné¢ ovéfeny. Pokud se ale nepovede takovéto souhlasné
prohlaseni ziskat, muze ten, kdo tvrdi, zZe se jeho vlastnické pravo odstoupenim od
smlouvy obnovilo, podat u soudu zalobu o uréeni vlastnického prava k nemovitosti. Je-li
této zalob&é vyhovéno, zapiSe se Zzalujici vlastnik do katastru nemovitosti na zakladé¢

rozhodnuti soudu.8°

5.4.6 Nabyti vlastnictvi od nevlastnika

Od problému feSeni disledki odstoupeni od smlouvy o pfevodu nemovitosti na prava
tietich osob je nutné dusledné odlisit ty piipady, kdy je pfevodce v katastru nemovitosti
zapsan na zakladé od pocatku neplatného pravniho divodu (napt. kupni smlouvy neplatné
pro obchazeni ustanoveni zakona o zékazu sjednani propadné zastavy) a nemovitost piesto
prevede na tfeti osobu, ktera ji v dobré vife, ze zapis v Katastru odpovida skute¢nému
pravnimu stavu, koupi.?® Koupi nemovitosti od nevlastnika miize nabyvateli vzniknout
pouze pravo opravnéné drzby. Je tedy naplnén jeden z ptedpokladi nasledného vydrzeni
vlastnického prava.

., Opravneny drZitel ma pravo na takovou dispozici s véci, pri které nedochazi ke
zmené vlastnického prava. Pokud opravneény drZitel véc proda, miize nabyvateli vzniknout
jen pravo opravnené drzby, nikoliv pravo viastnické (nejde-li o vyjimky vyslovne stanovené
zdakonem). Otazka, zda nabyvatel byl v dobré vire ohledné vlastnického prava

prodavajiciho muze mit vliv jen na posouzeni opravnénosti jeho drzby; jako namitka proti

189 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 2. vyd. Praha : Nakladatelstvi C. H. Beck, 2010. S. 87-88. s. 305.
ISBN 978-80-7400-304-2. ]
190 Nalez Ustavniho soudu ze dne 1. 8. 2006, sp. zn. 1l. US 349/03.
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viastnické Zalobé je vSak pravné nevyznamnda. Proto pokud nékdo nabyl nemovitost od
nevlastnika (pripadné celou véc od osoby, ktera byla jen jejim podilovym spoluvlastnikem),
pricemz vychazel ze zapisu v katastru nemovitosti oznacujictho prevodce za vlastnika této
nemovitosti, nestal se vlastnikem (v pripadé nabyti od spoluvlastnika vylucnym viastnikem)
teto veci. Jinak receno, ani § 11 zdkona o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prav k
nemovitostem neprolomil zdsadu, Ze nikdo nemiize prevést na jiného vice prav, nez sam
mel. 1%

Krom¢ moznosti vydrzeni vlastnického prava ma navic opravnény drzitel vaci
vlastnikovi narok na nahradu po dobu opravnéné drzby ucelné vynalozenych nakladd na
véc a to v rozsahu odpovidajicimu jejimu zhodnoceni ke dni jejiho vraceni (OZ, § 130
odst. 3).

Situace velmi znevyhodnujici opravnéného drzitele (tedy osobu, ktera v dobré vite
koupila od nevlastnika) vSak nastane, pokud tento drzitel dotcenou nemovitost uzival napf.
ke svému podnikani. Nahrada Géelné vynaloZenych nakladd na zhodnoceni véci mu ziejmé
nenahradi usly zisk a ndklady na ptest¢hovani provozovny a vybudovani piipadné
klientely. Pokud je tedy upfednostiiovana zasada, ze nikdo nemiiZze pfevést na jiné¢ho vice
prav, nez kolik sam ma, méla by byt rovnéz mnohem Iépe nez je dnes, oSetiena otazka
odskodnéni opravnéného drzitele, ktery je dnes vlastné trestan za chyby ¢i protipravni
jednani jinych.

Soucasna pravni uprava tak neposkytuje nabyvateli jistotu, ze muize davétovat
zapisim v katastru nemovitosti, aby mohl ptedejit samotnému vzniku popisované situace,
ale navic ho jest¢ nespravedlivé zatéZzuje rizikem, ze bude muset nést ndklady, které
v souvislosti s ni vzniknou.!®? Pokud je tedy upfednostiiovana zasada, ze nikdo nemize na
jiného ptevést vice prav, nez ma sam, pied ochranou dobré viry, mélo by byt také uréeno,
jakym zpiisobem by nabyvatel z neplatného pravniho ukonu mél ziskat potifebné informace
o vlastnikovi pfevadéné nemovitosti tak, aby se nésledujicich 10 let nemusel bat, Ze se
objevi opravdovy vlastnik.%®

Problematika nabyti vlastnického prava od nevlastnika v dobré vife konfrontuje

princip ochrany této dobré viry nového nabyvatele s principem, Ze nikdo nesmi pievést na

191 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 7. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1836/2002.
192 PlCEK', R., PICKOVA, K. cit. dilo. )
193 Nalez Ustavniho soudu ze dne 11.5. 2011, sp. zn. 11 US 165/11.
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jiného vice prav, nez kolik sam ma. Je tedy dulezité najit vhodnou koordinaci mezi obéma
t&mito principy tak, aby byly oba co nejméné naruseny.'%

Postaveni nabyvatele, jako smluvni strany, je pfi nabyvani vlastnictvi k nemovitosti
znaéné nevyvazené, proto by tato nevyvazenost méla byt zmirnéna pravé zvysenou
ochranou jeho dobré viry. Soucasny stav, kdy veskera rizika nese osoba, kterd jednala v
souladu se zakonem, s duvérou v urcity, ji druhou stranou prezentovany skutkovy stav,

195

navic potvrzeny udaji z vefejné, statem vedené evidence ™ a to pii zachovani veskeré

bd¢losti, ktera po ni mtize byt vyzadovana, ,, narusuje cely koncept pravni jistoty a ochrany
nabytych prav«,1%

Nicméné Nejvyssi soud v problematice nabyti vlastnického prava od nevlastnika
setrvava (v souladu s pravnimi ptedpisy) ve své judikatufe na priorité¢ zasady, ze nikdo
nesmi prevést na jiného vice prav, nez sam mad, ktera poskytuje ochranu pouze jedné strané
absolutné neplatného tikonu, tj. skuteénému vlastnikovi.!®” Uvedené lze demonstrovat
témito uryvky z rozhodnuti Nejvyssiho soudu: ,, Situace vyvolana odstoupenim od smlouvy
o prevodu nemovitosti, pro kterou prichazi v uvahu uplatnéni principu nabyti viastnického
prdava v dobré vire, totiz neni srovnatelnd s nabytim veci od nevlastnika «198 pripadeé
absolutni neplatnosti smlouvy o prevodu vilastnictvi K nemovitostem nelze uplatnit princip
nabyti viastnického prava v dobré vire. “1%°

Nejvyssi soud nema duvod se od tohoto pravniho nazoru odchylovat, zejména
z divodu absence na ,,nosnych diivodech® postavené argumentace, kterd by vedla k zavéru,
7e i v dusledku absolutné neplatné smlouvy o pfevodu nemovitosti, I1ze nabyt vlastnické
pravo, byl-li ,,nabyvatel* v dobré vite, a Ze v takovém piipadé je pravni Gprava vydrzeni
obsoletni.?%

Ustavni soud ve svém nalezu ze dne 11. kvétna 2011 sice judikoval, ze ,,obecné

soudy (musi) v disledku dlouhodobé necinnosti zakonodarce poskytovat ochranu

194 PICEK, R., PICKOVA, K. cit. dilo.

195 PROFIPRAVO.CZ. US: Otdzka dobré viry pii nabyti nemovitosti od nevlastnika, podle nélezu Ustavniho
soudu ze dne 11.05.2011, sp. zn. 11.US 165/11 [online]. publikovano 25. 5. 2011, [citovano 21. 9. 2011].
Dostupny z:
<http://profipravo.cz/index.php?page=article&id_category=153&id_article=255083&csum=2d9dece7>

196 Nalez Ustavniho ze dne 25. 2. 2009, sp. zn. I. US 143/07.

197 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 1. 6. 2011, sp. zn. 30 Cdo 4280/2009 &i usneseni Nejvyssiho soudu ze
dne 21. 6. 2011, sp. zn. 30 Cdo 2010/2011

198 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 12. 2009, sp. zn. 31 Odo 1424/2006 - R 56/2010.

199 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 16. 9. 2010, sp. zn. 30 Cdo 250/2009.

200 PROFIPRAVO.CZ. K nabyti vlastnictvi od nevlastnika s ohledem na dobrou viru kupujiciho podle
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 1. 6. 2011, sp. zn. 30 Cdo 4280/2009 [online]. publikovano 8. 7. 2011,
[citovano 21. 9. 2011]. Dostupny z:
<http://profipravo.cz/index.php?page=article&id_category=153&id_article=255208&csum=517bhc997>
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“201 " avsak zadné relevantni ,,nosné

viastnickému pravu v dobré vire jednajicim osobam
duvody*“, o néz by bylo mozné opfit pravni argumentaci vytésiujici dosud v rozhodovaci
pravni praxi ustaleny pravni nazor, Ze vlastnické pravo nelze mimo institut vydrzeni nabyt
od nevlastnika, v odivodnéni tohoto nalezu nenajdeme. Piipadna moznost nabyti
vlastnického prava od nevlastnika s ohledem na dobrou viru ,,nabyvatele” vyplyva z
odtvodnéni tohoto nélezu pouze implicitng, navic se toto odivodnéni vibec nezabyva
institutem drzby ve vazbé na institut vydrZeni, proto také za absence feSeni téchto
zasadnich hmotnépravnich otdzek neni mozné jednoznacné uzavftit, Ze ten, kdo jednal v
dobré vite, miize nabyt vlastnické pravo k véci od nevlastnika.?%?

Nejvyssi soud proto zcela duvodné ve svém rozsudku ze dne 23. 2. 2006, sp. zn. 29
Odo 1149/2003 zduraznil, Ze , Akceptace zdaveru, ze postacujici pro nabyti viastnického
prava k prevdadené nemovitosti je jen dobrd vira nabyvatele v zapis do katastru
nemovitosti, by ostatné ucinilo v ceském pravnim radu obsolentnim institut vydrZeni,
podminujici nabyti véci téz zakonem urcenou dobou trvani (t7i roky a u nemovitosti deset
let) opravnéné drzby této veci.* Pokud bychom dosli k néjakému jinému zavéru, museli
bychom 1pln¢ ignorovat soucCasnou hmotnépravni Gpravu a bez dalsiho bychom
upiednostiiovali dobrou viru ,,nabyvatele nad Ulpianovou fimskopravni zasadou nemo
plus iuris ad alium transfere potest quam ipse habet.?%

Pro uUplnost je nutné dodat, Ze naprosto jinou situaci vyvolava podle aktualniho
pravniho nazoru Nejvyssiho soudu dovolani se relativni neplatnosti pravniho tkonu (tedy
napf. kupni smlouvy k nemovitosti); timto problémem se Nejvyssi soud zabyval ve svém
rozsudku ze dne 19. 10. 2011, sp. zn. 30 Cdo 2371/2010. Ve zminéném rozsudku Nejvyssi
soud upfednostnil ochranu vlastnického prava nabyvateld v dobré vife pfed ochranou
vlastnického préva resp. spole¢ného jméni (manzell) puvodnich vlastnikl. ,,Pri
posuzovani dusledkii spojenych s dovolanim se tzv. relativni neplatnosti pravniho Gkonu
nelze pouze vystacit s (mechanickou) verifikaci pravné rozhodnych skutecnosti stran
posouzeni jejich pripadné (ne)podraditelnosti pod ustanoveni § 40a ob¢. zdk., nybrz pri
rozhodovani je nezbytné téz peclivé zohlednit vsechny okolnosti souzeného pripadu a
prihlédnout téz i k judikature Ustavniho soudu, in concreto k Ustavnim soudem

vykonatelnym rozhodnutim, jimiz byly (z ustavné pravniho hlediska) reseny (skutkové ci

201 Nalez Ustavniho soudu ze dne 11. 5. 2011, sp. zn. 1l. US 165/11.

202 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 1. 6. 2011, sp. zn. 30 Cdo 4280/2009.

203 PROFIPRAVO.CZ. K nabyti vlastnictvi od nevlastnika s ohledem na dobrou viru kupujiciho podle
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 1. 6. 2011, sp. zn. 30 Cdo 4280/2009 [online]. publikovano 8. 7. 2011,
[citovano 21. 9. .
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pravné) obdobné véci, nebot tato rozhodnuti ceského organu ochrany Ustavnosti jsou ve
smyslu § 89 odst. 2 Ustavy Ceské republiky zdvaznd pro viechny orgdny i osoby.“?%
Nejvyssi soud timto odkazuje zejména na nalez pléna Ustavniho soudu ze dne 31. 10.
2007, sp. zn. PI. US 78/06, ktery se vénuje feseni dusledkd odstoupeni od smlouvy o

pfevodu nemovitosti.

Navzdory kritice nejen ze strany odborné veiejnosti ale i Ustavniho soudu (pro
neslucitelnost pravni Gpravy s Gstavnépravnimi principy pravni jistoty a ochrany prav
nabytych v dobré vife) a navzdory faktu, Zze novy zékon o Kkatastru nemovitosti
(zakotvujiciho zasadu materidlni publicity) je pfipravovan jiz minimalné¢ od roku 2001,
nebyla doposud zadna potiebna pravni Uprava relevantnich ptedpist pfijata, a proto stale
nejsou osoby, jednajici v dobré vife v pravdivost a Gplnost zapisi v katastru nemovitosti,

dostateéné chranény.?®

5.4.7 Nabyti vlastnictvi od nevlastnika v Anglii

V této problematice hovoii LRA 2002 dosti jasné€, az na n€kolik dulezitych vyjimek. Podle
§ 20 tohoto z&kona uplatneé pravni dispozice s registrovanymi pozemky (koupé-prodej)
maji prednost pfed jakymkoli pravnim narokem, ktery neni chranén registraci, vyjma
nékolika omezenych ptipadi (upravenych hlavné v Dodatku ¢. 3 k tomuto zakonu).

Dulezitymi z nich jsou (1) kratkodobé ndjmy; (2) pravni naroky osob, které pozemek
fakticky drzi tak, Ze je tato drzba zjevna pii jeji pfiméfené kontrole (a tehdy, pokud Setfeni
je podroben drzitel pozemku a jeho pravni narok neni objeven) a (3) prava pruchodu
(sluzebnosti), které byly vytvofeny jejich implicitnim uzndnim (podle anglického
ekvivalentu francouzského Code Civile (¢l. 682 pism. f a €l. 694), tato pravni zatéZ
pozemku se neobjevuje v katastru a nelze ji tedy nahlédnutim do néj zjistit.

Konkrétni piiklad fungovani téchto ustanoveni muzeme nalézt napt. v piipadé
Malory Enterprises v Cheshire Homes?®® (2002) zalujici spole¢nosti byla British Virgin
Islands company, kterd vlastnila dva bloky bytl, jeden obydleny a jeden pfilehly blok
opustény, ktery byl ohranicen tim samym plotem jako obydleny blok a byl vyuzivan pro

204 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 10. 2011, sp. zn. 30 Cdo 2371/2010.

205 PROFIPRAVO.CZ. US: Otdzka dobré viry pfi nabyti nemovitosti od nevlastnika, podle nalezu Ustavniho
soudu ze dne 11.05.2011, sp. zn. 11.US 165/11 [online]. publikovano 25. 5. 2011, [citovano 21. 9. 2011].
Dostupny z:
<http://profipravo.cz/index.php?page=article&id_category=153&id_article=255083&csum=2d9dece7>

206 [2002] Ch 216 at [66]-[70].
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skladovani rozbitého nabytku. Podvodnik zaregistroval v Britanii svou spole¢nost pod
stejnym nazvem a piim¢l katastr, aby pfiijal instrukce od podvodné britské spolecnosti a
rozdé¢lil tak zaregistrovany pravni titul na dvé ¢asti — na osidleny blok a opustény blok.
Podvodna britska spolecnost poté prodala opustény blok Zzalovanému charitativnimu
spolku, ktery byl nasledné zaregistrovan jako vlastnik.

Odvolaci soud rozhodl, ze Zalujici spoleénosti nalezi pravo k danému majetku, na
zéklad¢ toho, ze spole¢nosti patii obvodovy plot postaveny kolem obou blokli a rovnéz 1
odloZeny rozbity nabytek v opu§téném bloku. Zalujici spolecnost tedy byla faktickym
drzitelem opusténého bloku.

Toto rozhodnuti je ale velmi kontroverzni, Zalovany charitativni spolek se proti nému
odvolal ke Snémovné lorda (tehdejSimu soudu posledni instance), ale tento piipad byl

stranami urovnan jesté predtim, nez doslo k odvolacimu slySeni.

5.4.8 Potencionalni ohroZeni prava kupujiciho institutem soudcovského zastavniho
prava k nemovitostem (v dobé od podani navrhu na vklad do jeho provedeni)

§ 338b

., (1) Vykon rozhodnuti zrizenim soudcovského zdstavniho prdva na nemovitosti miize byt
narizen, jen kdyz opravneny presné oznaci nemovitost, k niz ma byt zdstavni prdvo zrizeno,
a jestlize listinami vydanymi nebo ovéremymi statnimi organy nebo notarem dolozi, Ze
nemovitost je ve vlastnictvi povinného. O tom, Ze byl podan navrh na narizeni vykonu
rozhodnuti zrizenim soudcovského zastavniho prdva na nemovitosti, soud vyrozumi
prislusny katastralni urad.

(2) Pro narizeni vykonu rozhodnuti ziizenim soudcovského zdstavniho prava je rozhodujici

stav v dobé zahdjeni rizeni.

§ 338¢
(1) Narizeni vykonu rozhodnuti zrizenim soudcovského zastavniho prdva se vztahuje na
nemovitost se vsemi jejimi soucdstmi a prislusenstvim.
(2) Zrizeni soudcovského zastavniho prdava se zaznamendvd podle zvlastnich predpisi do
katastru nemovitosti.
(3) Z wkonu rozhodnuti nebo exekuce jsou vylouceny byty nebo nebytové prostory a domy
s byty nebo nebytovymi prostory, nebylo-/i do katastru nemovitosti viozeno prohldseni

viastnika, a to v pripadech, kdy k takovym bytiim nebo nebytovym prostorum maji pravo k
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v

vylucnému nabyti vlastnictvi osoby podle § 23 a 24 zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se
upravuji néekteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré viastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorum a doplnuji nékteré zakony (zdkon o viastnictvi bytu), ve znéni

pozdéjsich predpisii.

§ 338d
(1) Pro poradi soudcovského zdstavniho prdva k nemovitosti je rozhodujici den, v nemz k
soudu dosel navrh na zrizeni soudcovského zastavniho prava; doslo-li nékolik navrhii ve
stejny den, maji zastavni prava stejné poradi. Bylo-li vsak pro vymdahanou pohledavku jiz
diive zrizeno zdkonné nebo smluvni zdstavni pravo, Fidi se poradi soudcovského
zastavniho prava poradim tohoto zastavniho prava.
(2) Pro pohledavky, pro néz bylo zrizeno soudcovské zastavni pravo, lze vést vykon
rozhodnuti prodejem nemovitosti primo i proti kazdému pozdeéjsimu viastniku nemovitosti,
ktery ji nabyl smluvné.

§ 338e
(1) Pri vykonu rozhodnuti ziizenim soudcovského zdstavniho prdava k nemovitosti se
nepouZziji ustanoveni § 263 az 266, § 267a a § 268 odst. 1 pism. e). Ustanoveni § 268 odst.
1 pism. @) lze pouzit jen tehdy, zaniklo-li prdavo rozhodnutim priznané pred poddanim
navrhu na narizeni tohoto vykonu rozhodnuti.
(2) Byl-li vykon rozhodnuti ziizenim soudcovského zdstavniho prdva pravomocné zastaven,
zdastavni pravo tim od pocatku zanika. V pripade, Ze byl pravomocné zastaven jen cdstecné,
plati, Ze byl od pocatku narizen pro pohledavku jen v takové vysi, kolik ¢ini po zastaveni
vykonu rozhodnuti.
(3) Usneseni o zastaveni nebo o cdstecném zastaveni vykonu rozhodnuti soud zasle po

pravni moci prislusnému katastralnimu uradu. “ OSR

OSR stanovi, ze o podani navrhu na ziizeni soudcovského zastavniho prava, musi soud
vyrozumét prislusny katastralni ufad, ktery poté o zahajeni vykonavaciho fizeni zapise do
katastru nemovitosti poznamku (§ 9 zakona ¢. 265/1992 Sb., Zapisového zakona). Institut
pozndmky ma v tomto piipadé slouzit k tomu, aby kazdy, kdo by mél zajem koupit nebo
jinak do vlastnictvi ziskat nemovitost, u které byl navrzen vykon rozhodnuti ziizenim

soudcovského zéstavniho préva, mohl tuto skute¢nost z katastru nemovitosti zjistit a
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s hmotnépravnimi nasledky s ni spojenymi predem pocitat.?%” Tato poznamka viak
kupujiciho neochrani za vSech okolnosti.

Pojd'me se nyni blize podivat na to, co se stane s ochranou kupujiciho tehdy, je-li
navrh na zfizenim soudcovského zastavniho prava podan az poté, co byl katastru
nemovitosti doru¢en navrh na vklad vlastnického prava ve prospéch kupujiciho, avsak byl-
li podan zaroven dfive, nez katastralni ufad provede zapis tohoto vlastnického prava do
katastru vkladem.

Zapisovy zakon stanovi, Zze se vlastnictvi k nemovitostem nabyva vkladem, kterym se
rozumi zapis vlastnického prava do katastralnich operati (takovy zapis provede katastralni
ufad do 30 dni po pravomocném rozhodnuti o povoleni vkladu). Byl-li pravomocnym
rozhodnutim katastralniho uradu povolen vklad vlastnického prava, nastavaji pravni ucinky
vkladu ,,zpétné* ke dni, kdy byl navrh na vklad dorucen pfislusnému katastralnimu ufadu. Tyto
"zpétné" pravni ucinky vkladu vSak nastavaji jen na zakladé pravomocného rozhodnuti o jeho
povoleni (tj. jen tehdy, bylo-li navrhu na vklad pravomocnym rozhodnutim katastralniho uradu
vyhovéno) a projevuji se v tom, ze katastralni Ufad provede vklad ve lhuté uvedené v
ustanoveni § 43 odst. 2 pism. a) vyhlasky nikoliv ke dni, kdy k zapisu skute¢né dochazi, ale jiz
ke dni, kdy mu byl doruc¢en navrh na vklad. "Zpétné" pravni G¢inky vkladu vlastnického prava
se tedy odviji od toho, zda katastralni ufad pravomocnym rozhodnutim navrhu na vklad
vyhovél. Dokud nebylo o navrhu na vklad pravomocné rozhodnuto a dokud nebyl proveden
zapis do katastralnich operatl, nenastavaji ani "zpétné" pravni ulinky vkladu vlastnického
prava ke dni, kdy byl pfisluSnému katastralnimu Gfadu dorucen navrh na vklad. V pfipad¢, Ze
navrh na vklad bude pravomocné zamitnut, nemohou samozfejmé nastat ani "zpétné" pravni
¢inky vkladu. 2%8

Se soudcovskym zastavnim pravem je to podobné. V souladu s ust. § 338d OSR se
soudcovské zéastavni pravo zfizuje ke dni, kdy soudu dosel navrh na jeho zfizeni (vzniké
v§ak dnem, kdy usneseni o jeho zfizeni nabylo pravni moci). Pravni G¢inky soudcovského
zastavniho prava tak pusobi zpétn€ a na piislusném listu vlastnictvi piislusny katastralni
ufad vyzna¢i zaznamem jeho ziizeni s uvedenim dne, kdy bylo zfizeno (den podani

navrhu).?%°

27 EIALA, J. Hmotnépravni a procesnépravni aspekty soudcovského zdstavniho prdva, [citovano 15. 8.
2012]. Dostupny z: <www.law.muni.cz/sborniky/dp08/files/pdf/obcan/fiala.pdf>.

208 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 11. 2000, sp. zn. 21 Cdo 182/2000.

209 FERANTOVA, B. Nekolik poznamek ke konkurenci soudcovského zdstavniho prava a zajistovaciho
prevodu viastnického prava, publikovano 11. 3. 2010, [citovano 15. 8. 2012]. Dostupny z: <
http://www.epravo.cz/top/clanky/nekolik-poznamek-ke-konkurenci-soudcovskeho-zastavniho-prava-a-
zajistovaciho-prevodu-vlastnickeho-prava-60495.html>.
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Ustanoveni § 338b odst. 2 OSR stanovi, Ze pro zfizeni soudcovského zéstavniho
prava je rozhodny stav v dobé podani navrhu na jeho zfizeni, bez ohledu na to, zda teprve
v pribéhu vykonavaciho fizeni bude zahéajeno vkladové fizeni o vkladu vlastnického prava
k nemovitosti nebo takové fizeni bylo zahajeno jesté piede dnem podani navrhu na
nafizeni soudcovského zéastavniho prava. Ve vSech téchto piipadech bude prokazano
pfislusSnym vypisem z katastru nemovitosti, ze v dobé podani navrhu na =zfizeni
soudcovského zastavniho prava, byl povinny vlastnikem zajiStované nemovitosti; jestlize
povinny poté prevede nemovitost na jin¢ho, nebrani tato okolnost zfizeni soudcovského
zastavniho préva. Okolnosti, které nastanou po tomto dni, nejsou pro jeho nafizeni
vyznamné, a to ani skutecnost, ze dojde k vydani rozhodnuti o povoleni vkladu
vlastnického préava, tak ani nasledky tohoto rozhodnuti, spoéivajici v pravnich G¢incich
vkladu, které se od ného odvijeji a které nastaly pied zahajenim vykonavaciho fizeni. Plati,
ze neni-li mozné pii rozhodovani o navrhu na nafizeni vykonu rozhodnuti ziizenim
soudcovského zastavniho prava na nemovitostech pfihlédnout k urCité skutecnosti (protoze
nastala az po zahdjeni tohoto vykonavaciho fizeni), nelze zohlednit ani jeji nasledky,
spo€ivajici v pravnich ucincich vkladu, které se od ni odviji, i kdyz nastaly v dobé& pied
zahdjenim tohoto vykonavaciho fizeni. K okolnostem, které nastanou pozdé&ji, nelze
ptihlédnout tedy rovnéz proto, ze by o zfizeni soudcovského zastavniho préva bylo
rozhodovano podle takovych skute¢nosti, které pro vznik tohoto zastavniho prava nemohou a
nemohly byt vyznamné.

Nejvyssi soud tyto zévery shrnul do nasledujici pravni véty: ,, Predpoklad pro narizeni
vwkonu rozhodnuti zrizenim soudcovského zdstavniho prdva na nemovitostech spocivajici v
tom, aby bylo prokazano, ze nemovitost je ve viastnictvi povinného (§ 338b odst. 1 o. s. 1.),
soud posuzuje podle stavu, jaky tu byl v den zahdjeni rizeni, tj. v den podani navrhu na
narizeni tohoto vykonu rozhodnuti u soudu. Zmeny ve vlastnictvi nemovitosti, které nastanou
po zahdjeni Fizeni, nejsou pro rozhodnuti o navrhu na narizeni vykonu rozhodnuti zrizenim
soudcovského zastavniho prava na nemovitostech vyznamné (srov. téz rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 30.10.1997 sp. zn. 3 Cdon 1222/96, uverejnény pod ¢. 89 v casopise Soudni
Jjudikatura, roc. 1997).

Prevede-li  povinny nemovitost smluvné na jiného a vzniknou-li na zaklade
pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu jeho pravni ucinky v dobé pred podanim navrhu
na narizeni tohoto vykonu rozhodnuti, je predpoklad pro narizeni vykonu rozhodnuti zrizenim
Soudcovského zdstavniho prdva na nemovitostech spocivajici v tom, aby bylo prokdzano, ze

nemovitost je ve viastnictvi povinného (§ 338b odst. 1 o. s. 1.), spinén tehdy, dojde-li k zapisu
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vkladu viastnického prava pro nabyvatele do katastru nemovitosti az po zahdjeni rizeni o
vykon rozhodnuti. “?1

Vyse uvedené dokazuje, ze se mohou vyskytnout i situace, kdy kupujici nebude mit
zadnou moznost jak se pied podanim navrhu na vklad o teprve v budoucnu ziizeném
soudcovském zastavnim pravu ze zapistu v katastru dozvédét. Kupujici spoléhajici se na
zapisy V katastru nemovitosti mize proto bez svého zavinéni ziskat kupovanou nemovitost

I S nechténym soudcovskym zastavnim pravem.

5.4.9 Prednostni prava vznikla v dobé mezi uzavi‘enim kupni smlouvy a provedenim
vkladu vlastnického prava do katastru v Anglii

Piednostni vécna prava nam mohou poslouzit jako anglicky ekvivalent prav vznikajicich
nezévisle na katastru nemovitosti (zapisovanych zaznamem) v Ceské Republice. Jedinym
rozdilem je, Ze se tato prava v Anglii obvykle do katastru nezapisuji viibec.

Problém ptednostniho prava vzniknuvsiho v dobé po uzavieni kupni smlouvy a
zaroven pred provedenim zapisu vlastnického prava na sebe ¢asto v minulosti poutal
pozornost Vv souvislosti se skutecnou drzbou nemovitosti (jako pfednostnim vécnym
pravem). V tomto smyslu vSak LRA 2002 hovoii zcela jasné v tom sméru, ze pozemek
musi byt skutecné drzen jiz v dobé&, kdy dochazi k prevodu (uzavieni kupni smlouvy).
Proto je tento problém relevantni pouze ve vztahu K ostatnim ptednostnim pravim
(zejména ke kratkodobym najmim). Nejjednodussim argumentem zngjicim ve prospéch
pfednostnimi pravy ohrozenym kupujicim je skute¢nost, Ze nabyvateli do doby provedeni
registrace nalezi narok z equity - equitable interest?!! (ten je zaloZen jednak na existujici
Kupni smlouvé, ale rovnéz i na zatim jesté neregistrovaném tj. pravné neucinném pievoduy),
pravem (pro neregistrovana prava § 28 zakotvuje zasadu ¢asové piednosti). Proto kupujici
nemusi spoléhat pouze na registrovany pravni titul; skute¢nost, Zze pozdé&ji dojde
k registraci jeho pravni pozici nezhorsi (registrace nepickond to pravo, které je
registrovano). Ale tento problém neni tak jednoduchy, jak by se mohlo na prvni pohled

zdat. Pokud by se jednalo o prednostni pravo ve formé kratkodobého ndjmu podle § 1

210 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 11. 2000, sp. zn. 21 Cdo 182/2000

211 Spousta anglickych pravnik® bojuje s vykladem slova ,,equitable®. Tento vyraz nemusi znamenat nic vic
nez to, ze dané pravo bylo uznano equitnimi soudy nebo, ze mu equitni povahu proptjcila (obzvlasté v § 1
LPA 1925). Hodné equitnich prav je zalozeno na myslence védomi si (ur¢itych rozhodnych okolnosti), ale to
vytvari ponékud matouci dojem.
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Dodatku, musela by byt pravu najemce zajisténa rovnocenna prioritni ochrana, jako kdyby

bylo toto pravo registrovano (8§ 29 odst. 4). Uvedené (vici najemciim) velice velkorysé
pravidlo by pravdépodobné porazilo equitni narok kupujiciho — v dobé vzniku najmu neni
kupujici registrovan (mé&jme na paméti, ze neni obvyklé chranit ,kupni smlouvu
prostiednictvim poznamky). Proto by najemce v tomto piipadé pravdépodobné zvitézil
(uzavieni najemni smlouvy by jako ekvivalent registracni dispozice porazilo vlastnikovo
nezaregistrované pravo).

Druha velmi problematicka situace mize nastat tehdy, kdyz vznik piednostniho
vécného prava do urcité miry piedchazi vzniku prdvniho naroku kupujiciho. Nejlépe to lze
demonstrovat na nésledujicim ptipad¢ (tento piiklad je pro snadné&jsi pochopeni postaven
na predpokladané absence skute¢né drzby daného pozemku):

Reknéme, Ze 1. ledna uzavie osoba A smlouvu o budouci smlouvé o ngjmu pozemku
v délce trvani tii let s osobou X. 1. inora uzavie osoba A smlouvu o budouci kupni
smlouvé sosobou B a B (sice nezvykle) zfidi této smlouvé registratni ochranu
prostfednictvim poznamky v katastru. 1. dubna osoba A pievede pozemek do vlastnictvi
osoby B. 10. dubna osoba A uzavie najemni smlouvu ve prospéch osoby X. 1. kvétna
zazada osoba B 0 provedeni registrace (ktera je pozdéji skute¢né uskute¢néna).
V uvedeném ptipadé nemlze osoba X argumentovat ochranou poskytnutou v § 29 odst. 4
LRA 2002, protoze osoba B svou smlouvu o budouci kupni smlouvé registra¢né chranila a
zaroven ji uzaviela diive. Mlze se vSak osoba X spoléhat na prednost svého préva podle 8
1 LRA 2002? Jak jiz bylo uvedeno vySe, dubnovy najem podléhd piednosti pievodni
smlouvy k nemovitosti osoby B (z divodu registraéni ochrany smlouvy o budouci kupni
smlouvé budouci, které ¢asové ptredchazi pravu ze smlouvy o budouci kupni smlouvé
nalezicimu osobé B. To umozniuje osobé X argumentovat ve smyslu § 28 LRA 2002, ze
jeho pravo je diivéjsi povahy. To vSak jesté stale nejsme u konce. Zde dochazi k velmi
problematické situaci. Je jasné, Ze registrované pravo ze smlouvy o budouci kupni smlouveé
osoby B neni porazeno ndjemnim prdvem osoby X, ale mtize osoba B pienést tuto piednost
i na svij nezaregistrovany narok z kupni smlouvy — vlastné by ji méla pienést, protoze
k porazeni naroku osoby X musi vyuzit svého prava ze smlouvy o budouci kupni smlouvé
(jeho registrovany narok by to nedokazal, protoze osoba X ma, jde-li 0 najem, piednostni
vécné pravo). Reseni této situace dle ndzoru Rogera Smitha dosud neni jasné.

Pokud vSak osoba X zazadala o registraci prava z budouci smlouvy o ndjmu béhem

wewvr

prioritni lhtuty prizkumného certifikatu, potom muze snadno porazit pozdé&jsi narok osoby
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B (ze smlouvy o budouci kupni smlouve). Co tedy mizeme spolehlivé fici je, ze pokud
osoba X zazada o registraci svého préva ze smlouvy o budouci nadjemni smlouvé mimo
prioritni lhtitu, potom se osoba B muize pokusit vyuzit svého prava ze smlouvy o budouci
kupni smlouvé a mize si ndrokovat prioritu své kupni smlouvy.

Problémem je, Ze =zatim neexistuji zadné judikaty, které by se s témito
komplikovanymi situacemi vypoiadavaly, angli¢ti pravnici a teoretici jsou potom odkéazani
pouze na vyklad pfislusnych ustanoveni zékona propojeny s urcitymi zakladnimi
majetkopravnimi principy (zvlasté pak na princip prava kupujiciho spoléhat se na smluvni

prava stejn¢ dobfe jako na ta registrovana).

5.5 Technické nedostatky ohroZujici vlastnické pravo

V minulosti bylo velkym problémem pro osoby, které usilovaly o zapis vécnych prav
k nemovitostem, dlouhé ¢ekani na provedeni tohoto zapisu; a to i piesto, ze co nejrychlejsi
zapis napt. vlastnického prdva ma pro nového majitele nemovitosti zcela zasadni
vyznam.?!2 V Praze se v minulosti na zapis ¢ekalo mnohdy i pét mésict, oficialni doba je
pritom zapisovym zakonem stanovena na 30 dnl. Piestoze se ¢ekaci doba na provedeni
zapisu do Kkatastru v soucasné dob¢ vyrazné zkratila, v ostatnich evropskych zemich je stale
daleko krat3i — nej¢astéji se poéita v jednotkach dnil (ve Svycarsku &ini dva az tfi dny, v
Némecku ¢&i Italii méné nez jeden tyden a ve Finsku tyden az 20 dni®™).2* Praci
katastralnich Gfadi by mohlo je$té vice urychlit rozliSovani mezi jednoduchymi a

Bylo by také vhodné, aby smlouvy o pievodu nemovitosti byly sepisovany
odborniky. Kvalifikované osoby by potom nesly odpovédnost za kvalitu a aroven smluv,
odpadla by tak tada ukont ze strany katastralnich ufadi (napi. zadost 0 doplnéni udaju a
vedeni agendy zastavovani ¢i zamitani navrhi. Chybnd podéni katastralnim wGfadim

predstavuji asi 15 procent z celkového objemu. Advokati a notafi jsou navic povinngé

22 TOMOVA, V. Cekani na katastru se zkracuje, ale nejspis zdrazi [online]. publikovano 4. 3. 2008,
[citovano 21. 9. 2011]. Dostupny z: <http://www.penize.cz/nakup-a-prodej-nemovitosti/41998-cekani-na-
katastru-se-zkracuje-ale-nejspis-zdrazi>.

213 Zprava Svétové banky, Doing Business. Dostupné z: <www.doingbusiness.org>

24 TUMOVA, V. Cekani na katastru se zkracuje, ale nejspis zdrazi [onling]. publikovano 4. 3. 2008,
[citovano 21. 9. 2011]. Dostupny z: <http://www.penize.cz/nakup-a-prodej-nemovitosti/41998-cekani-na-
katastru-se-zkracuje-ale-nejspis-zdrazi>.
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pojisténi, byla by tak zajisténa i vétsi bezpeCnost ucastniki smlouvy a také nahrada

potencionalni skody.?%°

5.5.1 Absence lhiity k piedloZeni ,,starych® smluv (uzavienych do 1. 1. 1993) a
doposud nepredloZenych rozhodnuti spravnich uradi

V dusledku opus$téni intabula¢niho principu obcanskym zakonikem zroku 1951,
pfechazelo vlastnické pravo az do roku 1993 jiz acinnosti samotné pievodni smlouvy
¢i okamzikem registrace smlouvy statnim notafstvim. Ne vzdy tak k zapisu préva do
vefejné evidence skuteéné doslo. K zapisu vlastnického prava na zakladé smluv z tohoto
obdobi, tak mize dojit kdykoliv. V praxi tak nékdy dochazi k pfedlozeni smlouvy az po
mnoha letech, béhem nichZ jiz doslo k celé fad¢ dalSich pievodi. Katastralni ufad je vSak
pii piedlozeni této smlouvy, povinen provest duplicitni zépis vlastnického prava pro dalsi
osobu. Souc¢asny vlastnik, vedeny jako vlastnik rovnéZ v evidenci katastru je tak néhle, bez
vlastniho zavinéni de facto zbaven svého vlastnictvi.

Tuto situaci by vyfeSilo stanoveni prekluzivni lhity, ve které by bylo mozné
katastralnim ufadim pfedlozit smlouvy uzaviené v obdobi do 1.1.1993 a doposud
neptedlozena rozhodnuti spravnich ufadi. Po marném uplynuti této lhuty by pravo
zaloZené touto smlouvu ¢i takovym rozhodnutim zaniklo.

Vetejny ochrance upozornil i na to, ze by bylo rovnéz potiebné stanovit lhitu i pro

predkladani novych rozhodnuti spravnich ufadd, popiipadé i nové uzavienych smluv.?t

5.5.2 Problematika neurcitych pravnich podani

Jednim z dal$ich technickych nedostatkil je i problematicka praxe nékterych katastralnich
uradd, kdy tyto ufady mnohdy stale piijimaji jako bezvadna i neurcitd pravni podani.
V navrzich na vklad je tak bézné navrhovan vklad vlastnického prava na zakladé kupni
smlouvy z ur¢itého dne. Z ndvrhu tak neni patrno, které prdvo ma byt do katastru zapsano.
Navrhované pravo by mélo byt oznaceno zcela urcité tak, Ze se navrhuje zapis vlastnického
prava kblize definované nemovitosti a také pro ur€itou opravnénou osobu. V kupni

smlouvé muze byt totiz uvedeno, jako predmét prevodu vice pozemki, to ale nemusi nutné

215 FOUKAL, M. cit. dilo.

216 Vetejny ochrance prav. Poziistatky totalitniho obdobi mohou stale ohroZovat viastnické vztahy,
publikovano 13. 8. 2007, [citovano 16. 2. 2011]. Dostupny z: <http://www.ochrance.cz/tiskove-
zpravy/tiskove-zpravy-2007/pozustatky-totalitniho-obdobi-mohou-stale-ohrozovat-vlastnicke-vztahy/>.
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znamenat, 7e je navrhovéan vklad vlastnického prava ke viem témto pozemkiim.?!” Naproti
tomu v pfipadé, ze je prevadéna nemovitost v ndvrhu na vklad oznacena tak, ze neni
pochyb o kterou nemovitost se jedna, potom nelze vklad nepovolit pouze pro nedostatek
nékteré z nalezitosti stanovenych v § 5 katastralniho zdkona. ,,Jestlize je v kupni smlouve
budova oznacena cislem popisnym (i orientacnim), uvedenim parcelniho cisla pozemku, na
némz je postavena, uvedenim nazvu obce i katastralniho vizemi, odkazem na list viastnictvi,
na némz je zapsana, a dale presnou adresou, obsahujici v sobé i oznaceni casti obce, pak

Jje pozadavek urcitosti a srozumitelnosti pravniho vikonu splnén. “?*

5.5.3 Absence zakonného pozadavku ovérenych podpisii na kupni smlouvé
k nemovitostem

8§ 46
., (1) Pisemnou formu musi mit smlouvy o prevodech nemovitosti, jakoz i jiné smlouvy, pro
néz to vyzaduje zakon nebo dohoda ucastnikui.
(2) Pro uzavreni smlouvy pisemnou formou staci, dojde-li kK pisemnému navrhu a k jeho
pisemnému prijeti. Jde-li o smlouvu o prevodu nemovitosti, musi byt projevy ucastnikii na

téze listine. “ OZ

§37
., (6) Katastralni urad v vizeni o povoleni vkladu zkouma, zda ve smlouvé podle § 36 jde
skutecné o pisemné projevy viile osob v ni uvedenych, se zviastnim zretelem k tém, jejichz
pravo na zaklade smlouvy zanika nebo se omezuje. Katastralni urad povazuje projev viile

osob za zjisteny, jestlize

a) jejich vlastnorucni podpisy na prvopisu smlouvy byly uredné ovéreny podle
zvlastniho pravniho predpisu,

b) smlouva byla sepsana ve forme notarskeho zapisu,

¢) smlouva obsahuje prohlaseni advokata o pravosti podpisu,

d) pravnicka osoba predloZila podpisovy vzor ovéreny zpusobem podle pismene a)

nebo shodny s podpisem na smlouvé a vypis z obchodniho rejstiiku nebo jiného

2TRYSANEK, Z. O rozhodovani a nerozhodovani ve vécech katastru nemovitosti a obchodniho rejstiiku
[online]. Pravni rozhledy 10/2006, [citovano 16. 2. 2011]. Dostupny z:
<http://www.notarrysanek.cz/publikacni-cinnost/6--0-rozhodovani-a-nerozhodovani-ve-vecech-katastru-
nemovitosti-a-obchodniho-rejstriku/>.

218 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23.1.2007, sp.zn. 30 Cdo 2105/2006.
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zakonem stanoveného rejstriku, popripade jiny doklad o pravni subjektivité a o osobé
opravnené jednat za pravnickou osobu, nebo

e) ucastnik smlouvy uzna pravost svého podpisu pred katastralnim uradem.

V' pripade, Ze nelze zjistit projev ville Zadnym z uvedenych zpusobu, zjisti se pravost
podpisu jinym vhodnym zpusobem. Projev viile zastavniho véFitele v zastavni smlouvé nent

treba zjistovat. “ Katastralni vyhlaska

Jednim z problému soucasné pravni Gpravy pievodu nemovitosti je i absence zakonného
pozadavku ovéfenosti podpisi stran na pievodni smlouvé. Ustanoveni § 46 OZ vyzaduje
pro uzavieni kupni smlouvy k nemovitostem pouze uzavieni kupni smlouvy pisemnou
formou s projevy ucastnikii na téZe listiné. Katastralni tfednici se v disledku tohoto
nedostatku musi potom v nékterych piipadech velice komplikované vyporadavat
s ovéfovanim pravosti pisemnych projevi vile, pfitom by stadilo zakotvit ovéfenost
podpist na pievodni smlouvé jako jeden z nezbytnych pozadavkt. Za velmi nevhodny
povazuji posledni odstavec § 37 Katastralni vyhlasky (zjiStovani pravosti podpisu jinym
vhodnym zpiisobem).

V dobé¢, kdy neni padé€lani podpisti ni¢im ojedinélym, povazuji soucasnou pravni
upravu za nedostateCnou o to vice, kdyZ jsou ovéfené podpisy v soucasné dobé
vyzadovany i vdaleko méné vyznamnych pravnich zalezitostech nez je ptevod

nemovitosti.

5.5.4 Zapis vlastnického prava vkladem, nebo zaznamem?

.,V obcanském prdavu vznikaji prava primo ze zdkona (ex lex), tj. z hlediska zakona
nepodminéné. To znamend, Ze zdakon sam vytvari pravo, aniz by jeho vzmik vazal na
néjakou dalsi podminku. Tyto pripady jsou v soucasném obcanském pravu zcela vyjimecné.
Na druhé strané prava vznikaji podminéné, tj. tak, Ze zakon urcité pravo predvida a
aprobuje, ale k jeho vzniku vyZaduje spinéni néjaké dalsi podminky. “?'® Vsechna prava
tedy vznikaji bud’ na zakladé zakona nebo pfimo ze zakona, bez zakona ke vzniku prava
nemuze nikdy dojit. Vlastnického prava se na zakladé zakona nabyva naptiklad dédénim

nebo v disledku odstoupeni od smlouvy.

219 KNAPP, V., KNAPPOVA, M. Uéebnice ob¢anského prava. Citovano v: BAUDYS, P. Katastr a
nemovitosti. 2. vyd. Praha : Nakladatelstvi C. H. Beck, 2010. S. 51-53. s. 305. ISBN 978-80-7400-304-2.
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S provedeni zapisu formou vkladu je v zapisovém zakoné pocitino jako se
zakladnim zpisobem zapisu prava do Katastru, se zapisem formou zéznamu pak pouze jako
s néfim mimoiadnym (§ 2 odst. 1 a 2). Je ziejmé, Ze prava vznikla pouze na zakladé
zadkona, tedy ne ze zakona, by méla podléhat zapisu vkladem, praxe je ale jind. To co je
teorii chapano za nabyti vlastnictvi na zakladé zakona, je soudy povazovano za nabyti

prava ze zékona viz napf. sjednocujici stanovisko Nejvyssiho soudu ze dne 28. 6. 2000,

sp. zn. Cpjn 38/98.22°

Potom by ale slova 8 7 zapisového zakona, kterd pozaduji, aby se vedle prav
vzniklych, zménénych nebo zaniklych ze zékona zapisovala do katastru zaznamem také
prava, kterd vznikla rozhodnutim statniho organu, piiklepem licitatora na vefejné drazbé,
vydrzenim, pfiristkem a zpracovanim, zcela postradala smysl, protoze tato prdva rovnéz
vznikla ze zékona (chépéno tak, jak tento pojem chéape pravni praxe).

Praxe je tedy zcela jind, nez jak je predpokladano zapisovym zidkonem. Prava se
zapisuji zaznamem vzdy, pokud k jejich vzniku, zméné€ nebo zaniku dochazi na zaklade
zakona, a to s vyjimkou piipadi, kdy zakon vyslovné stanovi, Ze se ma zapis do katastru
provést vkladem. Pravé tato okolnost rovnéz pfispiva ke snizovani vérohodnosti
katastralnich zapist. Prava, kter4 mohla vzniknout pouze v piipadé kumulativniho splnéni
fady zdkonem pifedvidanych podminek, Se totiz zapisuji zdznamem, tedy procesnim
zpusobem, pii kterém katastralni tfad v zadném pfipadé nema moznost zkoumat, zda k
jejich spInéni opravdu doglo.??

Nejasnost v tom, zda ten ktery zapis ma byt proveden vkladem ¢i zdznamem, ma
v praxi velice zdvazné disledky. Provede-li se v disledku nejasnosti pravniho ptedpisu
zapis prava zdznamem a judikatura soudu pozdéji dospéje k zavéru, Ze se ma tento typ
zapist provadéet vkladem, vlastnické pravo zapsanému vlastnikovi nevznikne.

Navic se 0 zépisu zdznamem nevede zadné fizeni, jelikoz se provadi z ufedni
povinnosti. Osoba, kterd ma v dusledku provedeni zapisu zdznamem ztratit uréité pravo
proto nema moznost se (v pfipadé nesouhlasu) branit v prezkumném fizeni. Stejné
nevyhodné postaveni méa naopak i ta osoba, ktera o zapis zaznamem zada, pokud jeho
provedeni katastralni tifad z ur¢itych diivod odmitne.???

Zapis zdznamem predstavuje pokraCovani evidencniho principu, ktery se ukéazal jako

nevhodny nejen pti vedeni pozemkové knihy (pro rozpor se skute¢nym stavem uzaviena),

220 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 2. vyd. Praha : Nakladatelstvi C. H. Beck, 2010. S. 51-53. s. 305.
ISBN 978-80-7400-304-2.

22! tamtéz, S. 54-55.

222 Dfivodova zprava k vécnému zaméru nového katastralniho zakona.
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ale také pii vedeni byvalé evidence nemovitosti. Prava zapisovand zdznamem vznikaji,
méni se nebo zanikaji zasadné nezavisle na katastru nemovitosti; az po jejich vzniku, jsou
zdznamem zapisy V katastru uvadény do souladu se skuteCnosti. Pokud ovSem
Katastralnimu ufadu neni dorucena listina potfebna k provedeni zaznamu, katastralni uiad
pfislusny zapis neprovede a tim se dostavaji Udaje katastru nemovitosti do rozporu se
skuteénym pravnim stavem.??® Evidenéni princip proto nikdy nemiize poskytnout zajisténi
jistoty o pravnich vztazich k nemovitostem a to piedevs§im tehdy, pokud neni zajiSténa
ochrana dobré viry tfetich osob v pravdivost takovych zapisi?** a proto by mél byt, jak

také bylo pravni ipravou predpokladano, uplatiovan pouze vyjimecne.

V Anglii k duplicitnim zapisum v souvislosti se z&znamem soudnich rozhodnuti i v jinych
pfipadech takika nedochézi. Kdyz ptecijen k né€emu takovému dojde, jedna se vétSinou
pouze o administrativni chybu. Je to dano zejmeéna odlisnou pravni Upravou problematik
souvisejicich se zapisy do katastru napt. s pravni Upravou vypotadani dédictvi ¢i fizeni o
napravé chyby.

Fundamentalnim principem vypofadani dédictvi je, ze pokud osoba zemfe, jeji

majetek je svéfen vykonavatelim jeji posledni vile (je-li n&jakd) ¢i spraveam dédictvi
(neni-li posledni viile). Vykonavatelé posledni vile a spravci dédictvi nemohou ovlivnit
pravni titul k pozemku az do doby, kdy jsou registrovani jako jeho vlastnici. Poté, co jsou
registrovani jako vlastnici pozemku, maji povinnost prodat odpovidajici majetek k tomu,
aby byly uhrazeny zustavitelovy dluhy, a nasledné maji povinnost rozdé€lit zbyly majetek
mezi zavétni nebo zakonné dédice (legatees a intestate successors). Zadny ze zavétnich ani
zakonnych dédicti nemize ziskat zadny pravni titul k pozemku bez toho a také do té doby,
kdy vykonavatelé posledni ville ¢i spravci dédictvi uskutecni registrovany pievod pozemku
V jejich prospéch. Dokud se tak nestane, nemaji tito dédicové ani pravni narok k pozemku
podle zasady equity (pravo sluSnosti), ale pouhé locus standi (postaveni stran - aktivni
legitimaci k podani zaloby, navic zasadné spojenou s vécnou legitimaci k tspéchu v daném
soudnim fizeni), aby mohli Zalovat vykonavatele posledni viille nebo spravce dédictvi, a tak
je ptiméli ke splnéni jejich povinnosti. V Anglii tedy plati fimskopravni princip hereditas
iacens (lezici pozustalosti), dédictvi se zde tedy nenabyva ke dni smrti zistavitele.

V druhém nasem ptipadé tj. kdy je zpochybnény pravni titul k pozemku pfedmétem

soudniho fizeni, je Zzalobce v tomto fizeni (resp. jeho pravni zastupce) povinen na danou

223 tamtéz, S. 21.
224 tamtéz, S. 19.
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situaci upozornit katastr nemovitosti. Poté, co byl katastr upozornén a byla v ném
vyznacena piislusna pozndmka, je nakladani s vlastnickym titulem zmrazeno az do doby,
kdy soud v daném sporu pravomocné rozhodne.

Pokud Zalobce nesplni svoji informacni povinnost vuc¢i katastru a registrovany
vlastnik pfevede sporny majetek na n€koho jiného, mize byt proti registrovanému
vlastnikovi vzneseno obvinéni z trestného Cinu pohrdani soudem, av$ak nabyvatel piesto
ziska registrovanou dispozici fadny pravni titul k dané nemovitosti — kone¢né stejné jako
vzdy, nema-li zalobce dany pozemek ve své skute¢né drzbé (potom by k ni Zalobce mél

pfednostni pravo).

5.5.5 Obnova katastralniho operéatu a rizeni o opravé chyby v katastru

Dalsi technicky problém souvisi s digitalizaci pti obnové katastralniho operatu, ktera
zpusobila velké ubytky vymér pozemki a faktické zmény pribéhu hranic. Majitelé staveb
se tak nékdy ocitli v situaci, kdy nyni maji svou stavbu postavenou z ¢asti nebo zcela na
cizim pozemku.?® | Zavedenim novych metod pri vedeni katastru nemovitosti (napr-
digitalizace souboru pisemnych informaci) lze odhalit duplicity, prip. také triplicity
V listindch svédcicich o viastnickém pravu riznych subjektii ke stejnym castem zemského
povrchu. Katastralni urady jsou vedeny snahou odstranovat tyto nezadouct jevy, nemaji
vSak dostatek pravnich prostredkii k jejich FeSeni. Proto se mohou omezit na doporuceni
riuznym subjektium, aby sporné vlastnictvi resili bud’ mimosoudné (uznanim vlastnického
prava), ¢i Zalobou na uréeni viastnictvi, “?%

Jednim z moznych postupti v téchto ptipadech je vyvolani fizeni o opravu chyby
v katastru nemovitosti.??’ V minulosti nepostupovaly katastralni Gfady pii opravé chyb
v katastralnim operédtu jednotné a chybé¢lo jim stanoveni toho, jaké chyby v katastru
nemovitosti opravovat v rdmci institutu opravy chyb v katastralnim operatu, a jaké jiz takto
opravit nelze. Institut opravy chyb tak byl ¢asto zneuZivan zejména pro provadéni
dodate¢nych zapisu do katastru nemovitosti, které mély byt provadény, s ohledem na jejich
povahu, formou zdznamu nebo vkladu. Navic mnohdy nebyly dodrzovany lhity pro vydani

rozhodnuti ve véci provedeni opravy, ¢i povinnost katastralniho Gfadu urcit spravné okruh

225 Informace o ¢innosti podavana vetejnym ochrancem prav. Zprava za tieti ctvrtleti roku 2007 [online].
[citovano 16. 2. 2011]. Dostupny z: <www.ochrance.cz/fileadmin/user_upload/

zpravy_pro_poslaneckou snemovnu...>

226 Usneseni pléna Ustavniho soudu ze dne 27. 5. 1998, sp. zn. P1. US 34/97, publikovany ve Sbirce zikonii
pod ¢&. 152/1998 Sb.

221 CYRCEK, M. cit. dilo.
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ucastnikt spravniho ftizeni, a tyto osoby tak nebyly fadné informovany o zahajeni
spravniho fizeni. Na zaklad¢ Setieni vefejného ochrance prav mél byt z toho diivodu piijat
odpovidajici metodicky pokyn.?? V soucasnosti by proto uvedené nedostatky jiz mély byt
minimalizovany, i kdyZz predpokladam, ze se s nimi stale na nékterych katastralnich
uradech setkat mizeme.

V ramci oprav tedy miiZze katastralni ufad opravit pouze takové chyby, které vznikly
ziejmym omylem pii vedeni a obnové katastru, a chyby, které vznikly nepfesnosti pii
podrobném méfeni, zobrazeni piedmétu podrobného méfeni v katastralni mapé a pii
vypoctu vymér parcel, pokud byly piekro¢eny mezni odchylky stanovené provadécim
pfedpisem. Oprava ma byt provedena na zdkladé navrhu vlastnika nebo jiného
opravnéného do tficeti dnd, pfipadné ve zvlast odivodnénych piipadech do Sedesati dnil
od doruceni navrhu na provedeni opravy chyby.

Pokud se stane, ze vlastnik nebo jiny opravnény nesouhlasi s opravou, jejiz provedeni
mu bylo ozndmeno nebo nesouhlasi s tim, Ze katastralni Gfad opravu neprovedl, nebot’ se
podle néj nejednalo o chybu, mize ve lhaté tficeti dnii od doruceni ozndmeni sdélit
pfislusSnému katastralnimu ufadu, Ze s provedenim ¢i neprovedenim opravy nesouhlasi.
Katastralni Gfad proSetii rozhodné skute¢nosti a vyda rozhodnuti, proti kterému je
piipustné odvolani k pislugnému zeméméfiéskému a katastralnimu inspektoratu.??®

Ugastnici fizeni o opravé chyby v katastralnim operatu mohou také podat Zalobu o
zruseni rozhodnuti o opravé chyby ve spravnim soudnictvi. Nejvyssi spravni soud k tomu
judikoval, ze ,, Navrhovatel, ktery pozaduje provedeni opravy chybného tidaje, ma pravo
na to, aby katastralni urad opravu provedl; avsak jen za predpokladu, Ze skutecne doslo k
zapsani skutecnosti odporujicich listinam, které byly podkladem zdpisu. Bylo-li mu toto
pravo odepreno, musi mit narok na prezkoumani spravnosti takového ukonu. Jde tedy 0
ukon zasahujici do jeho prdav ve smyslu § 65 odst. 1 s. . s. a nelze jej vyloucit podle 8 70
pism. a) s. . s. Takovy zaver jiz ucinil Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 7. 8. 2006,
C. J. 2 As 58/2005 — 125 a neni duvodu se od néj odchylit ani v této pravni véci. Tomuto
zaveru pak odpovida i dalsi rozhodovaci cinnost Nejvyssiho spravniho soudu, napr. jeho

rozsudek ze dne 31. 5. 2006, ¢. j. 5 As 16/2005 - 88. %0

228 Souhrnna zprava o ¢innosti verejného ochrance prav za rok 2003 [online]. [citovano 16. 2. 2011].
Dostupny z: <http://senat.cz/xqw/xervlet/pssenat/historie?action=detail &value=1440>.

29TRAJER, V. Katastr nemovitosti v otdzkdch a odpovédich, 2., rozsifené a aktualizované vydani, 186 stran,
nakladatelstvi ASPI, r. 2005. S. 63. ISBN 80-7357-117-X.

230 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 10. 2006, ¢. j. 5 As 55/2005 - 135
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5.5.6 Restitu¢ni zakonodarstvi

Velky problém predstavuje i nejistota ve vlastnickych pravech zpiisobena ruSenim zapisu
vlastnictvi k nemovitosti ziskané privatizaci poté, kdy na ni byl uplatnén restitucni
narok.?! Jako novi vlastnici byli katastralnimi ufady zapsani restituenti, a¢koli se jednalo o
majetek, ktery dosavadni vlastnici ziskali v rAmci privatizace. Casto byl tento majetek v
prabéhu let predmétem opakovanych prevodi a vlastnictvi nakonec ztratil az posledni
majitel v fadé. Poskozeni vlastnici jednak vzniklou situaci nikterak nezavinili, majetek
nabyty v dobré vife ¢asto svym nakladem i zhodnotili a nyni se mnohdy nemohou ani
domoci vraceni zaplacené kupni ceny po pievodci. Tato situace vypovida o absenci
prozietelnosti statu, ktery na jedné strané¢ umoznil, aby byla nemovitost privatizovana, a na
strané druhé tyto prevody prohlasil za neplatné, aniz by feSil odSkodnéni stavajicich
vlastnikil. Prestoze stavajici vlastnici maji moznost se o nahradu skody soudit, je vysledek
nejisty a poskozeni budou v kazdém ptipadé. Dalsim problémem je, ze pokud byl majetek
do privatizace zafazen na pocatku 90. let, nyni uz nebézi lhiity pro napadeni nespravného

postupu statu.23?

., Restitucni ndroky je nezbytné povazZovat za primarni, a to i za cenu
zasahu do jiz provedenych majetkoprdavnich presunii. Jakykoli jiny vyklad by cinil blokacni

ustanoveni § 3 odst. 2 zakona ¢. 92/1991 Sh. prakticky bezcennym. “*%

5.5.7 Zajistovaci prevod prava

Na zavér bych jesté chtéla pfipojit tvahu nad institutem zajiStovaciho pievodu prava,
jehoz souc¢asnd nevhodnd a nedostate¢na pravni uprava v § 553 obcanského zakoniku
umoziuje nepoctivému véftiteli docilit obdobného stavu, jakoby si s dluznikem platné
sjednal zakonem zakazanou propadnou zastavu. Muze totiz nastat situace, kdy je sjednano
zajisténi splnéni zavazku napiiklad pfevodem vlastnického prava k nemovitosti a véfitel
nasledné tuto nemovitost proda né&jaké dalsi osob¢€. Dle mého nazoru se potom dluznik,
piestoze svij zavazek posléze splni, jiz nemlze na véfiteli ani na novém vlastnikovi
domoci vraceni pfedmétné nemovitosti.

Nejvyssi soud vSak ve svém nedavném rozsudku judikoval, ze ,, Skutecnost, ze

vlastnické pravo veritel ziskal na zdkladé zajistovaciho prevodu viastnického prava (§ 553

2LCVRCEK, M. cit. dilo.

232 Vetejny ochrance prav. Ochrana vlastnictvi nemovitosti musi byt posilena [online]. publikovano 27. 9.
2007, [citovano 16. 2. 2011]. Dostupny z: <http://www.epravo.cz/top/clanky/ochrana-vlastnictvi-
nemovitosti-musi-byt-posilena-50398.html>.

233 Nalez Ustavniho soudu ze dne 24. 5. 2000, sp. zn. IV. US 310/99.
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obcanského zdkoniku) uskutecnéného prevodni smlouvou (zpravidla smlouvou Kkupni)
neznamend, ze by vlastnik (veritel) nemohl takto nabyté vlastnické pravo prevést na dalsi
(treti) osobu. Kdyby ovsem prevedl vlastnictvi, aniz by (dosud) nastoupila uhrazovaci
funkce zajistovaciho prevodu prava (zatim nenastal stav, Ze by zajisténa pohledavka
nebyla radne a vcas splnéna), je ziejmé, Ze nabyvajici tieti osoba prejimd spolu s
vilastnictvim také rozvazovaci podminku ze zajistovaciho prevodu prava; znamena to mimo
jiné, Ze i v takovém pripade (pri prevodu viastnictvi z veritele na jiného) se pri spineni
rozvazovaci podminky ze zajistovaciho prevodu prava stava vlastnikem veéci bez dalsiho
piivodni viastnik (ten, kdo dal zajisténi zajistovacim pirevodem prava). “?3*

S vyse uvedenym nazorem NejvysSiho soudu nesouhlasim, nelze pfipustit, aby
vlastnické pravo tfeti osoby, ktera nemovitost nabyla v dobré vite, zejména proto, Ze Se 0
existenci zajistovaciho pfevodu prava nemohla dozvédét z katastru nemovitosti (tato
pravni vada nepodléhd zapisu), zaniklo pouhym splnénim zavazku dluznika vaci jeho
vetiteli.

Vlastnické pravo je, jak jiz judikoval i Ustavni soud, siln&j$i nez narok na jeho
obnoveni.?® Existuje zde paralela svyse feSenou problematikou, a to s dasledky
odstoupeni od kupni smlouvy k nemovitosti pro prava tietich osob. Madm za to, Ze ochrané
vlastnického prava tieti osoby je proto tieba dat prednost i v tomto piipadé.

Tento problém se pokousi fesit novy ob¢ansky zakonik, ktery v § 2041 stanovi, Ze
LtYKa-li se zajistovaci prevod prava véci zapsané ve verejném seznamu, vznikd zajisténi
zapisem do tohoto seznamu; do verejného seznamu se zapiSe i docasnd povaha
zajistovaciho prevodu prava“. Ptijaty NOZ vSak jiz oproti navrhu tohoto zékona
neobsahuje ustanoveni, které by stanovilo, Ze ,je-li veriteli prevedeno prdavo k
nezastupitelné véci, neni véritel opravneén za trvani zajistovaciho prevodu prevedené prdavo
dale prevést nebo zatizit; jedna-li se o véc zapsanou do verejného seznamu, zapise se do
verejného seznamu i tato skutecnost. K opacnym ujedndanim se nepiihlizi. “ Namisto toho
NOZ chrani vlastnické pravo dluznika prostiednictvim institutu prosté spravy majetku.
Paragraf 2042 NOZ totiz stanovi, ze: ,,je-li k zajisténi prevedeno vlastnické pravo a byla-li
véc veriteli predana, je veritel opravnén mit ji u sebe po celou dobu trvani zajistovaciho

prevodu prava a je povinen vykondvat prostou spravu véci. Ma-li véc ve své moci ten, kdo

veriteli prevodem prava jistotu zridil, vykonava on prostou spravu véci.

234 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 9. 2011, sp. zn. 21 Cdo 3766/2010.
235 Nalez pléna Ustavniho soudu, ze dne 16. 10. 2007, sp. zn. PI. US 78/06.
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Institut prosté spravy potom (podle § 1408 NOZ) omezuje spravce ciziho majetku,
pti nakladani s nim, takto: ,, Spravce miize ze spravovaného majetku néco zcizit, je-li to v
zdajmu zachovdni hodnoty, podstaty a ucelu spravovaného majetku nebo je-li to nutné k
zaplaceni dluhii s timto majetkem spojenych; jinak jen za protiplnéni. Za stejnym ucelem

miuiZe sprdavce spravovany majetek zastavit nebo jinak pouzit jako jistotu. K témto pravnim

jednanim musi spravci udélit souhlas beneficient.

Zapis docasné povahy zajistovaciho pievodu prava a podminéni dispozi¢niho prava
pfechodného vlastnika (spravce ciziho majetku) dluznikovym souhlasem tak zajisti

vlastnickému pravu dluznika i dobré vite tfetich osob nalezitou ochranu.
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6 Zakon ¢. 349/2011 Sb., kterym se méni zakon 0 zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem

Dne 29. 11. 2011 byl ve Shirce zakonu vyhlasen pod ¢. 349/2011 Sb. zakon, kterym se
méni zdkon ¢. 265/1992 Sb., o =zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k
nemovitostem, ve znéni pozdé€jSich predpist, a zdkon ¢. 634/2004 Sb., o spravnich
poplatcich, ve znéni pozdgjsich predpist. Navrh této novely byl zpracovan Ceskym
ufadem zeméméfickym a katastralnim. Zakon nabyl t¢innosti dne 1. 1. 2012.

Noveliza¢ni zakon vychazi zejména z navrhu novely zakona o zapisech, ktery
Poslaneckd snémovna v fijnu 2008 neschvalila. Hlavnim dGvodem pro¢ tento ndvrh
neprosel vsak nebyl nesouhlas s navrhovanou novelou, ale nesouhlas s navrhem pfipojené
novely zékona o spravnich poplatcich, kterd upravovala zvySeni poplatki za provedeni
vkladu (500 K¢ za kazdé navrhované pravo ke kazdé navrhované nemovitosti). Problémy,
které byly feSeny v navrhu této novely z roku 2008, tak nebyly odstranény, proto byl navrh
ptedlozen poslanecké snémovné v roce 2011 znovu. Nové ptedlozeny navrh obsahoval
krom& zmén obsazenych v pavodnim navrhu novely i dal$i drobnd doplnéni nad rdmec

ptvodniho navrhu.?%

Mezi nejvyznamnéjsi zmény patii zejména tyto:

Nutnost dolozit ndvrh na provedeni vkladu listinou, na zakladé které ma byt pravo
zapsano, jiz ke dni podani navrhu

Piedchozi pravni tprava totiz umoziovala zahdjit tizeni o povoleni vkladu pisemnym
podanim, pfi¢emz vkladovou listinu povazovala za piilohu navrhu na vklad. Objevovaly se
proto nazory, Ze tuto listinu je moZzné predloZit kdykoli po podani navrhu na vklad.

Pokud ma ovsem pravo vkladem vznikat ke dni podani navrhu na vklad je zapotiebi,
aby vkladova listina existovala jiz k tomuto dni. Nova pravni Uprava tak ma zabranit tomu,
aby mohly byt navrhy na vklad (s cilem zajisténi lepsiho poradi) podavany v dobé, kdy

smlouva jeste ani neexistuje.

236 Ministerstvo zeméd&lstvi. 17. 3. 2011 - Navrh zakona, kterym se méni zdkon ¢ 265/1992 Sb., ve znéni
pozdéjsich prepisii, a zdkona ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich (predkladaci zprava) [online].
publikovano 15. 3. 2011, [citovano 29. 7. 2011]. Dostupny z: <http://eagri.cz/public/web/mze/ministerstvo-
zemedelstvi/materialy-na-jednani-vlady/x17-3-2011-nazev-navrh-zakona-kterym-se.html>.
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A

Povinnost podat navrh na vklad prostiednictvim formulaia

J A

Novela stanovuje povinnost podat navrh na vklad prostiednictvim formulara. Uvedeni
téchto formulafd v zivot shleddvdm pon€kud problematickym. Obycejny clovek, ktery
prodava nebo kupuje nemovitost zpravidla pouze tak dvakrat ¢i tiikrat za zivot, mize mit
s vyplnénim téchto formulait velky problém, a to i pfes obsahlé vysvétlivky k jejich
vyplnéni. Okolnosti kazdého navrhovaného vkladu jsou jedine¢né (lisi se tedy i pocet
ucastnikl Fizeni, pocet k zapisu navrhovanych pozemku, staveb, prav atp.), a proto je
v né¢kterych piipadech zapotfebi vyuzit rozSifeni formuldii prostfednictvim ftady
volitelnych ptiloh. Dale také podoba téchto formulaiu viibec neodpovida tomu, ze maji byt
uréeny predev§im pro laickou vefejnost a ne pro pracovniky katastralnich turada.
V koneéném dusledku jsou tyto formulare pfilis slozité a nepraktické. Nicméné po dobu
jednoho roku od téinnosti novelizaéniho zakona je mozné podavat navrhy na zahajeni
fizeni o povoleni vkladu i bez pouziti téchto formulaia. Cilem je dosahnout urcité adaptace
vefejnosti 1 katastralnich Gfadli na novy zpisob zahajovani vkladového fizeni a snad i
vylepsit jejich podobu na zakladé ro¢niho ,,zkusebniho provozu®. Vedle neprakti¢nosti a
slozitosti formulait mi rovnéz vadi, Ze novela v souvislosti s jejich zavedenim, nevytvari
zadné podminky pro umoznéni podavani navrhi na vklad elektronickou cestou.

Nemyslim si, ze zavedeni formulaia ptisp&je k urychleni vkladového tizeni a snizeni
vyskytu chyb ve vkladovych navrzich, ba pravé naopak. Sledovaného cile by se piitom
dalo dosdhnout mnohem snadné&ji tim, Ze by byl Uc€astnikiim volné dostupny piehledny
navod K tomu, jak takovy navrh na vklad spravné napsat. Nutno dodat, ze Komise pro

JOA:)

soukromé pravo Legislativni rady vlady zavedeni formulait také neschvaluje.

ZruSeni povinnosti predkladat piredchozi nabyvaci tituly (pokud u¢inky pravniho
ukonu nastaly pied 1. 1. 1993)

Ptedchozi pravni uprava stanovila povinnost toho, kdo podavd ndvrh na vklad vécného
prava do katastru, pokud nemovitost nabyl pied rokem 1993, ptedlozit katastralnimu tfadu
nabyvaci titul. Pfedkladani nabyvacich listin, ovSem nevedlo k o¢ekavanému zkvalitnéni
udaji katastru nemovitosti. Divodem byla skute¢nost, Ze platnost téchto listin neni
katastralni ufad opravnén prezkoumavat v jakémkoli rozsahu a proto, i kdyz zjistil vady
nabyvaciho titulu, byl povinen vklad piesto povolit.

wednim z hledisek, které katastralni urad v 7Fizeni o povoleni vkladu zkoumd, je
opravnéni subjektii posuzovaného pravniho vkonu nakladat s predmétem tohoto pravniho

ukonu (8 5 odst. 1 pism. e) zdkona ¢. 265/1992 Sb.). Pro zaver katastrdlniho uradu o této
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otazce je rozhodné predevsim zjisteni, zda subjektu disponujicimu s pravem, jez se vaze k
predmétu pravniho ukonu, svedci pravni divod (titul) nabyti tohoto prava. V pripade, Ze je
timto nabyvacim titulem pravni vkon, postaci pro rozhodnuti katastralniho uradu v rizeni o
povoleni vkladu, omezi-li se na zjisténi jeho existence. Platnost pravniho vikonu, na zaklade
kterého bylo v katastru nemovitosti zapsano pravo subjektu posuzovaného pravniho tkonu,
katastralni urad nezkoumd, a to ani v rozsahu v jakém je podle ustanoveni § 5 odst. 1
zdkona ¢. 265/1992 Sb. opravnén posoudit platnost pravniho ukonu, na jehoz zaklade ma
byt pravo do katastru nemovitosti teprve zapsano. Eventualni negativni posouzeni této
otazky by totiz, ve svém diisledku (zamitnuti navrhu na vklad), znamenalo zasah do prav
uvedené osoby postupem nemajicim oporu v zakoné. “*%'

| kdyby vsak katastralni tfad mohl z uvedeného duvodu vklad zamitnout, musel by
osobu, které znemoznil nakladat s nemovitosti, ponechat zapsanou jako vlastnika
v katastru. Navic predkladani neni ve vétsiné pripadt zapotiebi, protoze nabyvaci listiny

jsou ulozeny v katastralnim Gfadem vedené sbirce listin.

Zména postupu pro podani Zaloby proti zamitnuti vkladu

Noveliza¢ni zakon pfinesl zménu postupu pro podani zaloby v piipadé zamitnuti navrhu na
vklad tak, aby se zamezilo vzniku $kod v pfipadech, kdyby byl zamitnuty vklad dodate¢né
soudem povolen a v mezidobi (napt. v dobg, kdy se ¢eka na rozhodnuti soudu o povoleni
vkladu) by byla dana nemovitost pfevedena na tieti osobu nebo zatizena.

Podle piedchozi pravni upravy totiz platilo ze, pokud katastralni ifad navrh na vklad
prava zamitl, zacala ode dne doruceni zamitavého rozhodnuti bézet lhita dvou mésicii pro
podani zaloby proti zamitavému rozhodnuti ke krajskému soudu, v jehoz obvodu uzemni
piisobnosti se nalézd dotéend nemovitost, a to podle tipravy obsazené v ¢asti paté OSR
(fizeni ve vécech, o nichZ bylo rozhodnuto jinym organem).?*® V tomto obdobi pak musel
katastralni Ufad zdrzovat jakékoli navazujici spravni tizeni o vkladu, tykajici se dané
nemovitosti, protoze neveédel, jestli bude zaloba podana a ani to, jak o ni v pfipadé jejiho
podani soud rozhodne.?® Pokud by posléze soud rozhodl, Zze navrh kupujiciho je platny,

ziskal by kupujici danou nemovitost napf. i s nechténym zastavnim pravem.

237 Sjednocujici stanovisko Nejvyssiho soudu ze dne 28. 6. 2000, sp. zn. Cpjn 38/98.

2B TRAJER, V. Katastr nemovitosti v otazkdch a odpovédich. 2., rozsifené a aktualizované vydani, 186 stran,
nakladatelstvi ASPI, r. 2005. S. 40. ISBN 80-7357-117-X.

B9TUMOVA, V. Jak se dozvite, koho zajimd vase nemovitost (rozhovor s predsedou CUZK Karlem Vegete)
[online]. publikovano 19. 3. 2008, [citovano 29. 7. 2011]. Dostupny z: <http://www.penize.cz/nakup-a-
prodej-nemovitosti/42170-jak-se-dozvite-koho-zajima-vase-nemovitost>.
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Proti rozhodnuti jiz neni pfipustny zadny opravny prostiedek podle spravniho tadu,
ale je pfipustna pouze zaloba podle casti paté obcanského soudniho fadu. Tuto zalobu je
tieba podat ve lhité tiiceti dnii ode dne dorucéeni rozhodnuti. Po dobu béhu lhity k podani
zaloby se ostatni fizeni tykajici se shodnych nemovitosti pierusuji, a to s G¢inky ode dne
podani ndvrhu na vklad. Paklize by zaloba byla podana, bude pteruSeni trvat az do dne,
kdy bude katastralnimu ufadu doru¢eno pravomocné rozhodnuti soudu ve véci vkladu.?4

Nedostatek této zmény pravni Upravy ale piedstavuje stanoveni odlisné (o polovinu
krat$i) Thuty pro podani zaloby, oproti pravni Upravé k podani zaloby, obsazené v ¢asti paté
obc¢anského soudniho fadu. Ustanoveni prvniho odstavce § 247 ob¢anského soudniho fadu
tika, Ze ,,Zaloba musi byt podana ve lhiit¢ dvou mésicii od doruceni rozhodnuti spravniho
organu“, po této vété vSak nenasleduje zadna formulace typu ,, nestanovi-li zdkon jinak*.
Novela zapisového zakona se ale od této pravni upravy i piesto odchyluje a nepfimo tak
novelizuje patou ¢ast obéanského soudniho fadu, coz je, v uvazované podobé&, nepiipustné.

Dalsim nedostatkem je i dikce ¢tvrtého odstavce 8§ 5, kterd hovoii o Zalobé proti
rozhodnuti 0 zamitnuti vkladu, jelikoZ soud nepfezkoumava rozhodnuti o zamitnuti vkladu,
ale rozhoduje meritorné tj. ve véci samé. Rozsudek soudu potom nahrazuje rozhodnuti
spravniho organu v takovém rozsahu, v jakém je rozsudkem soudu dotéeno. Navrhovala
bych pouzit vhodné&jsi dikci, a to napiiklad: ,,V pripadé zamitnuti vkladu je pripustna
zaloba podle casti paté obcanského soudniho radu, ktera musi byt podana ve lhiité 30 dnu

76

ode dne doruceni rozhodnuti “.

Zavedeni pozndmky spornosti

§ 9a

., 1) Katastralni urad na zdakladé doruceného oznameni soudu o podané Zalobé nebo k
dolozenému ndvrhu Zalobce zapise v jeho prospéch pozndamku spornosti, jestlize Zalobce

poda zZalobu o urceni, zda

a) vlastnikem nemovitosti evidované v katastru je nékdo jiny, nez kdo je jako viastnik
zapsan v katastru, nebo
b) pravni ikon, na jehoz zdikladé ma byt zapsano prdavo do katastru, je neplatny ci

zruseny.

240 V14dni navrh na vydani zdkona, kterym se méni zakon &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich predpist, a zakon ¢. 634/2004 Sb., o spravnich
poplatcich, ve znéni pozdgjsich predpist, zejm. divodova zprava k tomuto zakonu.
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(2) Pokud je Fizeni zahdjené podanim zZaloby podle odstavce 1 Fizenim o predbézné otdzce
v Fizeni o povoleni vkladu, Fizeni o povoleni vkladu se neprerusuje. Je-li pozndmka
spornosti zapsana v katastru az po podani navrhu na zahdjeni vizeni o povoleni vkladu,
Fizeni o povoleni vkladu podle predchozi véty se neprerusi jen tehdy, pokud s tim souhlasi
vSichni ucastnici Fizeni o povoleni vkladu. Pokud je podana Zaloba podle odstavce 1 pism.
a) a Fizeni o povoleni vkladu se neprerusi, katastralni urad v rizeni o povoleni vkladu
vychazi z dosavadnich zdpisii v katastru. Pokud je poddna Zaloba podle odstavce 1 pism. b)
a rizeni o povoleni vkladu se neprerusi, katastralni urad posoudi listinu v Fizeni o povoleni

vkladu podle hledisek uvedenych v § 5 odst. 1.

(3) Pokud katastralni urad vklad povolil a soud o predbézné otdazce rozhodne tak, Ze by to
bylo ditvodem k zamitnuti vkladu, vymaze katastralni urad povoleny vklad a vSechny na néj
navazujici zapisy prav, které jsou s rozhodnutim soudu v rozporu, a ozndmi to vSem
osobam, jejichz prava zapsand v katastru byla v disledku tohoto rozhodnuti soudu

vymazana.

(4) Pri zapisu poznamky spornosti se ustanoveni § 12 odst. 2 nepouzije.* Zapisovy zakon

Provedeni zapisu vlastnického prava vkladem nevylucuje moznost skute¢ného vlastnika
domahat se urceni svého vlastnického prava. V takovém piipadé se do katastru zapise
poznamka o tom, Ze zapsané pravo je sporné. Zapis této poznamky nevyvolava nutnost
prerusit az do rozhodnuti sporu probihajici vkladové fizeni, vede vSak ke ztraté¢ dobré viry
pozdgjsich nabyvatelt v pravdivost zapisu v katastru. Pozd¢jsi nabyvatel prava sice nese
riziko, které podana zaloba jisté pfedstavuje, ale vklad v jeho prospéch je povolen. Ukaze-
li se pozdéji, ze podana zaloba nebyla opravnéna, jeho pravo je zachovano. Ukaze-li se, Ze
tato zaloba opravnéna byla, jeho zapsané pravo nikdy nevzniklo a je vymazano.?*

Institut poznamky spornosti ma zamezit vzniku skod na realitnim trhu v dasledku
podavani tzv. Sikandznich zalob. V ptipadé, kdyz k zapisu poznamky spornosti dojde pied
podanim navrhu na vklad a ma-li tedy fizeni pfed soudem povahu fizeni o piedbézné
otdzce Kk fizeni o nasledné podaném navrhu na vklad, se toto nasledné tizeni o navrhu na
vklad nepierusuje. Je potom pouze na uUsudku tucéastnikii vkladového ftizeni, zda v
probihajicim soudnim ftizeni spatiuji realné riziko. V pfipad¢, ze je poznamka spornosti do

katastru zapsana az po podani ndvrhu na zahajeni fizeni o povoleni vkladu, se fizeni o

21 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 2. vyd. Praha : Nakladatelstvi C. H. Beck, 2010. S. 25-29. s. 305.
ISBN 978-80-7400-304-2.
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povoleni vkladu pterusuje, ledaze vSichni Gcastnici Fizeni souhlasi s jeho nepierusenim.
Obdobné tuto problematiku v minulosti ¥esil § 61 a nasl. zakona ¢. 95/1871 f. z., o
zavedeni obecného zakona o pozemkovych knihach.

Je zavedeni poznamky spornosti zménou k lep$imu ¢i pravé naopak? Hlavnim cilem
pfijeti této legislativni zmény mélo byt odstranéni hrozby tzv. ,,Sikandznich zalob*. Tento
cil v8ak naplnén nebyl. Zapsani poznamky spornosti bude mit pouze ten disledek, ze se
negativni dopady spojené s podanim zaloby pouze pfesunou do stidia piedsmluvniho
jednani, kdy pravé vyznaceni poznamky spornosti bude jednim z rozhodujicich faktora v
otézce, zda potencialni kupec do takového jednani s vlastnikem nemovitosti viibec vstoupi.
Negativni vliv zépisu pozndmky tak casto vylouéi i ptipadné jednani, pti kterém by
prodavajici mohl zajemci o koupi poskytnout dostatek informaci prokazujicich skuteénost,
ze podand zaloba je opravdu pouze Sikandzniho charakteru a nezakldda se na pravde.
Nehled¢ na zcela destruujici vliv, ktery bude mit zapis této poznamky na prodejni cenu
dané nemovitosti.

Dalsi uskali tohoto institutu je mozné vidét v situacich, kdy kupujici napf. koupi dany
pozemek spolecné s domem, ktery posléze zboii a postavi si na pozemku néjakou jinou
stavbu nebo zméni vyuziti daného pozemku (napf. zméni jeho druh). V piipadé, ze
skuteény vlastnik v soudnim sporu o ur¢eni svého prava vyhraje, bude i piesto na svych
pravech poskozen. Katastralni Gfad uz nebude mit (jde-li o zbofeny dum) k ¢emu
pivodniho vlastnika zapsat. Navic si vlastnici (pfipadné nové stavby a pozemku) budou
muset mezi sebou néjakym zptisobem vyiesit vzajemné vztahy nebo se s jejich feSenim
obrétit na soud. Vymahani nahrady $kody bude v téchto piipadech zvlasté obtizné, protoze
nabyvatel sporné nemovitosti se zadného poruseni pravni povinnosti nedopustil, poskozeny
se tedy bude muset domahat nahrady $kody po tom, kdo jeho nemovitost prodal. Neptjde-
li vSak napf. o podvod (kdy se prodavajici s kupujicim na nasledném jednani predem
domluvili s umyslem poskodit pivodniho vlastnika), bude velmi tézké dokazat jak
poruseni pravni povinnosti z jeho strany, tak i pfi¢innou souvislost mezi timto porusenim a
zpusobenou $kodou (pfevod dané nemovitosti $kodu zpisobil pouze nepiimo). Pokud by
byl na viné katastr nemovitosti (co se tyCe prvotniho nespravného zapisu), dalo by se
mozna uvazovat o odSkodnéni ptivodniho obnoveneho vlastnika statem.

Je vysoce pravdépodobné, Ze soudni praxe odhali i nékteré dalsi problematické body

pusobeni tohoto pravniho institutu.
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Piezkoumavani logické navaznosti vSech zapisu

S vyjimkou vkladového fizeni, v némz je predpokladem povoleni vkladu splnéni
podminky, Ze navrhovanému vkladu neni na piekazku stav zapist v katastru, nebyl do
ptijeti novely Zapisového zdkona ze zasady priority vyvozovan pfirozeny zavér, ze by
pravni vztahy zapisované do katastru odvozené od urcitého vlastnika mély byt zapsany jen
potud, pokud na dosavadni zapisy v katastru logicky navazuji. Proto bylo mozné zapsat do
katastru napft. zakaz osobé, kterd danou nemovitost nevlastni, s ni nakladat, ve prospéch
dédict se zapsal majetek, ktery podle katastru ztstavitel nikdy nevlastnil, podle rozhodnuti
0 vlastnictvi vydaného pozemkovym ufadem dle zakona o pidé se zapsal ve prospéch
opravnéné osoby majetek, ktery nikdy nevlastnila osoba povinnd, v privatizaci statniho
majetku se ve prospech privatizatora podle privatizacnich dokumentl zapsal majetek, ktery
nikdy nevlastnil stat, atd. Vedle puvodniho vlastnika byl potom v uvedenych piipadech do
katastru zapsan nékdo dalsi a dochazelo tak ke vzniku duplicitnich zapist.2#?

Piezkoumavanim navaznosti zapisi ma byt zabranéno zejména vzniku téch
duplicitnich zapist vlastnického prava, které vznikaji naptiklad tim, ze se ipo letech
objevuji staré listiny, které svédc¢i o tom, ze v davné minulosti vlastnil uré¢itou nemovitost
nékdo jiny, nez ten, kdo byl zapsan ve vetejné evidenci.

Novela Zapisového zakona se pokousi vyfesit tento problém tak, Ze pii provadéni
zapisu zaznamem jsou katastralni ufady povinny zkoumat, zda listina, ktera je podkladem
pro zépis, navazuje na stavajici zapisy v katastru. Paklize ptedloZena listina ptetrhava jiz
existujici fadu zapist, neni mozné na jejim zakladé zapis zaznamem provést a jeji
predkladatel se musi obrétit s urovaci zalobou na soud.

Cilem je provadét zapis zaznamem az tehdy, kdy uz je zcela jasné, komu zapisované
pravo svédéi. Navrhovana pravni Gprava, pii feSeni tohoto problému, Cerpa z historické
pravni upravy, konkrétné pak z ustanoveni § 21 zakona ¢&. 95/1871 t. z., Obecného
knihovniho zdkona, které znélo: ,, Zapisovati se miize jen proti tomu, kdo jest toho casu,
kdy se zada, zapsan v pozemkové knize za vlastnika nemovitosti nebo prava, ve priciné
kterych se ma zapis stati, nebo se alespon zdroven za vlastnika vlozi nebo zaznamend (§
432 ob. z. obc.) .

Vzniku duplicitnich zapisti tato pravni uprava piedchazi i v ptipadech, kdy je
predkladano rozhodnuti o vlastnickém pravu, které neni zévazné pro dnes zapsaného

vlastnika nemovitosti, protoZze ten nebyl UcCastnikem fizeni, v némZ bylo rozhodnuti

242 Dlivodova zprava k NKZ (2012). Dostupnd z: <http://www.cuzk.cz/>.
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vydano. K provadéni téchto nelogickych zapist pfispiva i okolnost, ze katastralni ufad
nema ze zakona opravnéni divodnost téchto zapisu posoudit a rozhodnout, zda se zapis
provede ¢i nikoli.

Déale ma novela Zapisoveho zakon fesit i problém nenavazujicich soudnich
rozhodnuti zapisovanych do Kkatastru nemovitosti z&znamem. V praxi totiz nékdy
dochazelo k situacim, ze z katastru nemovitosti je vymazdno na zakladé soudniho
rozhodnuti vlastnické pravo i bez védomi dosavadniho vlastnika, coz je Vrozporu s

Ustavou.243

ZruSeni povinnosti predkladat vypis z dalkové pristupného rejstriku

V ptipadé, kdy je mozné z ptislusného rejstiiku zjistit potiebny tdaj dalkovym zplisobem,
neni jiz nadale zakonem stanovena povinnost piedkladat vypis z tohoto rejstiiku jako

ptilohu navrhu na provedeni vkladu.

UmoZnéni vymazu starych zastavnich prav

Novela Zéapisového zékona zavedla mozZnost vymazu starych zastavnich prav, ktera se za
souCasné pravni Upravy nedafi vymazat. Je umoznéno, na zdkladé ohlaSeni vlastnika
nemovitosti, vymazat zastavni prava pievzatd z pozemkové knihy, zemskych desek nebo
zelezni¢ni knihy (U nichz je tedy velmi pravdépodobné, ze uz jsou promlcena nebo
zanikla). Jelikoz zéstavniho véfitele uz ¢asto ani neni mozné dohledat, zapis téchto prav
stale pravné znehodnocuje mnoho nemovitosti. Z vySe uvedenych divodi novela
Zapisového zakona stanovila zanik téchto prav jako vyvratitelnou domnénku, opraviujici k
jejich vymazu z katastru nemovitosti.

Tato pravni Uprava ale nepocitd s vymazem téch starych zéstavnich prav, ktera
vznikla v obdobi, ve kterém u nas doSlo k odklonéni se od intabula¢niho principu (tedy
zejména od roku 1951) a ktera byla do katastralni evidence pozd¢ji doplnéna az na zaklade
revize Kkatastralniho operatu. Vyse uvedené pifedstavuje mezeru v zékoné, kterou bude
nutno pieklenout bud’to extenzivnim judikaturnim vykladem pfislusného ustanoveni nebo

doplikovou Gpravou v provadéci vyhlasce k tomuto zakonu.

243 V14dni navrh na vydani zdkona, kterym se méni zakon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich predpisi, a zakon ¢. 634/2004 Sb., o spravnich
poplatcich, ve znéni pozdgjsich predpist, zejm. divodova zprava k tomuto zakonu.
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ReSeni otazky vraceni listiny, na jejimz zakladé nelze provést zaiznam

Podle ptedchozi pravni Upravy méla byt listina, na jejimz zakladé nelze provést zaznam,
vracena tomu, kdo ji vyhotovil. V praxi tento postup ¢asto nebyl mozny, protoze organ,
ktery listinu vyhotovil, jiz davno neexistoval. Pfedchozi pravni Uprava nevyhovovala, ani
pokud by meélo byt soudni rozhodnuti vraceno soudu, protoze soud zasadné nemize
iniciovat napravu divodd, pro které nebyl zaznam proveden. Tuto napravu muze zpravidla
iniciovat pouze ptedkladatel, vjehoz zajmu mél byt také zaznam proveden. Nyni se

v pifipadé neprovedeni zdznamu vraci listina predkladateli, nikoli jejimu vyhotoviteli.*

Modifikace stavajiciho § 12 ve prospéch pouZiti ustanoveni o Fizeni s predstihem

Zadosti v § 145 spravniho radu

Ustanoveni § 145 spravniho tadu stanovi, jak se ma postupovat v piipadé, kdy je pro
vedeni tizeni vyznamny predstih zadosti. Podle § 12 odst. 2 zakona ¢. 265/1992 Sb. ma pro
pofadi zapist v katastru urCujici vyznam, pokud zakon nestanovi jinak, doba, ve které
navrh na zapis do katastru byl doruc¢en katastralnimu tfadu. Pojem ,, prredstih Zdadosti“ neni
zapisovym zékonem pouzivan pouze proto, ze tento zakon pochazi z doby, kdy jesté tento
pojem pravni ¥ad neznal. Rizeni o povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti je
fizenim s piedstihem zadosti ve smyslu spravniho fadu. V podobé stanovené spravnim
fadem bylo vSak ustanoveni o fizeni s pfedstihem Zadosti na fizeni o zapisu prav do
katastru nemovitosti aplikovatelné pouze z ¢asti.

Dutivodna je dokumentace nejen dne, ale i hodiny a minuty podani navrhu ale stejné
tak i ustanoveni o tom, ze se nejprve rozhodne o navrhu, ktery byl dorucen v ¢asovém
predstihu. Problematickd byla ale aplikace ustanoveni, ze pokud se navrhu podanému
v predstihu vyhovi, fizeni o dalSich néavrzich se zastavi, aniz o nich bude meritorné
rozhodnuto. Uvedena pravni taprava je vhodna napft. pro patentové fizeni, nehodi se vSak
pro regulaci fizeni zapisového. Pii zapisech prav do katastru, nelze adekvatné oduvodnit,
pro¢ by v ptipadé, ze je k ur€ité nemovitosti rozhodnuto o vkladu vlastnického prava,
nemohlo byt v navazujicim tizeni kladné rozhodnuto o dal$im vkladu vlastnického prava
nebo o navazujicim vkladu prava zastavniho (tieti véta odstavce druhého § 145 zni:
., Pokud sprdavni orgdn této Zadosti nebo témto Zddostem vyhovi, Fizeni 0 ostatnich
Zadostech usnesenim zastavi ). Nova pravni Uprava proto obsahuje odchylku od spravniho

fadu.

244 tamtéz.
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Paragraf 12 nov¢ zni:

., Katastrdalni urad vyznaci v katastru nejpozdéji ndsledujici pracovni den po
dorucent listiny, na jejimz podklade se provadi zapis do katastru, Ze pravni vztahy jsou
dotceny zménou.

Poradi zapisii v katastru se 7idi, pokud zdakon nestanovi jinak, dobou, ve které navrh

na zapis do katastru byl dorucen katastralnimu uradu. Pokud probihad Fizeni o ndvrhu na

zapis do katastru s prredstihem, nepouZije se ustanoveni § 145 odst. 2 véta tieti a Stvrtd

spravaiho Fadu. “?*

Mam za to, ze zména znéni § 12 zapisového zdkona je opét nepiimou novelizaci,
tentokrat ovSem spravniho fadu; je proto v navrhované podobé rovnéz nepiipustna. Podle
mého nédzoru neni bez dalsiho mozné pocitat s pouzitim pravni Gpravy fizeni s predstihem
zadosti upravené v 8§ 145 spravniho fadu a zaroven stanovit, které véty z tohoto ustanoveni
se pouziji a které ne. Pokud méla byt tato problematika upravena odchylné od spravniho
fadu, mohlo tak byt u¢inéno samotnym zapisovym zakonem.

Déle nesouhlasim s vylou¢enim pouziti ¢tvrté véty § 145 druhého odstavce spravniho
tadu (;, Pokud sprdvni orgadn nékterou zZadost zamitne, pokracuje v rizeni o dalsi Zadosti
V poradi; ustanoveni predchozich vet plati obdobne. ), toto vylouceni plisobi ve spojeni
s novelizovanym znénim patého odstavce § 5 zapisového zakona zcela nelogicky (,, Dalsi
Fizeni o povoleni vkladu, tykajici se tychz nemovitosti jako rozhodnuti o zamitnuti vkladu,
se po dobu stanovenou pro podani zaloby podle odstavce 4, a pokud je zaloba podana, az
do dne, kdy je prislusnému katastralnimu uradu doruceno pravomocné rozhodnuti soudu
ve veci vkladu, prerusuji. Jestlize je dalSi Fizeni o povoleni vkladu, tykajici se tychz
nemovitosti jako rozhodnuti o zamitnuti vkladu, zahajeno po vydani rozhodnuti o zamitnuti
vkladu, prerusuje se toto Fizeni usnesenim s ucinky ke dni doruceni navrhu na vklad
prislusnému katastralnimu uradu do dne, kdy je tomuto katastralnimu uradu doruceno
pravomocné rozhodnuti soudu ve veci vkladu. ). Tato dvé ustanoveni vedle sebe nejenom
ze obstoji, ba naopak, dopliuji se.

Tato zména méla nejspiSe zabranit vzniku duplicitnich zapisu v téch ptipadech, kdy
by se navrhovatel proti zamitnuti povoleni vkladu Gspésné branil Zalobou podle ¢asti paté
ob¢anského soudniho tadu, pficemz byl opomenut fakt, Ze za souCasné zmény patého
odstavce 8 5 zadny duplicitni zapis vzniknout nemuze, protoze se dal$i fizeni o povoleni

vkladu, tykajici se tychZz nemovitosti jako rozhodnuti o zamitnuti vkladu, po dobu

25 tamtéz.

Zakon ¢. 349/2011 Sb., kterym se méni Zapisovy zdakon 119



Vyznam zapisit v katastru nemovitosti pro zajisteni ochrany viastnického prava

stanovenou pro podani zaloby, a pokud je zaloba podédna, az do dne, kdy je piislusnému

katastralnimu ufadu doruceno pravomocné rozhodnuti soudu ve véci vkladu, prerusuji.

Zvyseni spravniho poplatku za prijeti navrhu na vklad

Spravni poplatek za pfijeti navrhu na vklad byl zvySen z pfedchozich 500 K¢ na 1000 K¢.
Toto zvysSeni melo odrazet vliv inflace od r. 1994, kdy byl poplatek ve vysi 500 K¢
stanoven a od té doby zistal beze zmény. V Ceské republice byly vybirany nejnizsi spravni
poplatky za zapisy prav do Katastru nemovitosti v ramci celé Evropské unie.?*

Zvyseni spravniho poplatku za provedeni vkladu by mohlo pfinést vice finan¢nich

prostiedkit nejenom na odborné persondlni obsazeni katastralnich ufadd, ale mohlo by

ptispét i k urychleni digitalizace katastralnich map.

246 Ministerstvo zemé&dé&lstvi. 17. 3. 2011 - Navrh zdkona, kterym se méni zdkon ¢ 265/1992 Sb., ve znéni
pozdéjsich prepisii, a zakona ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich (predkladaci zprava) [online].
publikovano 15. 3. 2011, [citovano 29. 7. 2011]. Dostupny z: <http://eagri.cz/public/web/mze/ministerstvo-
zemedelstvi/materialy-na-jednani-vlady/x17-3-2011-nazev-navrh-zakona-kterym-se.html>.
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7 Navrh nového katastralniho zakona

Dne 15. srpna 2012 byl vladou CR schvalen navrh nového katastralniho zakona a navrh
zdkona, kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s pfijetim zdkona o Kkatastru
nemovitosti.*’

Vécny zamér tohoto zdkona vladé predlozil ministr zemédélstvi Petr Bendl a
predseda Ceského ufadu zeméméfického a katastralnjho Karel Vedefe. Jeho tvirci
v podstatnych rysech vychazeli z vécného zaméru katastralniho zdkona piedloZeného
K projednani vladé koncem cervna roku 2001. Projednavani katastralniho zakona bylo vsak
tehdy pozastaveno, protoze Legislativni rada vlady méla za to, Ze by novy katastralni
zakon nemél byt pfijiméan diive, nez bude pfijat novy ob&ansky zakonik.?#®

Soucasni piedkladatel¢ uvadi jako hlavni divod nezbytnosti pfijeti nové pravni
upravy katastralni problematiky pfedevsim pielomové zmény, které od 1. ledna 2014
zavadi novy ob&ansky zakonik. U&innost nového katastralniho zdkona by proto méla byt
sladéna s G¢innosti nového obcanského zdkoniku. Ministerstvo zemédélstvi k tomuto
uvedlo: "Jednd se o zmény takového rozsahu, zZe na né nelze reagovat pouhou novelizaci
dosavadnich katastralnich predpisu, ale musi byt prijat novy katastralni zdkon, ktery se
obsahu nového obcanského zdkoniku prizpiisobi."?*

V nésledujicim textu proto analyzuji zmény pravni Gpravy Katastralni problematiky

navrhované v NKZ i z pohledu zmén, které ptinese novy ob&ansky zakonik (NOZ).

Zapis novych vécnych prav k nemovitostem

Novy obcansky zakonik obsahuje od soucasné pravni Gpravy odlisnou definici pojmu
nemovitosti a zavadi také mnoho novych vécnych prav, ktera dosud neexistovala, a ktera
se budou zapisovat do katastru nemovitosti. Kromé& novych patnacti vécnych prav k
nemovitostem novy obcansky zakonik zavadi poZzadavek na zapis mnoha dalSich
skute¢nosti, které se do katastru dosud nezapisovaly (celkem 19 novych poznamek). Co se

tyCe nariistu poctu zapisl, u nékterych typt prav jisté neptjde o velké pocty, u jinych lze

%

247 Stranky statni spravy zeméméficstvi a katastru (CUZK). Aktuality [online]. publikovano 21. 8. 2012,
[citovano 7. 9. 2012]. Dostupné z:
<http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?PRARESKOD=10&Akce=GEN:UVOD>.

28 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 2. vyd. Praha : Nakladatelstvi C. H. Beck, 2010. S. 25, S. 32. s. 305.
ISBN 978-80-7400-304-2.

249 Reality NEWS. Vécny zdmér nového katastrdainiho zakona byl schvalen viadou [online]. publikovano 5. 1.
2012, [citovano 7. 9. 2012]. Dostupny z: <http://www.reality-news.cz/novinky-z-trhu/65-rk/528-vecny-
zamer-noveho-katastralniho-zakona-byl-schvalen-viadou>.
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vSak ocekavat az statisice novych zapisi rocn€ (zejména u zapisi najmu, pachtl
zemédé€lskych pozemk ¢i prava stavby).

Povinnému zapisu do katastru bude podléhat vlastnické pravo, pravo stavby, vécné
bifemeno, zastavni pravo nebo budouci zastavni pravo. DalSimi zapisovanymi pravy podle
NOZ budou naptiklad ptedkupni pravo, pokud bylo ziizené jako pravo vécné, pravo
nezbytné cesty nebo budouci vymének. Zapisovat se bude 1 vyhrada vlastnického prava,
zpétné koupé nebo zpétného prodeje, zdkaz zcizeni nebo zatizeni sjednany jako vécné
pravo, vyhrada préva lepsiho kupce nebo ujednani o koupi na zkousku. Nepovinné (na
navrh vlastnika nebo najemce s vlastnikovym souhlasem) mohou byt podle NOZ do
katastru zapsany i informace o ndjmu, obdobné se ma postupovat pii pachtu.>® Bude-li
zapis téchto prav do katastru proveden bude se moci ptipadny kupujici nebo zdstavni
vétitel z katastru dozveédét o jejich existenci. Tyto pravni vztahy potom mohou v oc¢ich
ptipadnych kupujicich nemovitost do jisté miry znehodnocovat nebo zhodnocovat,
Vv zavislosti na tom, jak vyhodny se pro né€ dany vztah bude jevit. Sjednané podminky
najmu ¢i pachtu budou, po jeho zapsani do katastru, zavazovat i nabyvatele nemovitosti
(protoze se tyto pravni vztahy de facto zméni z obligacnich na vztahy vécnépravniho
charakteru).

Pravé tyto skuteCnosti potom sehraji vyznamnou roli, jde-li 0 zajem o provedeni
zapisu najmu do katastru. "Pokud bude najemni vztah zapsan v katastru, nebude moci
nikdo tvrdit, Ze o nem nevedél, a bude proto zavazovat i pripadné nové nabyvatele
nemovitosti," uved! k tomuto tématu piedseda CUZK Karel Veéete. Neni proto s podivem,

7e je nezbytné reflektovat tyto skuteénosti i v pravni ipravé katastralni problematiky.?!

Zéasada superficies solo cedit (stavba je soucasti pozemku) v NOZ
8§ 506

(1) Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené na
pozemku a jina zarizeni (ddle jen ,,stavba*) s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co
je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

250 MEDIAFAX.CZ. Vlada schvalila vécny zamér nového katastralniho zakona [online]. publikovano 5. 1.
2012, [citovano 7. 9. 2012]. Dostupny z: <http://www.epravo.cz/zpravodajstvi/vlada-schvalila-vecny-zamer-
noveho-katastralniho-zakona-79821.html?mail>.

251 CTK. Novy katastralni zakon ma vnést na realitni trh vice jistoty [online]. publikovano 18. 7. 2011,
[citovano 7. 9. 2012]. Dostupny z: <http://www.lepebydlet.cz/aktuality/novy-katastralni-zakon-ma-vnest-na-
realitni-trh-vi/>.
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(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou veéci, je soucdasti pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny
pozemek. “ NOZ

Klasicka zésada superficies solo cedit platila v ¢eskoslovenském pravu az do roku 1950,
kdy byla nahrazena zasadou, podle niz pozemek a budova na ném umisténa jsou dvémi
samostatnymi vécmi v pravnim smyslu. Tato zména vedla kifad¢ problémut. Soudy
naptiklad velmi ¢asto musi feSit vzajemné antagonistické vztahy mezi vlastniky pozemki a
staveb na nich umisténych.

Dalsim problémem, ktery s oddélenym vlastnictvim pozemku a budovy souvisi, je i
znesnadnéni financovani vystavby. "Kdyz totiz dnes banka piijcuje penize na vystavbu a
vezme si do zdstavy pozemek, tak pozemek je z pohledu banky postupnou vystavbou spise
znehodnocovan namisto zhodnocovani, nebot’ banka nema vyristajici budovu v zdstave, do
zdstavy ji miize vzit az kdyz je témér dokoncena hruba stavba. To je samoziejmé riziko,"”
fika Karel Vecefe. Diky navraceni zédsady superficies solo cedit, kterou zavadi NOZ,
hodnota pozemku plynule poroste s postupem vystavby a uvoliiované penize tak budou
stale zajisténé odpovidajici hodnotou zéastavby.?>?

Jako samostatné véci budou, po nabyti G¢innosti nové pravni Upravy, Stavby
evidovany pouze tehdy, nebudou-li soucasti pozemku nebo prava stavby. Jedna se zde
jednak o docasné stavby, ale také o stavby, které se nemohou stat soucasti pozemku,
protoze je vlastnik stavby a vlastnik pozemku pod ni odli$ny. Pro tento piipad zakon
zakotvuje ptedkupni pravo vlastnika pozemku ke stavbé a predkupni pravo vlastnika
stavby k pozemku (poptipadé k pislusné ¢asti pozemku, 1ze-li pozemek funkéné rozdélit).
Bude se jednat o vécné piedkupni pravo, toto pravo tedy bude ptsobit erga omnes. Bude-li
chtit kterykoli z vlastnikii disponovat svoji véci, bude mit povinnost nabidnout ji
k odkoupeni nejprve druhému vlastnikovi. Nebude-li ptedkupni pravo opravnénym
subjektem vyuzito, zstane zachovéno a bude zatéZovat véc 1 nadéle (bude pusobit i vici
nabyvateli pfevadéného pozemku ¢&i stavby). Bude-li vSak vyuzito (koupi-li vlastnik
pozemku stavbu na ném umisténou ¢i vlastnik stavby koupi pozemek, na némz stavba

stoji), dojde k pravnimu spojeni obou dosud samostatnych véci (stavba se stane soudasti

252 CTK. Novy katastralni zakon ma vnést na realitni trh vice jistoty [online]. publikovano 18. 7. 2011,
[citovano 7. 9. 2012]. Dostupny z: <http://www.lepebydlet.cz/aktuality/novy-katastralni-zakon-ma-vnest-na-
realitni-trh-vi/>.
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pozemku), ptedkupni pravo zanikne a vlastnik pozemku bude mit pro pfist€¢ moznost

disponovat jiz jen s pozemkem.??3

Zasada materialni publicity
§980

., (1) Je-li do verejného seznamu zapsdano prdavo k véci, neomlouvd nikoho neznalost
zapsaného Udaje. Stanovi-li to prdavni predpis, zapiSe se do verejného seznamu kromé
vécneho prava i pravo uzivani nebo pozZivani, jakoz i omezeni rozsahu nebo zpiisobu

uzivani nebo pozivani véci spoluviastniky.

(2) Je-li pravo k veci zapsano do verejného seznamu, md se za to, Ze bylo zapsino v
souladu se skutecnym pravnim stavem. Bylo-li pravo k véeci z verejného seznamu

vymazano, ma se za to, Ze neexistuje. “ NOZ

§984

., (1) Neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se skutecnym pravnim stavem,
svedci zapsany stav ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné prdvo za uplatu v dobré vire od
osoby k tomu oprdavnéné podle zapsaného stavu. Dobrd vira se posuzuje k dobé, kdy k
pravnimu jednani doslo; vznika-li vSak vécné pravo az zapisem do verejného seznamu, pak

k dobé podani navrhu na zapis.

(2) Pro nezbytnou cestu, vymeének a pro vécné pravo vznikajici ze zdkona bez zretele na

stav zapisu ve verejném seznamu se véta prvni odstavce 1 nepouzije.“ NOZ

Oproti soucasné pravni upravé zakotvuje pravni Uprava v novém obcéanském zakoniku
zasadu UpIné materialni publicity, tato zasada je v nové pravni tiprave feSena piedevs§im v
ustanovenich § 980 az 8§ 986 NOZ. Z&sada materialni publicity by méla zamezit moznosti
soudniho zpochybnéni zapisu vlastnického prava téch osob, které v dobré vife nabudou
pravo od nevlastnika evidovaného katastrem jako vlastnik nemovitosti. Témto osobam by
mél byt, na zakladé principu materialni publicity za stanovenych podminek, poskytovan

stejny stupenn ochrany, jako pfi nabyti prava od vlastnika skute¢ného. Jinymi slovy, na

253 Ministerstvo spravedlnosti CR. Zavedeni zdsady, podle niz stavba je soucdsti pozemku a s tim souvisejici
zavedeni prava stavby [online]. [citovano 21. 9. 2012]. Dostupny z:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/vlastnictvi-a-dalsi-vecna-prava/konkretni-zmeny/stavba-je-soucasti-
pozemku.html>.
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osobu zapsanou v katastru se bude hledét jako na vlastnika. Toto feSeni bylo pievzato
z pravni Upravy vedeni byvalé pozemkové knihy. Takovymto zajisténim ochrany dobré
viry v pravdivost udaju katastru tak dojde ke vzniku duality vlastnického prava
k nemovitostem, ktera existovala v dobé obecného zakoniku obcanského. Vedle
naturalniho vlastnika, v jehoZz prospéch svédéi skute¢né vlastnické pravo, se nyni nové
objevi vlastnik knihovni, ktery bude v katastru nemovitosti jako vlastnik zapsan.?*

"Kazdy kupujici nebo zastavni véritel, ktery se presvedci o tom, Ze uzavira smlouvu s
osobou zapsanou v katastru jako vlastnik, bude mit po provedeni zapisu prava v jeho
prospéech jistotu, ze jeho prdavo uz nemiize nikdo zpochybnit poukazem na to, Ze v minulosti
doslo k néjakym neplatnym pravnim ukonum ohledné této nemovitosti, a Ze tudiz prdavo
nenabyl. To je mozné dnes, ale nova pravni uprava to odstrani,” ekl k tomuto problému
Karel Vecete. Uvedené mé podle predkladateld vécného zaméru piimét vlastniky
nemovitosti k tomu, aby neotaleli s pfedkladanim listin o pravnich vztazich a predlozili je
pokud mozno bezprostiedné po jejich vyhotoveni.?*®

Nova pravni Uprava by tak méla podle piedkladateli NKZ vnést na realitni trh vice
jistoty a vyrazné zvysit bezpecnost realitnich transakci. Nemélo by jiz byt nutné zkoumat
nabyvaci tituly pfedchozich vlastniki ani pojisStovat se proti nepfedvidatelnym
skute¢nostem, o nichz v katastru nebyla uvedena zadna informace. Pfinosem aplikace
uvedené zésady by podle predkladateli mélo byt rovnéz vyrazné snizeni poctu soudnich
sporti majicich piivod praveé v dosavadni absenci této zdsady. V tom maji predkladatelé
jisté pravdu, mozna ale pfibude sport jinych.

Pokud jde o miij nazor na vySe uvedenou zménu, musim fici, ze se ptes jeji nesporné
klady nemohu zbavit ur¢itych pochyb, zda tato pravni tprava, kterd se osvédéila pied
nckolika desitkami let (vice nez Sedesati lety), bude efektivné fungovat i nyni v dobé
podvodd.

Podvody s nemovitostmi dnes, na rozdil od dob minulych, nejsou ni¢im ojedinélym,
coz dokazuji i Cetné piipady, v nichz nékdy byva kupni smlouva sice sepsana formou
notai'ského zapisu, ale prodavajici je zastoupen tieti osobou na zaklad¢ padélané plné moci,
jejiz nepravost notat nerozpoznal. Katastralni ufad pak na zaklad¢ této vetejné listiny vklad

na kupujiciho podle zminéné kupni smlouvy povoli a kupujici vyplati penize

2 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 2. vyd. Praha : Nakladatelstvi C. H. Beck, 2010. S. 23-24. s. 305.
ISBN 978-80-7400-304-2.

255 CTK. Novy katastralni zakon ma vnést na realitni trh vice jistoty [online]. publikovano 18. 7. 2011,
[citovano 7. 9. 2012]. Dostupny z: <http://www.lepebydlet.cz/aktuality/novy-katastralni-zakon-ma-vnest-na-
realitni-trh-vi/>.
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podvodniktim. Skute¢ny vlastnik, ktery nemovitost nikdy neprodal, se potom musi proti
nepravem provedenému zéapisu ohradit a své vlastnické pravo chranit.?®® Dovedu si viak
predstavit situaci, kdy by (po nabyti ucinnosti nové pravni Upravy) nemuselo dojit
k doruceni oznameni o provedeni zapisu skute¢nému vlastnikovi napi. z divodu jeho
pobytu Vv zahrani¢i. Pokud by se tento vlastnik do tii let (od provedeni zépisu) proti
provedeni predmétného zapisu neohradil, coz se v pfipadé dlouhodobégjsiho pobytu
katastru v dobré vife) bez svého védomi zbaven. Tento problém by mohlo zmirnit
stanoveni podstatn¢ del$i lhlty, nez jaké je navrhovéana napt. pétileté (pétiletou lhiitu zna
napt. italské pravo), v niz by se vlastnik mohl dovolat soudni ochrany.

Uplatnovani zasady uplné materialni publicity ma byt, s ohledem na soucasny stav
zapist v katastru, odloZzeno na dobu jednoho roku od uc¢innosti NOZ, aby byl kazdému
vlastnikovi poskytnut ¢as piesvédcit se o fadném evidovani vlastnictvi K jemu patiicim

nemovitostem (§ 3064 NOZ).

Ochrana dobré viry v pravdivost a uplnost zapisi pravnich vztahi v katastru

Se zésadou materidlni publicity je propojena zésada priority, kterda ma byt podle nové
pravni Gpravy uplatnéna novym zpusobem. V soucasné dobé je uplatnéni zasady priority
pouze formalni. Zapisy se sice provadéji v poradi, v jakém doSel katastralnimu uradu
podnét pro jejich provedeni, tim to ale konci. Pii vedeni pozemkové knihy byla zdsada
priority uplatiiovana vzdy v tzké souvislosti se zdsadou materidlni publicity, podle které
ma byt disledné chranén kazdy, kdo ze zapisii ve vefejné evidenci vychazi, a to nejen
ohledné pravdivosti, ale i ohledné Uplnosti provedenych zéapist. Uplatnéni této zasady ma
vést ktomu, ze vici kazdému nabyvateli budou moci pulsobit pouze ty skuteCnosti
zapisované do katastru, o kterych se mohl pifi nabyvani nemovitosti z katastru dozvédét.
Skute¢nosti, o kterych se z katastru dozvédét nemohl, by tedy viic¢i nému plsobit nemély.
SouCasna pravni tprava je odlisna a vede k tomu, ze né¢kdy domnély nabyvatel prava
dodatecné zjisti, Ze zapisy v katastru nebyly uplné, a proto se opravnénym z pravniho
vztahu nestal. Jindy se také mize stat, Ze nabyvatel nemovitost koupi v domnéni, Ze je

pravné nezatizena a pozdéji vyjde najevo, Ze tomu tak neni.>’

256 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 2. vyd. Praha : Nakladatelstvi C. H. Beck, 2010. S. 32.s. 305. ISBN
978-80-7400-304-2.
27 Dlivodova zprava k NKZ (2012). Dostupnd z: <http://www.cuzk.cz/>.
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V disledku zavedeni zasady Uiplné materialni publicity bude tedy nové chranéna dobra
vira v pravdivost a Gplnost zapisii pravnich vztahii v katastru. Navrhovana pravni Uprava tak
ma za ukol zamezit znehodnoceni nemovitosti na Ukor nového nabyvatele napf. zastavnimi
pravy, ktera pro v¢asné nedoruceni piislusné listiny nejsou v Katastru nemovitosti zapsana
a nabyvatel tedy nema vibec Zadnou moznost se s témito pravnimi vadami piedem
seznamit. Také by timto zplisobem mohlo byt zabranéno zneplatnéni kupnich smluv,
z divodu pozdniho doruceni listiny zakazujici naklddani s nemovitosti ptvodnimu

vlastnikovi soudnim exekutorem.2%8

Zapis vécnych prav pouze vkladem
§11

. (1) Vkladem se do katastru zapisuje vznik, zména, zdnik, promlceni a uzndni existence

nebo neexistence techto prav

a) vlastnicke préavo,

b) pravo stavby,

¢) vécné bremeno,

d) zastavni pravo,

e) budouci zastavni pravo,

f) podzéastavni pravo,

g) predkupni pravo,

h) budouci vymenek,

i) pridatné spoluvlastnictvi,

J) sprava sverenského fondu,

k) vyhrada vlastnického prava,
l) vvhrada prava zpétné koupe,
m) vyhrada prava zpétného prodeje,
n) zdkaz zcizeni nebo zatizeni,
o) vwhrada prava lepsiho kupce,

p) ujednani o koupi na zkousku,

28 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 2. vyd. Praha : Nakladatelstvi C. H. Beck, 2010. S. 33.s. 305. ISBN
978-80-7400-304-2.
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q) najem, pozada-li o to vlastnik nebo najemce se souhlasem vlastnika,
r) pacht, pozada-li o to vlastnik nebo pachtyr se souhlasem vlastnika,

s) vzdani se prava na nahradu Skody na pozemku.

(2) Vkladem se do katastru dale zapisuje rozdeéleni prava k nemovitosti na vlastnické

pravo k jednotkam. “*>°

Aby se co mozna nejvice eliminovalo nebezpeci, které zasada materialni publicity pro
dosavadni vlastniky a opravnéné z jinych vécnych prav predstavuje, maji byt vSechna
vécnd prava do katastru zapisovana vylucné vkladem (bez ohledu na to, zda zapis ma
konstitutivni nebo deklaratorni charakter). Tim bude vyfeSen i problém nejasnosti v tom,
ktery zpiisob zapisu se ma na jaky pfipad pouzit. Vycet vécnych prav, kterd se podle
nového obcanského zakoniku zapisuji do katastru obsahuje § 11 NKZ. Vkladem by se
proto méla zapisovat 1 prava zapisovana na zaklad¢ rozhodnuti soudu a spravnich trada
(jak tomu byvalo kdysi za pozemkové knihy).

Piezkum vkladovych listin se bude lisit v zavislosti na tom, zda se bude jednat o
listinu soukromou ¢i vetejnou. Rozsah piezkumu provadény pred rozhodnutim o povoleni
vkladu bude u soukromych listin v podstaté shodny s rozsahem piezkumu listin pfi
zapisech do pozemkové knihy podle obecného knihovniho zékona. Jelikoz jde v tomto
ptipad€ o nesporné fizeni, ve kterém jsou pfezkoumdvany pouze listiny, nebude mozné
zkoumat platnost pfedloZenych listin v pIném rozsahu. Bude v§ak mozné zjistit, zda divod
neplatnosti listiny nevyplyva jiZz z jejiho obsahu a dalSich relevantnich dokumentt.
Vyhodou oproti sou¢asnému taxativnimu vycétu prezkumnych divodu je to, ze katastralni
ufady jiz nebudou muset obtizné hledal diivod pro zamitnuti vkladu, pod ktery by pficinu
neplatnosti listiny podfadil.

Vécnou spravnost vetejnych listin samoziejmé mozné prezkoumavat nebude. Co
vSak piezkoumavatelné bude, je pravni moc téchto rozhodnuti, skute¢nost, zda jsou
divodem pro provedeni zdpisu, zda logicky navazuji na dosavadni zapisy apod. Za platnost
listin sepsanych ve formé& notaiského zapisu potom pln¢ odpovidéa stat podle zakona o
odpovédnosti statu za nezakonné rozhodnuti a nezdkonny tfedni postup (ten potom miize
uplatnit regresi vii¢i notafi, ktery neplatny notaisky zapis sepsal). Navic by listiny, podle
kterych se budou provadét zapisy do katastru, mély byt podrobeny mnohem dikladnéjsi

259 Vladni navrh nového zékona o katastru nemovitosti (2012). Dostupny z: <http://www.cuzk.cz/>.
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kontrole, nez je tomu doposud. To vSe by mélo vést ke zkvalitnéni udajli o prévnich

vztazich zapisovanych do katastru.

Nové povinné prilohy k navrhu na provedeni vkladu

Navrh nového katastralniho zakona zavadi jako povinnou ptilohu navrhu na vklad procesni
plnou moc, kterou ucastnik vkladového fizeni udéluje zmocnénci, aby ho zastupoval ve
vkladovém fizeni. Podpis zmocnitele pak musi byt na této plné moci ufedné ovéteny.
Utedni ovéieni podpisu ma slouzit k tomu, aby se pokud moZno co nejvice snizila moZnost
podvodd, pfi nichz by katastralnimu ufadu byla ptedlozena padélana plna moc. Tato plna
moc by potom mohla zabrénit moznosti dorucovani uéastniku fizeni, ktery by se tak o
ptipadné zméné v katastru viibec nedozvédél. Utedn& ovéfeny podpis se nevyzaduje jen
tehdy, ma-li byt vklad proveden na zakladé vetejné listiny a zmocnéncem je osoba, ktera

vetejnou listinu sepsala.

Zpresnéni lhiity pro provedeni vkladu

Zapis vkladem se ma podle navrhované pravni Gpravy provést bez zbytecného odkladu po
povoleni vkladu. Dosavadni lhita 30 dnti pro provedeni vkladu se tak zkracuje na dobu pro
zapis nezbytné nutnou. V piipadech, kdy bude vklad povolen, nebude-li se vydavat

pisemné rozhodnuti, je mozné jej provést ihned.

Zpresnéni doby vzniku pravnich ucinku provedeni vkladu

Podle soucastné pravni Upravy vznikaji pravni UCinky vkladu ke dni, kdy byl ndvrh na

vklad dorucen katastralnimu ufadu. Novy katastralni zakon tuto dobu stanovuje preciznéji:
§10

., Pravni ucinky zapisu nastavaji k okamziku, kdy navrh na zapis doSel prislusnému

katastralnimu vuradu. “%°

Vyrozuméni 0 provedeném vkladu

Informovanost ucastnikii vkladového fizeni bude z diivodu mnohem vétstho vyznamu

katastralnich zapisti zvySena nad rdmec pozadavkil stanovenych spravnim fadem.

260 \/[adni navrh nového zékona o katastru nemovitosti (2012). Dostupny z: <http://www.cuzk.cz/>.
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Jedné-li se o rozhodnuti o povoleni vkladu, bude se i nadale vyhotovovat pouze
zapisem Ve spisu a vyhotovenim tohoto zapisu nabude pravni moci. Jediné v piipadé, kdy
navrhu na povoleni vkladu nebude pln¢ vyhovéno, vyhotovi se pisemné rozhodnuti a
pravni moci nabude az doru¢enim tcastnikiim fizeni.

Nové vsak bude celé fizeni koncentrovano do nejdilezitéjsSiho okamziku, kterym je
provedeni vkladu. Jiz se proto nebude v ptipad¢ povoleni vkladu ucastnikiim fizeni zasilat
stejnopis smlouvy s doloZzkou o povoleni vkladu, jak tomu bylo doposud. Tento postup byl
odivodnitelny v dobach registracniho fizeni pied statnim notafstvim, kdy pro zménu
pravnich vztahi byla rozhodujici registrace smlouvy, ne zépis do vefejné evidence.
V soucasnosti je rozhodujici pravé az provedeny vklad, o kterém se ucastnici mohou
dozvédét jedin€ tehdy, bude-li jim provedeni piislusného zapisu oznameno. Proto v
pripad¢, ze byl vklad povolen a proveden, zasle katastralni titad ucastnikiim vkladového fizeni
vyrozuméni o tom, jaky vklad byl do katastru proveden. Navic je pravé okamzik vyrozumeéni
rozhodny pro béh vyznamnych lhit pfi realizaci zdsady materialni publicity.

Prosttedkem zvySeni informovanosti mad byt i persondlni rozsah dorucovéni
vyrozuméni o provedeném vkladu, to ma byt dorucovéno pfimo t€m osobam, které
vkladem pravo pozbyvaji nebo jejichz pravo se vkladem omezuje, a to i v ptipadech, kdy
jsou tyto osoby ve vkladovém fizeni zastoupeny zmocnéncem na zékladé plné moci a
budou vyrozumivéany prostfednictvim tohoto zmocnénce. Obcansky zakonik se tak snaZzi
piedejit nezadouci situaci, kdy by se doty¢ny o provedeném vkladu nemusel dozvédét.
Toto zvySeni informovanosti nad ramec spravniho fadu ma zabranit poSkozeni vlastnikti
v piipadech zfalsovanych vkladovych listiny.?®

Katastralni tfady by dle mého ndzoru mély rovnéz zpfisnit ovérovani totoznosti osob
zadajicich o zménu koresponden¢ni adresy, stejné tak, jak je tomu v Anglii a Walesu
(jedna se o obranu proti podvodnikim, kteti zménou této adresy mohou dosdhnout

nedoruceni dulezité korespondence vlastniklim nemovitosti).

Opravny prostiedek proti provedeni vkladu

Kazdy ucastnik vkladového ftizeni bude mit moznost obratit se v piipadé nesouhlasu
S postupem katastralniho tfadu na soud, a to bez ohledu na to, zda byl vklad povolen ¢i
zamitnut. Postup obrany proti povoleni a provedeni vkladu mizeme najit v ustanoveni §

986 NOZ. Tento institut je urcitou kompenzaci snahy o posileni ochrany dobré viry tietich

1 Diivodova zprava k NKZ (2012). Dostupnd z: <http://www.cuzk.cz/>.
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osob (v souvislosti se zavedenim UpIné zasady materialni publicity). Skute¢ny, avSak
v katastru neevidovany, vlastnik by se timto zptisobem mohl branit proti povoleni vkladu
Vv téch piipadech, kdy by se osoba, evidovana v katastru jako vlastnik namisto néj, pokusila
jeho nemovitost prevést.

Branit se bude mozné pouze proti provedeni vkladu, ne vSak proti jeho povoleni,
protoze az provedeni vkladu je v zapisovém fizeni rozhodujici (az s nim jsou spojeny
zédvazné pravni Ucinky). Se zdvaznymi pravnimi uCinky provedeni vkladu pocita NOZ v
ustanoveni § 986, tento paragraf zarucuje tomu, kdo byl ve svém pravu dot¢en zapisem do
katastru, moznost, aby se ve lhité jednoho mésice od okamziku, kdy se o provedeném
vkladu dozvédél, obratil na katastralni ufad, a pozadal o zapis pozndmky spornosti
provedeného vkladu. V ptipadé fadného neoznameni provedeni zmény v katastru
vlastnikovi nemovitosti, ma byt tato doba delsi - tii roky ode dne provedeni popiraného
zapisu. Tato tiiletd objektivni lhita byla, podle divodové zpravy k NOZ, pievzata z
rakouského knihovniho zakona.

Ve lhit¢ dvou mésici od doruCeni zadosti pak musi dotéena osoba proti
provedenému vkladu podat Zalobu k soudu. Pokud soud Zalobé vyhovi, bude vymazan
nejen zalobou napadeny zapis, ale i vSechny zapisy na néj navazujici. Obnovi se tak stav
katastru pted povolenim a provedenim vkladu.

Ochrana novych nabyvateli zdsadou Uplné materidlni publicity ma byt tedy,
z divodu nemén¢ dulezité ochrany vlastnikl skutecnych, poskytovan teprve az od chvile,
kdy proti provedenému zapisu nebude mozné uplatnit fadny opravny prostfedek soudni
ochrany. Nezbytnou podminkou poskytnuti ochrany bude samoziejmé dobra vira na strané

nabyvatele.

Text ptisluSného ustanoveni NOZ uvadim niZe:

§ 986
., (1) Kdo tvrdi, zZe je ve svém prdavu dotcen zdpisem provedenym do verejného seznamu bez
pravniho ditvodu ve prospéch jiného, miize se domahat vymazu takového zapisu a Zadat,
aby to bylo ve verejnem seznamu poznamenano. Organ, ktery verejny seznam vede, vymaze
pozndamku spornosti zapisu, nedolozi-li Zadatel ani do dvou mésicit od doruceni Zadosti, Ze

své pravo uplatnil u soudu.

(2) Pozadal-li Zadatel o poznamendni spornosti zapisu do jednoho mésice ode dne, kdy se

0 zapisu dozvedél, piisobi jeho prdavo viici kazdému, komu popirany zapis svédci nebo kdo
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na jeho zaklade dosahl dalsiho zapisu, po uplynuti této lhity vsak jen viici tomu, kdo

dosahl zapisu, aniz byl v dobré vire.

(3) Nebyl-li zadatel o zdapisu ciziho prava radné vyrozumén, prodluzuje se lhita podle

odstavce 2 na tii roky, lhiita pocne bézet ode dne, kdy byl popirany zapis proveden. “ NOZ

Poznamka spornosti

§24
., (1) Neni-li stav zapsany v katastru v souladu se skutecnym pravnim stavem, osoba, jejiz
vécné pravo je dotceno, se domdahad odstranéni nesouladu a prokaze-li, Ze své pravo
uplatnila u soudu, zapise se na jeji Zadost do katastru poznamka spornosti zdpisu.
Obdobneé se zapise do katastru poznamka spornosti zapisu i v pripade, zZe nékdo tvrdi, Ze je
ve svém pravu dotcen zdpisem provedenym do katastru bez pravniho ditvodu ve prospéch
jiného a zadd, aby to bylo v katastru poznamendno. Poznamku spornosti zapisu, ktera
puisobi proti zapisu provedenému na zakladé napadeného pravniho jednani a na néj
navazujicim zdpisum, zapiSe katastrdlni urad také na zdklade oznameni soudu o podané
zalobé nebo na zaklade dolozeného navrhu zalobce, pokud zalobce podal Zalobu o urcent,
Ze pravni jednani, na jehoz zakladé ma byt zapsdino prdavo do katastru, je neplatné,

zdanlivé nebo zrusenée.

(2) Pokud je Fizeni, o kterém se zapisuje poznamka spornosti zdpisu, Fizenim o predbézné

otazce ve vkladovém Fizeni, vkladové Fizeni se neprerusuje.

(3) Vyhovi-li soud zalobé, o které je zapsina poznamka spornosti zdpisu, vymaze
katastralni urad vsechny zapisy, viici nimz pozndmka spornosti zdpisu piisobi. Po vymazu

vSech zapisii oznami katastralni urad provedenou zmenu dotcenym osobam. “ NKZ

Citované ustanoveni vychazi ze znéni § 985 a 8§ 986 NOZ. Vedle pozndmek spornosti v
ptipadé¢ zalob podanych podle téchto ustanoveni se tedy bude i nadale zapisovat poznamka
spornosti tehdy, bude-li u soudu napadena platnost pravniho Ukonu v dobé mezi podanim
navrhu na vklad a pfipadnym provedenim vkladu. Tuto Zzalobu budou moci podat osoby,
které se dozvédé€ly o tom, ze ma byt podle podaného navrhu proveden vklad a podaji tedy
odpovidajici Zalobu preventivng jiz pted tim, neZ podani Zaloby ptedvida ustanoveni § 986
NOZ.
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ReSeni problému neidentifikovatelnych vlastniki

84
., (2) O fyzické osobé se do katastru zapisuje
a) jméno, popripadé jména, a prijmeni,
b) rodné cislo, a nema-li je, datum narozeni,

c) adresa mista trvalého pobytu, a nema-Ii ji, adresa bydliste. “ NKZ

Pii pravnim jednani o nemovitostech je nezbytné mit jistotu o totoznosti osob, a to
zpravidla v ¢asovém odstupu i né€kolika desitek let. Negativni disledky Spatné identifikace
osob v pozemkové knize se zavazné projevuji dodnes. Zjisti-li katastr chybu v evidenci
identifikac¢nich idaju nositele vécnych opravnéni, bude si nové moci vyzadat identifikacni
Udaje potomkd osob se shodnym jménem, jako ma nositel vécnych opravnéni. Na zakladé
nich potom v katastru nemovitosti jeho nespravné identifika¢ni udaje opravi.

Novym ustanovenim, které by mélo rovnéz fesit problémy s nedostatecnou
identifikaci osob, je § 64 NKZ: ,,(1) V pripadech, kdy je tieba ziskat jako listinu pro zdpis
do katastru rozhodnuti nebo osvédceni organu verejné moci a osoba dosud zapsana v
katastru jako vlastnik nebo jiny oprdvnény neni ozmacena dostatecné urcite, jak to
vyzaduje tento zakon, a proto neni moziné oznacit ji v Fizeni pred timto orgdnem udaji
pozadovanymi pravnim predpisem, na jehoz zdakladeé Ize rozhodnuti nebo osvédceni orgdanu
verejné moci vydat, postaci k jejimu oznaceni v Fizeni pred timto organem i v Fizeni o
zapisu do katastru uvedeni Udajii, které jsou o této osobé znamé z katastru. “

Uvedené ustanoveni vychazi z toho, Ze fada osob, zejména v piipad¢ prav prevzatych
z byvalé pozemkové knihy, neni oznacena v katastru dostate¢né urcité, takze neni mozné
jednozna¢né zjistit jejich totoznost. Piesto je vSak tfeba vypofadat se se zapisem prav ve
vztahu k témto osobam a ustanovit jim pro fizeni pfed soudem nebo katastralnim tradem
opatrovnika. Tato nezbytnost se bude tykat desitek az stovek tisic ptipadd, kdy bude
napiiklad podle nového obcfanského zakoniku nutné urcit, Ze nemovitost je opusténa a
stdva se jejim vlastnikem stat. Pouhé jméno a piimeni nebo nazev bez dalSich udaji je
vedeno u 146 974 vlastnikii. Dale je v katastru vedeno 31 752 vlastnikli narozenych pied
rokem 1910. Vedle toho je fada nemovitosti zapsana na nezndmé vlastniky, o nichz nejsou

znamy presné Udaje.
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Ptijeti uvedeného ustanoveni bylo iniciovano také vefejnym ochrancem prav, ktery
Setiil ptipady, kdy nebylo, pro nedostateCnou identifikaci osob, mozné vymazat za
soucasné pravni Gpravy zavady pievzaté z pozemkové knihy.?®2

Dalsim ustanovenim, které se snazi feSit problémy s netplnymi zapisy o vlastnicich
(zejména jejich totoznosti), pfevzatych z pozemkové knihy, je 8 65. K vlastnictvi
nemovitosti téchto osob se zpravidla dlouhodobé nikdo nehlasi a nepecuje o né. Dalo by se
tedy pfedpokladat, ze tyto osoby nevykonavaji vlastnické pravo ke svym nemovitostem ve
smyslu § 1050 odst. 2 NOZ. Po uplynuti 10 let nevykonavani vlastnického prava se tyto
nemovitosti stavaji vlastnictvim statu, a to podle § 3067 NOZ, nejdtive v§ak po uplynuti 10
let od jeho u¢innosti. Devaty odstavec § 65 NKZ potom stanovi: ,, Nepodari-li se vlastnika
zjistit a uplyne-li marné lhita, po jejimz uplynuti se podle jiného prdavniho predpisu (NOZ) ma
za to, Ze nemovitost je opustend, pohlizi se na ni jako na opusSténou, dalsi postup se ridi
pravnimi predpisy upravujicimi hospodareni s majetkem statu‘.

Bez této nové pravni Upravy by nebylo jednoduché opusténi téchto nemovitosti
prokézat. Tento problém je navic natolik paléivy, Ze zptisobuje potize vSem, kdo potiebuji
jednat s vlastnikem nemovitosti, ale ten je pfitom neidentifikovatelny. Spatné jsou na tom
zejména obce, a to pifi vystavbé vodovodl, kanalizaci a dalSich liniovych vefejné
prospeSnych staveb, které je nékdy nutno vést prave pies pozemky nezndmych vlastnik.

Protoze ale podle judikatury Nejvyssiho i Ustavniho soudu je mozné za opusténou
nemovitost povaZovat pouze takovou, jejiZz dosavadni vlastnik projevil viili nemovitost
nadéle nevlastnit (takovy projev vile neidentifikovatelnych osob samoziejmé& nebylo
mozné prokazat), nebylo také ani mozné problém téchto vlastniki pomoci institutu

opusténé nemovitosti fesit.?5®

ZvysSeni informativnosti

Novy katastralni zakon by mél pfinést zvySeni informativnosti Katastru nemovitosti, a to
zejména prostiednictvim celé fady novych skute¢nosti zapisovanych do KN poznamkou (8§
23 NKZ). Na zéklad¢ pozadavku ministerstva financi ma byt nové v katastru evidovana i
cena, za kterou byla nemovitost prodana v navaznosti na konkrétni nabyvaci titul véetné
uvedeni roku pievodu.

Zatimco na jedné strané lze vétsi informativnost katastru nemovitosti uvitat, na druhé

stran¢ by se tak mohly do rukou podvodnikdi dostat zneuzitelné udaje o danych

%2 Divodova zprava k NKZ (2012). Dostupnd z: <http://www.cuzk.cz/>.
263 tamtéz.
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nemovitostech. S timto rizikem je tieba pocitat a citlivé Udaje o vlastnicich nemovitosti

pted jejich zneuzitim chranit.

Piiprava na elektronizaci katastru

Dale by mél novy Katastralni zakon ptipravit katastr nemovitosti na roz$ifeni moznosti
provadét zapisy do katastru elektronicky. Navrzené znéni tak ma v budoucnu umoznit
vyuzivani elektronickych pisemnosti i pro zapis pravnich vztaht do katastru, a to bez
potiecby novelizace NKZ. M& k tomu pfispét i zavedeni elektronické verze formulaie
navrhu na vklad prava do katastru. Pfi vedeni katastru by proto mél byt ptiznavan stejny
vyznam pisemnostem v listinné i elektronické podobé¢. V elektronické podobé bude mozno

vyhotovovat a predkladat i geometrické plany.?4

Uprava celé katastralni problematiky v jednom zakoné

Hlavni zménou po formdlni strance, kterou NKZ piedpokl&dd, je Uprava celé katastralni
problematiky pfevazné pouze jedinym zakonem - zadkonem o katastru nemovitosti. Novy
katastralni zdkon ma tak nahradit soufasny zidkon o katastru nemovitosti a zdkon o
zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. Jak uvadi divodova zpréava,
rozdéleni katastralni problematiky do dvou zdkonti pramenilo v kompetencich byvalého
Federalniho shroméazdéni a Ceské narodni rady. Zatimco pravni uprava vlastnictvi spadala
pod plsobnost federace, pravni Uprava evidovani nemovitosti patfila do pusobnosti
republik. Proto byla ¢ast tykajici se vlastnickych a jinych vécnych prav upravena pro celé
byvalé Ceskoslovensko federdlnim zikonem a zbyla problematika zakonem Ceské narodni
rady. Proto jiz neni Zadny divod uvedenou roztiisténost pravni upravy do dvou zakond

nadale zachovavat.

Finan¢ni dopady navrhovanych zmén a naroky na personalni zajiSténi prace
katastralnich urada
Dlvodova zprava k navrhu nového obcanského zakoniku k finanénim dopadim uvédéla
toto: Neprepoklada se primy ani neprimy financni dopad navrhované pravni upravy na
statni rozpocet. Daji se sice prepokladat urcité ndklady spojené se zrizenim novych
rejstiikii ¢i s nariistem nékterych agend, jako napriklad v pripadé evidence najmii a pachtii

do katastru nemovitosti, nicméné realizace opatieni navrhovanych novym obcanskym

284 Diivodova zprava k NKZ (2012). Dostupnd z: <http://www.cuzk.cz/>.
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zdkonikem bude pokryta vynosem ze spravnich poplatkii za realizaci nové navrhovanych
agend.

Podle mého nazoru vSak dopad na statni rozpocet bude zna¢ny. Z modelového
ptikladu narastu poctu provadénych zapisi o 100 000 ro¢né, ktery uvadi divodova zprava
k NKZ, sice vyplyva, ze na zajisténi 100 000 novych zapist prav do katastru nemovitosti
je tieba vynalozit 75 mil. K&, zatimco vynos ze spravnich poplatka za provedeni 100 000
novych zapisi lze o¢ekavat ve vysi cca 95 mil. K¢, avSak uvedeny piiklad bude v této
,vynosné“ podobé fungovat az po nékolika letech. V prvnich dvou letech Ize oCekavat
jednak jednorazové vydaje ve vysi celkem cca 100 mil. K&, ale rovnéz i1 velké zvySeni
vydaji na postovné. Pokud jde tedy o vynosy, mohla by tato pravni Uprava zacit postupné
vynaset az nekdy po roce 2016 (to se jiz predpokladé rozdil mezi vydaji a vynosy tohoto
roku ve vysi 10 mil. K¢), to vSak opét jako zisk brati nelze, protoze tou dobou bude nova
pravni Uprava stale jesté vydélavat na to, co se do ni v pfedchozich letech investovalo. Zisk
je tedy mozné piedpokladat ziejmé az nékdy v roce 2025.

Dalsi problém ptedstavuje zvysSena potieba personalniho obsazeni katastralnich uiadt
(souvisejici se zvySenym poCtem provadénych zépisi). V divodové zpravé se proto
navrhuje postupné piesouvat na ¢innosti spojené s novymi zapisy prav zaméstnance dosud
pracujici na dokoncované digitalizaci katastralnich map. Tento postup vSak poskytne pro
nove zapisy prav pouze minimalni kapacity (jak uvadi divodova zprava), navic je
v rozporu s planovanym aspornym krokem vlady ve formé propousténim katastralnich

zaméstnancu.

Nova pravni uprava katastralni problematiky jisté¢ pfinese hodné¢ zmén k lepSimu, co mi
vSak na ni velmi vadi, je hlavni divod jejiho pfijeti, tim je podle diivodové zpravy k NKZ
jeji vynucenost: ,,Prijeti nového katastralniho zakona je vynuceno prijetim nového
obcanského zakoniku, ktery prinasi do oblasti katastru nemovitosti rozsahlé zmeny. *

VysSe uvedené mi pripada spiSe jako omluva pro piipadné selhani této nové pravni

Upravy. Je smutné, Ze se tato omluva vyskytuje jiz v ndvrhu jesté neptijatého zakona.
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8 Jak branit své vlastnické pravo

Jako prvni pfipada v Gvahu uplatnéni obecnych prostiedki ochrany vlastnického prava a to
zejména prevence. Protoze zapis v katastru nemovitosti nemusi vzdy odpovidat
skute¢nému stavu, mél by si nabyvatel pted podpisem smlouvy o pfevodu nemovitosti
dukladné proveérit listiny, na zakladé kterych nabyl vlastnické pravo prodavajici, ptipadné

jeho predchiidci.?®®

8.1 Odstranéni duplicitnich zapisi

Problém duplicitniho zapisu lze fesit formou dohody o narovnéni ve smyslu § 585 az 587
obc¢anského zakoniku, konkrétné pak pomoci dohody o uznéni vlastnického prava. Rozdil
mezi dohodou o narovnani a dohodou o uznéani vlastnického prava spoc¢iva v tom, ze
dohoda o narovnani je dohoda pojmenovand upravena obcanskym zakonikem, zatimco
dohoda o uznani vlastnického préva je jejim zakonem vyslovné neupravenym podtypem,
jehoz obsahem je prohlaseni, ze k narovnani sporného pravniho vztahu dojde uznanim
ur¢itého pravniho stavu.?®® Do katastru nemovitosti se poté zapis provede na zakladé
ohldseni, jehoz pfilohou je souhlasné prohlaSeni duplicitné zapsanych osob o uznani
vlastnického préava (s jednostrannym uznanim vlastnického prava druhé osoby mize byt
problém).?%” Toto prohlaseni musi mit pisemnou formu a projevy Gcastniki musi byt na
téze listing s ovéfenymi podpisy.?®® K tomu napt. rozsudek Krajského soudu v Hradci
Kralove ze dne 28. 8. 2001, sp. zn. 31 Ca 69/2001-25.

Pro pravni jistotu vSech zucastnénych je vSak nejvhodnéj$im zpisobem feSeni
duplicitniho zapisu vlastnického prava podani zaloby, dle 8§ 80 pism. c) obc¢anského
soudniho fadu, na ur€eni vlastnického prava k nemovitosti nebo uzavieni soudniho smiru.
Vyhodou je, Zze rozhodnuti soudu je zavazné nejen pro zucastnéné strany, ale i pro vSechny

ostatni.?®® Ochrana vlastnického prava prostiednictvim soudni moci tvoii samostatnou

265 717ZLAVSKY, M. Pravni aspekty obchodovani s nemovitostmi v Ceské republice [online]. publikovano
12.9. 2005, [citovano 19. 7. 2011]. Dostupny z: http://www.epravo.cz/top/clanky/pravni-aspekty-
obchodovani-s-nemovitostmi-v-ceske-republice-35837.html

266 tamtéz, S. 217.

%7 CIGANKOVA, E., ULICNY, D. cit. dilo.

28 TRAJER, V. Katastr nemovitosti v otazkdch a odpovédich, 2., rozsitené a aktualizované vydani,
nakladatelstvi ASPI, r. 2005. S. 58. 186 s. ISBN 80-7357-117-X.

9TRAJER, V. Katastr nemovitosti v otdzkdch a odpovédich, 2., rozsifené a aktualizované vydani,
nakladatelstvi ASPI, r. 2005. S. 58. 186 s. ISBN 80-7357-117-X
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kategorii. K zahajeni soudniho sporu lze podat jiz zminénou zalobu uréovaci, Zalobu na
nahradu Skody, Zalobu negatorni ¢i Zalobu na vyklizeni.
Pravni Uprava feSeni duplicitnich zapisu v ptipadé pozemkovych uprav je zakotvena

v ustanoveni 8§ 13 odst. 4 a 5 zakona ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych tupravach a
pozemkovych uradech.

8.1.1 Zaloba na ur&eni vlastnického prava

Urcovaci zaloby jsou zaloby, ve kterych se zalobce u soudu domaha urceni, zda tu pravni
vztah nebo pravo je ¢i neni (OSR, § 80).

Zalobu na ureni prava lze Gsp&$né podat pouze pokud ma osoba, ktera ji podava
naléhavy pravni zdjem na tomto urceni. Judikatura pfiznava naléhavy pravni zdjem na
urceni vlastnického prava v ptipad€ duplicitnich zapist prav k nemovitosti zalobci vzdy,
nebot pii vyznamu zapist do katastru nemovitosti je tieba nepatticnost dvojiho ¢i vicerého
zapisu vlastnictvi k téze véci (mimo rezim spoluvlastnictvi) odstranit.?’® Divodem je to, Ze
vlastnické pravo mize k véci realné uplatiovat pouze jedna osoba. Navic je nutné dodat,
ze ,,naléhavy pravni zajem na urceni viastnického prava k nemovitosti muze mit i osoba
zapsana v katastru nemovitosti jako vlastnik, bylo-li jeji nabyté pravo k nemovitosti
kvalifikované zpochybnovano prevodcem a neni-li pritom dan duvod k Zalobé na plnéni.
Naléhavy pravni zdjem na urceni je dan zejména tehdy, kdy by bez tohoto urceni bylo
ohrozeno pravo Zalobce nebo kdy by se bez tohoto urceni stalo jeho prdavni postaveni
nejistym. Urcovaci Zaloba je preventivniho charakteru. “*"

Naléhavy pravni zajem Zalobce na urceni jeho vlastnického prava k nemovitosti vSak
chybi v pfipadé, kdy Zzalobce sice neni jako vlastnik nemovitosti zapsan v katastru
nemovitosti, ale zalovany zalobcovo vlastnické pravo k nemovitosti nepopird. V takovém
piipadé je na misté postup podle §§ 7 a 8 Zapisového zakona.??

Pravomocnym rozsudkem o Zalob€ na urceni vlastnického prava je pak katastralni
ufad vazan a musi na jeho zaklad€ uvést tidaje o vlastnikovi véci v soulad se skute¢nym
pravnim stavem.?” V piipadé, Ze dojde k zamitnuti uréovaci Zaloby bez pozitivniho uréeni

vlastnika nemovitosti, pak plati, Zze ,,vje nutno zamitavy vyrok posoudit v souvislosti

S oduvodnénim rozhodnuti. To mad vyznam jednak z hlediska posouzeni prekazky véci

210 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 4. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1875/2002.
211 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 9. 2002, sp. zn. 22 Cdo 655/2001.

272 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 12. 2002, sp. zn. 30 Cdo 1865/2002.
23 CIGANKOVA, E., ULICNY, D. cit. dilo.
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pravomocné rozhodnuté, jednak z hlediska zaveru, zda predbézna otazka ve sporu mezi
ucastniky byla jiz zavazné pravomocne rozhodnuta. Je tedy treba dovodit, Ze i pravomocny
rozsudek, kterym byla zamitnuta zZaloba, jiz se Zalobce domahal urceni viastnictvi k véci,
protoze soud dospél k zaveru, ze zalobce viastnikem neni, je pro ucastniky rizeni a pro
soud zdvazny, nebot deklaruje neexistenci vlastnického prava Zalobce k této véci. ™
Takovyto zamitavy rozsudek poté poslouzi jako podklad pro provedeni vymazu

vlastnického prava Zalobce v katastru nemovitosti a tim 1 k odstranéni duplicitniho zapisu

vlastnictvi, nebot’ je ziejmé, ze zalobci vlastnické pravo nesveédéi.
lastnictvi, nebot’ je ziejmé, lobci vlastnické pravo nesvédéi.?’

8.2 VydrzZeni

Vydrzeni (usucapio) je zvlastnim ochrannym institutem; tento institut ma Siroké uplatnéni.
Drzitel zapsany v Katastru nemovitosti se ho maze dovolat tehdy, shleda-li po uplynuti
vydrzeci lhity rozpor mezi skute¢nym stavem a zapisem v katastru nemovitosti. Vydrzeni
hraje rovnéz dilezitou roli v piipadech, kdy nékdo disponuje pouze zdanlivym nabyvacim
titulem, na jehoz zakladé je zapsan jako vlastnik do katastru.?’® Vydrzeni se lze dovol4vat
také v piipadé, kdy zapsany vlastnik neni schopen sviij nabyvaci titul k nemovitosti
prokazat.

Vydrzeni vlastnického prava (usucapio) predstavuje originarni zpuisob nabyvani
vlastnictvi. Opravnény drzitel se stava vlastnikem véci, ma-li ji nepietrzité v drzbé po dobu
tii let, jde-li o movitost, a po dobu deseti let, jde-li 0 nemovitost (OZ, § 134 odst. 1).
Drzitelem je ten, kdo s véci naklada jako s vlastni (tamtéz, 8§ 129 odst. 1). Je-li drzitel se
zfetelem ke vSem okolnostem v dobré vife o tom, Ze mu véc nebo pravo patfi, je drzitelem
opravnénym. V pochybnostech se ma za to, Ze drzba je opravnéna (tamtéz, § 130 odst. 1).

Byt v dobré vife tedy pro vydrZzeni nestaéi, je tieba byt v dobré vife se zietelem ke
vSem okolnostem. Ovsem, kdyby vSechny okolnosti dokladaly to, ze zapsany vlastnik
nemovitosti je jejim skute¢nym vlastnikem, nebyl by drzitel pouhym drZitelem, ale byl by
skutecnym vlastnikem, vydrzeni by mu proto nebylo zapotiebi. Zjistime-li vsak, Ze

zapsany vlastnik je pouhym drzitelem nemovitosti, musi zde nutné okolnost, ktera svéd¢i

214 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 10. 1999, sp. zn. 33 Cdo 1074/98. Citovano v: BARESOVA, E.,
BAUDYS, P. Prehled judikatury ve vécech katastru nemovitosti. 1. vyd. Praha : Nakladatelstvi ASPI
Publishing s. r. 0., 2004. 106 s. ISBN 80-7357-003-3.

25 BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zdkon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem :
pravni predpisy, komentar, judikatura. 4. dopl. a preprac. vyd. Praha : Nakladatelstvi C. H. Beck, 2007. S.
188. 736 s. ISBN 97880-7179-594-0.

216 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 2. vyd. Praha : Nakladatelstvi C. H. Beck, 2010. S. 145-146. s. 305.
ISBN 978-80-7400-304-2.
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pro to, ze skute¢nym vlastnikem drZitel neni, byt. Soudy pak ¢asto pti svém rozhodovani o
vydrzeni né&jakou takovou okolnost najdou (napf. n&jakou vadu nabyvaciho titulu) a
dovodi, ze o takové vad¢ drzitel pii dostatetné opatrnosti védét mél a mohl, a vydrzeni
vlastnického prava mu neptiznaji.?’’

,,Dobra vira musi byt podlozena konkrétnimi okolnostmi, z nichz Ize soudit, Ze toto
presvedceni drzitele je opodstatnéné. Okolnostmi, které mohou svédcit pro zaver o
existenci dobré viry, jsou zpravidla okolnosti tykajici se pravniho duvodu nabyti prava,
tedy tzv. titul uchopeni se drzby (objektivné oprdavneny ditvod nabyti drzby, napr. existence
smlouvy, kterd je pro urcitou vadu neplatna). Povinnost tvrdit a prokazat tyto okolnosti
pritom tizi toho, kdo tvrdi, Ze doSlo k nabyti viastnického prava vydrzenim. Oprdvnéna
drzba se nemusi nutné opirat o existujici pravni diuvod; postaci, aby tu byl domnély pravni
ditvod (titulus putativus), tedy jde o to, aby drzitel byl se zietelem ke vSem okolnostem v
dobré vire, Ze mu takovy pravni titul svédci. Je tireba vidy brat v uvahu, zda drzZitel pri
bézné opatrnosti, kterou Ilze s ohledem na okolnosti a povahu daného pripadu po kazdém
pozadovat, nemél, resp. nemohl mit po celou vydrzeci dobu diivodné pochybnosti o tom, ze
mu véc nebo pravo patri. V pripade, ze drzitel vychazi z toho, Ze jim vykonavané prdavo mu
nalezi, a opira toto presvédceni o vypis z katastru nemovitosti (prip. jiné pozemkové
evidence), kterd ma povahu veiejné listiny, je objektivné ohledné existence zapsaného
prava v dobré vire. “?™8

Utelem institutu vydrZeni je zajisténi stability spoledenskych vztahd. Princip
ochrany stability spolec¢enskych vztahii smétfuje evidentné proti principu absolutni ochrany
vlastnického prava. Protoze je dulezité v pravnim fadu uplatnit oba tyto principy, nelze
7adny z nich absolutizovat, naopak je tieba najit jejich spravné vyvazeni.?’®

Vydrzeni hraje rovnéz velmi vyznamnou roli jako podplrny pravni titul nabyti
vlastnictvi zejména v piipadé, kdy vlastnické pravo drzitele nikdo nezpochybmuje, avsak
drzitel nemtze z riznych divodiu dolozit ptivodni nabyvaci titul, pfestoze je ziejmé, Ze
tento titul kdysi existoval. Jeho dal§im smyslem je usnadnit vlastnikovi dikazni nouzi
pokud, neni schopen prokazat vlastnictvi svych piedchidcu, jednd se o tzv. probatio
diabolica. Je-li prok&zano, ze byla nemovitost vydrzena, neni jiz potieba zabyvat se tim,
zda jeho predchudci byli rovnéZz vlastniky anebo zdali byl nabyvaci titul jeho ptedchidce

neplatny z divodd, které mu nemohly byt znamy.

277 tamtéz, S. 144.

278 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 6. 2003, sp. zn. 22 Cdo 702/2002.

219 BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 2. vyd. Praha : Nakladatelstvi C. H. Beck, 2010. S. 143. s. 305.
ISBN 978-80-7400-304-2.
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Rozhodnuti soudu o vydrzeni vlastnického prava je deklaratorni a je podkladem pro
zaznam vlastnického prava do katastru nemovitosti. Toto rozhodnuti se vydava zejména v
fizeni o urCeni vlastnického prava k nemovitosti, které je nutné podstoupit, pokud je jako
vlastnik nemovitosti zapsan subjekt rozdilny od drzitele. Je-li v fizeni pfed soudem
prok&zano vydrzeni vlastnického prava drzitelem, je tento drzitel vlastnikem nemovitosti i
tehdy, pokud stav zapisu v katastru nemovitosti svéd¢i ve prospéch vlastnictvi nékoho
jiného.

Judikatura Nejvyssiho soudu piipousti i vydrzeni ¢asti parcely. Cast parcely, ktera je
v drzbé jiné osoby nez vlastnika této parcely, se stavd pozemkem, ktery je oddélen od
ostatnich pozemkii hranici drzby. Nedochazi tedy k vydrzeni ¢asti pozemku, jak se nekdy

mylné uvadi, nybrz k vydrzeni pozemku.?%°

8.2.1 Vydrzeni contra tabulas

Judikatura ptipousti také vydrzeni contra tabulas, kdy zapsany vlastnik neni drzitelem
nemovitosti a zarovenl drzitel v katastru zapsan neni. Opravnéna drzba je potom
posuzovana se zietelem k alesponn domnélému titulu drzitele, na zékladé kterého se drzby
nemovitosti chopil a dalSim okolnostem tohoto uchopeni. Dulezitym faktorem pro
posouzeni ospravedlnitelnosti omylu drZitele je 1 pomér plochy nabytého a skute¢né
drzeného pozemku viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2941/2000 ze dne 2. 9.
2002. K uchopeni drzby i pfes rozpor se stavem zapist V katastru nemovitosti obvykle
dochazi dasledkem omylu o vyméfe nabyvaného pozemku, kdy se vlastnik uréitého
281

pozemku domniva, ze mu patii i ¢ast pozemku piilehlého a podle toho s ni i zachazi.

S vydrZenim contra tabulas samoziejmé pocita i anglicka pravni uprava.

280 pEJSEK, V. cit. dilo.
281 pEJSEK, V. cit. dilo.
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8.3 Vydrzeni v Anglii

Nejbliz§im ekvivalent vydrZzeni je v Anglii drzba ,,v rozporu s vlastnickym pravem®
(adverse possession). Pravni uprava této drzby je obsazena v LRA 2002.

Pokud jde o vydrZeni neregistrovanych pozemki, plati v Anglii systém vydrzitelnych
prav, u kterych uplynuti dvanactileté vydrzeci lhuty, ptekona doklady dolozeny vlastnicky
titul. Squatter, ktery drzi pozemek bez pravniho divodu, mé proti pozdéjSim squatterim
k dispozici stejné zaloby jako ,vlastnik®. Vydrzeni vécného bfemene (napf. prava
pruchodu) vyzaduje pouze drzbu po dobu nejméné dvaceti let. Ani v jednom z téchto

piipadl se nevyzaduje dobra vira drzitele.

VydrzZeni registrovanych pozemki

Nova pravni Uprava vydrzeni registrovanych pozemku spo¢iva na zakladnim pozadavku,
ze registrace by méla sama o sobé chranit registrovaného vlastnika pted naroky pouhych
vydanim LRA 2002 platilo, ze pokud doslo k uplynuti dvanactileté vydrzeci lhity, bylo
tim vydrZeni dokonéeno a vlastnik ziskal ex lege fadny pravni titul k pozemku (Dodatek ¢.
12 k LRA 2002, § 18).

V piipad€, ze je vydrzeni dokonceno nyni (po vydani LRA 2002), musi byt pro
vydrZeni naplnény nové v LRA 2002 stanovené podminky. Podstatou této pravni Gpravy
je, ze squatter mize podat zadost o registraci sebe jako vlastnika pozemku po uplynuti
vydrzeci doby deseti let. AvSak, drzitel pozemku nemize byt zaregistrovan jako jeho
vlastnik tehdy, kdyz aktualné registrovany vlastnik, ktery musi byt ze zakona o Zadosti
drzitele zpraven (i o disledcich nepodani namitky proti ni), poda proti této zadosti do dvou
mésict namitku. Z tohoto pravidla ale existuje nékolik vyjimek podle Dodatku ¢. 6 (§ 98
odst. 1), kdy katastr mize zapsat squattera jako ,,vlastnika®“ pozemku ihned (nehledé na
namitku podanou vlastnikem): ptedevsim (a) tehdy, kdyz véc nastala z nevyfeSeného sporu
o hranice pozemku nebo (b) tehdy, kdy legitimni ,,vlastnik* pozemku squattera utvrdil
Vv piesvédceni, ze mu drzeny pozemek patii.

Je vSak dilezité mit na paméti, Ze pro osobu squattera neni viibec lehké v fizeni podle
novych pravidel uspét — Zadosti napadené¢ nadmitkou plvodniho vlastnika maji vétSinou
nad¢&ji na uspéch pouze, jsou-li podané mezi sousedy. V piipadé, Ze registrovany vlastnik
namitku proti Zadosti squattera ve lhaté nepodd, bude squatter zapsany jako vlastnik

namisto n¢j a jeho pravni titul k pozemku zanikne. Ospravedlnim pro vySe uvedeny postup
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je, ze pokud registrovany vlastnik pozemku zmizel, neexistuje nikdo, kdo mé lepsi narok
k pozemku nez squatter. Je dulezité zduraznit, ze katastralni Gfednik musi podniknout
takové kroky, které jsou nezbytné k tomu, aby upozornéni o podani zadosti registrovany
vlastnik skute¢éné obdrzel. Casto se stava, Ze vlastnik je napf. v zahrani¢i a upozornéni se
z toho diivodu katastralnimu ufednikovi vrati zpatky. V takovém piipad€é musi katastralni
ufednik poslat upozornéni nové nebo se o doruceni upozornéni postarat jinym vhodnym
zpusobem. Vlastnik tedy nebude ohrozen ztratou svého vlastnictvi tehdy, pokud je
Vv zahranici pouze prechodné.

Byla-li registra¢ni zadost drzitele zamitnuta z divodu podani namitky vlastnikem,
avSak squatter se piesto z pozemku nevystéhoval do dvou let od podani této namitky
(registrovany vlastnik nepodnikl nélezité¢ kroky k jeho vystéhovani — nepoda Zalobu na
zpétné ziskani drzby pozemku), potom squatter bude opravnén pozadovat registraci sebe
jako vlastnika daného pozemku a pravni titul byvalého registrovaného vlastnika zanikne.
Jinymi slovy, pfedtim nez registrovany vlastnik ztrati sviij vlastnicky titul, ma obyc¢ejné
dostate¢nou pftilezitost jednak nechat nemovitost soudné vyklidit nebo jinak uspotadat
pravni vztahy mezi sebou a squatterem.

Je logické, ze stejné se postupuje Vv ptipadé kdy squatter poda zadost o provedeni
registrace vlastnického préava i v piipad¢ kdy, si vlastnik za¢ne narokovat své vlastnické

pravo.

Samotny ¢as nepiekona pravni titul registrovaného vlastnika

To co zpusobi zanik pravniho titulu vlastnika je spiSe skutec¢nost, ze byl jako vlastnik
zaregistrovan n€kdo jiny, neZ samotné uplynuti casu. Z uvedeného vyplyvaji ¢tyfi dilezité

dasledky:

1. V pfipadég, Ze squatter nepozada o registraci po dobu feknéme dvaceti Ci tficeti let,
ma vlastnik daného pozemku stale prilezitost namitat proti registracni zadosti
squattera (i po uplynuti tak dlouhé doby drzby pozemku squatterem).

Zatim neni jasné, jak efektivné bude tento novy systém fungovat a jak budou
feseny pripady, kdy squatter bude mit dany pozemek ve své drzbé napt. po dobu
170 let predtim (stejné jako v CR se do vydrZeci doby zapo¢itava i drzba pozemku
pravnimi pfedchidci drzitele), nez se jeho legitimni ,,vlastnik* pokusi prosadit svij

vlastnicky titul. K tomuto v minulosti jiz skute¢né doslo (pfed nékolika lety na
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venkové ve Walesu), na$tésti u neregistrovaného pozemku (navic za Géinnosti staré
pravni Upravy). Ale co kdyby knéemu takovému doslo u pozemku
registrovaného? Na tuto situaci Pravni vybor v navrhu LRA 2002 viibec nemyslel.
Soudni feseni sporu v Anglii (stejné jako u nas) je pomérné pomalé, proto se
relevantni judikatury, ktera vyjasni fungovani nového systému, dockame az nékdy
v letech 2015-2020.

2. Do doby nez se squatter postara o zajiSténi registrace sebe jako vlastnika
nemovitosti, mize registrovany vlastnik kdykoli podniknout kroky k vyklizeni své

nemovitosti.

3. V piipadé, Ze je vlastnik jeste stale jako vlastnik registrovany, mize nakladat se
svym pozemkem, jak uznd za vhodné (vyjma omezeni nakladani né&jakym
prednostnim pravem, které mize squatterovi nalezet). Avsak, pokud jiz byl squatter
zaregistrovan jako vlastnik pozemku a registrovany pravni titul byvalého vlastnika

zaniknul, zanika i pravo tohoto vlastnika s nemovitosti jakkoli nakladat.

4. Pokud squatter pierusil svou drzbu v jakémkoli stadiu, a to i po uplynuti vice nez
desetileté drzby, prestane byt timto momentem dany pozemek v jeho drzbé&, dojde-
li pozdé&ji k jejimu obnoveni, miiZze byt drZzitel jako vlastnik pozemku zaregistrovan

az po op€tovném uplynuti desetileté vydrzeci lhity.

Vyjimky z povinnosti zamitnout v piipadé namitky vlastnika squatterovu Zadost o

provedeni registrace

Obecnym pravidlem je, ze Zadost squattera o registraci bude zamitnuta v ptipadech, kdy
registrovany vlastnik proti této zadosti ucini namitku. Ztohoto pravidla existuji tii

vyjimky, které vyskytnou-li se, pravideln¢ zajisti registraci squattera proti vlastnikove vili:

1. vpiipadech, kdy by namitka registrovaného vlastnika proti registraéni zadosti
squattera byla hanebna (napi. utvrdil-li squattera v piesvédceni, ze mu dany

pozemek patii);
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2. Vv ptipadech, kdy squatter mize prokazat, Ze mu nalezi urCité nezavislé pravo
k pozemku, které ho opraviiuje k tomu, aby byl zaregistrovan jako jeho vlastnik;
nebo

3. tam, kde je squatter schopen prokazat, ze do dané drzby nemovitosti divodné

vstoupil v mylném domnéni, ze je jejim vlastnikem.

Tyto vyjimky nejsou zcela samostatné, mohou nastat i situace, které je mozné zaradit pod
vice nez jednu z nich. Dtikazni bfemeno ve vztahu k nim spoc¢iva na strané drzitele daného

pozemku.??

Pozadavek existence dobré viry?

U zadného z ptipadi vydrzeni neni obecny pozadavek existence dobré viry. To znamena,
ze pokud osoba A obsadi pozemek osoby B, potom o0soba A mize zadat o provedeni
registrace po uplynuti desetileté ,,vydrzeci“ Ihtty.

Je-li osoba B na podani zadosti katastralnim Gfednikem upozornéna a rozhodne-li se,
Ze proti ni nebude nic namitat, potom dojde ke zméné zapisii v katastru tak, ze osoba A
bude zapsana jako vlastnik dané¢ nemovitosti. Osoba B uz potom nemize namitat, Zze na
strané osoby A chybéla dobra vira. Jako doplnéni vyse uvedeného mizeme uvést pomérné
nedavny rozsudek v kauze Baxter v Mannion. V tomto ptipadé mohla byt registrace
squattera napadnuta (v fizeni o napravu zapisu v katastru), protoze bylo zjisténo, Ze se zde
ve skuteénosti o drzbu po dobu deseti let nejednalo. Zadna zaloba by viak neméla nadé&ji
na aspéch, kdyby se opirala pouze o absenci dobré viry.

Avsak je tfeba zminit, ze dobra vira je vyzadovana jako jedna z podminek 8 5 (v
odst. 4 pism. c) LRA 2002. Dobr4 vira drzitele je tedy vyZzadovana pro uspéSnost napadené
zadosti o registraci podle vyjimky ze zamitnuti zadosti ¢. 3 (situace kdy se uplatni 8§ 5), ale

ne v ostatnich ptipadech.

282 | and Registration for the Twenty-first century (poradni dokument Pravniho Vyboru) [online]. S. 222-225.
s. 303. [citovano 28. 8. 2012]. Dostupny z:
<http://lawcommission.justice.gov.uk/docs/Ic254_land_registration_for_21st_century_consultative.pdf>.
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9 Jak branit své vlastnické pravo v Anglii (ndprava ¢i
administrativni zména provedeného zapisu)

To, Ze katastr neni vzdy bezchybny, je nevyhnutelné. Jako vlastnik mutze byt napf.
zaregistrovana nespravna osoba, zaregistrovana rozloha pozemku muze byt $patna nebo
zapis nékterych prav zatézujicich vlastnické pravo muze byt opomenut (napf. zApis
predkupniho prava). Provedeni zmény v katastru je v téchto piipadech mozné za tim
ucelem, aby se dosahlo uvedeni katastru v soulad se skute¢nosti.

Jedna-li se o problematiku zmén zapisi v Katastru, je nutné odliSovat napravu
chybného zapisu (rectification) od administrativnich zmén (administrative alteration).
Népravy zapisu se uzije pouze ke zméné zapisu, Ma-li vést tato zména K napravé chyby,
kterd se n&jakym zptsobem dotyka pravniho titulu registrovaného vlastnika.?® Tato dva
instituty se tedy od sebe lisi tim, Ze jeden z nich pfedstavuje zmény administrativni
povahy, zatimco druhy méni pravni pozici registrovaného vlastnika oproti stavu pied jeho
provedenim (ndprava chybneho zapisu).

Existuje mnoho situaci, kdy je zapotfebi administrativni zmény, aby se dosahlo
souladu zapist v katastru se skutecnym pravnim stavem napf. jejim prosttednictvim dojde
k uplatnéni prednostnich vécnych prav. Tato forma zmén v katastru neoslabuje
spolehlivost katastru a nemusi byt proto predmétem néjakého zvlastniho zajmu vlastnikt
nemovitosti. Naproti tomu Uzkéa kategorie naprav zapisu v katastru nemovitosti je mnohem
zajimavéjsi, protoze miZe vyznamné zeslabit spolehlivost katastru. PfestoZze budou
poskozeni odskodnéni, znamena to, Ze katastr ve své presvédgivosti selhal.28*

Zména v zapisu muze byt nafizena soudem nebo katastralnim Ufednikem, zména

provedena katastralnim ufednikem bude ale pravdépodobné Castéjsi.

9.1 Diivody pro zménu ¢i napravu zapisua v katastru

Zména zapisu je upravena v LRA 2002, Dodatku ¢. 4. § 2 a 8 5, které stanovi ¢tyfi divody
pro jeji provedeni. Prvnim z nich je chyba, ta se vztahuje k napravé zapist v katastru.
Aktualizace udaju katastru je druhym z pfipadd, kdy muze dojit ke zméné zapisu
v katastru, Pravni vybor jako piiklad uvadi zapis vécného biemene, které vzniklo

vydrzenim a vymaz ndjmu ukonceného v dusledku propadnuti majetku. Treti piipad

231 RA, Dodatek ¢. 4, § 1.
284 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543
(kapitola 13). ISBN 1408279320.
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propajcuje efekt vécnym pravim vynatym z dopadt provedeni registrace. A kone¢né jako
posledni je zde provedeni zmény katastralnim ufednikem v pfipad€ nutnosti odstranéni
nadbytecnych zépisi. Tii posledné uvedené diivody jsou pomérné€ jasné a nepotiebuji dalsi

vysvétlovani, proto se Nyni zaméfime pouze na napravu zapisu v katastru nemovitosti.

9.1.1 Zaregistrovani nespravné osoby

Castou situaci kdy v minulosti dochézelo Kk uplatnéni napravy Kkatastru bylo zapsani
nespravné osoby jako prvniho vlastnika nemovitosti. Obdobné piipady se stale objevuji
napiiklad tehdy, kdyZ je rozloha registrovaného pozemku nespravna a zahrnuje Vv sob¢ i
pozemek, ktery piedtim patiil nékomu jinému.?®® Jedna se o chybu v Katastru i z dnesniho
pohledu?

Pravni vybor se zabyval pfipadem naroku ,,drzitele v rozporu s vlastnickym pravem<
(ale ne ve skutecné drzbg), které byly pii prvni registraci opomenuty; jedna se o jeden z
piipadu registrace Spatné osoby. Paragraf 11 chrani nabyvatele vyjma piipady, kdy existuje
skuteéné ¢i alespont mlhavé védomi si naroku plynoucich z drzby v rozporu s vlastnickym
pravem. Pravni vybor se vyjadiil v tom smyslu, Ze drzitel v rozporu s vlastnickym pravem
nebude moci pozadat o napravu zapisl, protoze registrovany vlastnik pozemku jiz
prakticky neni vazan jeho pravy a proto zde neni Zadna chyba, kterd by tuto néapravu
vyzadovala. Tato analyza propojuje chybu s vysledkem registrace: neni zde zadna chyba,
pokud je katastr v souladu s ptedpisy pozemkové registrace, jde-li o pravni titul ¢i pravidla
pfednosti (zejm. prioritu zarucenou registracnim dispozicim). Uvedené se hrozivée blizi ke
tvrzeni, ze nikdy nemtze dojit k vyuziti institutu napravy. Pro situace nesouladu katastru
nemovitosti s predpisy pozemkové registrace totiz existuje institut administrativnich zmén.
Nekteti anglicti pravnici by proto byli velmi radi, kdyby byl institut napravy Uplné zrusen,
coz by znamenalo, Ze by registrovany pravni titul byl daleko spolehlivé;jsi.

Nicméné komentai Pravniho vyboru by mél byt omezen pouze na velmi Gzky okruh
okolnosti vztahujicich se k drzbé v rozporu s vlastnickym pravem, které se mohou u téchto
narokt vyskytnout (nevédomost nabyvatele o existenci této drzby). Bylo by piecijen
zvlastni zachovavat institut napravy katastru, ktery by byl prakticky neaplikovatelny.
Piipad Sainsbury’s Supermarkets Ltd v Olympia Homes Ltd?® odtivodiiuje dostupnost

institutu napravy tak, ze se pta, zda byla registrace provedena katastrem chybou ¢i nikoli.

285 RA 1925, § 82 odst. 1 g) zakotvuje vyslovné pravo provést napravu pfi registraci $patné osoby.
286 [2006] 1 P&CR 289 at (84)
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Obdobné odtvodnéni je mozné vyuzit i pii neSplnéni povinnosti zapsat do katastru
nemovitosti jiny narok k pozemku (napf. dohodu omezujici vlastnika pozemku), tehdy
kdyz je pravni narok obdobné pifekonan disledky provedeni registrace. Tyto piipady se
vztahuji k prvnimu zaregistrovanému vlastnikovi nemovitosti. V situaci, kdy jiz doSlo
k ptevedeni pozemku z prvniho registrovaného vlastnika na toho soucastného, jiz nelze
opravnéné povazovat registraci tohoto vlastnika za chybu (chyba se tedy musi vzdy
vztahovat ptimo k soudasné registrovanému vlastnikovi).?’

Mén¢ komplikovany avSak rovnéz i v Anglii vzacny je ptipad, kdy ten samy
pozemek je zaregistrovan na dva rizné vlastniky (je zaregistrovan duplicitn¢) — vétSinou se
jedna o pruh pozemku mezi dvémi registrovanymi pozemky. Dvé rizné osoby nemohou
vlastnit ten samy pozemek (at’ uz by byla zaruka poskytovand katastrem v dasledku

registrace jakakoli), proto je naprava zapisu zcela nevyhnutelna.?®

9.1.2 Padélani podpisu na pievodni smlouvé a jiné problémy

Je-li padélany pievod zapsan do katastru nemovitosti, bude se rovnéz jednat o chybu?
Zakladni otazkou je, zda podle ustanoveni LRA 2002, ziska nabyvatel v dobré vife fadny
pravni titul (tato otdzka jiz byla zodpovézena vyse). Plati, Ze ackoli je nabyvatel
registrovan jako vlastnik, nemusi byt vzdy katastrem chranén pied naroky piedchoziho
vlastnika. Je-li tomu tak, je nutno vyuzit institutu administrativni zmény (jako vlastnik
bude v katastru zapsan opét ten, kdo byl zapsan ptivodné a jehoz podpis byl zfalSovan, a to
na zakladé aktualizace udaju v katastru v disledku pfislusného rozhodnuti — zapis ma
pouze deklaratorni povahu), nevyuzZije se zde institutu napravy.

V piipadech, kdy je vSak nabyvatel pfed naroky podvedeného vlastnika chranén, se
pfi jakékoli zméné zapish v katastru jednd o vyuZiti institutu ndpravy chyby. Mize byt
proti tomuto bodu namiténo, ze zde neni Zadna chyba zpiisobild k napraveni, protoze podle
logiky analyzy Pravniho vyboru, jak byla popsana vySe, opét katastr odrazi pravni pozici
tak, jak tato stoji pod zakonnou ochranou registracnich pravnich dispozic. Znovu by se
jisté jednalo o pfehnané omezeni rozsahu vyuzitelnosti institutu napravy chyby.

Situace, ktera nam poslouzi jako ekvivalentni piiklad padélani v e-pfevodech

nemovitosti, bude ta, kdy osoba s pfistupovymi pravy k registrani siti nespravné prevede

287 7adatel by v tomto piipadé pravdépodobn& mohl vyuzit institutu prava na napravu z titulu pfednostniho
vécného prava (pokud by mél dany pozemek ve své skuteéné drzbé i ve vztahu k ndslednému ptevodu), nebo
by mozna mohl vyuzit para 8.

288 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543
(kapitola 13). ISBN 1408279320.
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pravni titul osoby X na osobu Y (at’ uz z divodu podvodného jednani ¢i prosté chyby).
Osoba Y ziskava v takovych pfipadech fadny pravni titul,®® ledaze by osoba X mohla
zadat o napravu chybného zapisu v katastru (nutno splnit ur¢ité podminky). Opét se muiize
X setkat s protiargumenty, ze katastr odrazi prava, tak jak byla zaloZena pravnimi piedpisy.

Obdobnym typem pftipadu je pfevod nemovitosti na zaklad¢ zkresleni skute¢nosti ¢i
nepiipustného ovliviiovani.?®® Zde opét podle Pravniho vyboru nelze vyuzit institutu
napravy chyby, protoze se opét o chybu nejedna. Zapisy v katastru byly ptivodné spravné a
jde zde pouze o institut pofadi zapisu, ktery zkratka nebude brat na vadny pievod
nemovitosti ztetel. Avsak tento postup mize uvést pripadné kupce v omyl co do osoby
vlastnika dané nemovitosti. Tento fakt proto zcela ospravedlituje provedeni administrativni
zmény (ta ma vSak pouze deklaratorni ucinky). Tato zména bude mit povahu aktualizace

idaji v katastru.?%!

9.2 Rozsah dopadu institutu ndpravy chyby

Vse, co bylo vysSe uvedeno, vytvari uréité rozpaky ohledn¢ toho, kdy se tedy bude jednat o
chybu a kdy ne. Ur¢ité voditko nam miize poskytnout piipad Baxter v Mannion?%?,
Vv kontextu drzby v rozporu s vlastnickym pravem. Existuje-li zakonnd podminka, ktera
musi byt splnéna pro provedeni registrace, potom se jedna o chybu, neni-li tato podminka
naplnéna. Navic se nevyzaduje zadna procesni chyba na stran¢ katastralniho Gfednika. Je

vsak tfeba mit na paméti, Ze naprava chyby méa pouze uzky rozsah aplikace.

9.2.1 Vlastnik ¢i jiny opravnény ,,v drzbé“ (the proprietor in possession)

Pole piisobnosti napravy chyb v katastru nemovitosti bylo v obdobi pfed pfijetim LRA
2002 velmi Siroké. Asi nejdilezitéjsi bezpe¢nostni brzdu ptedstavoval v té dobé pravni
institut ochrany ,,vlastnika v drzb&“. Pfestoze je zfejmé, ze pusobnost napravy chyby je
dnes velmi omezend, ochrana ,vlastnika v drzbé“ pietrvala. Neni pfekvapenim, Ze je
naprava chybného zapisu v katastru pfesto mozna, a to tehdy, pokud s ni vlastnik pozemku

projevi souhlas. V opa¢ném piipadé, tam kde je vlastnik pozemku ,,v drzbé“ v dob¢ podani

29 LRA, Dodatek ¢&. 5, § 8.

29 Jak tomu bylo v Norwich and Peterborough BS v Steed [1993] Ch 116.

291 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543
(kapitola 13). ISBN 1408279320.

292 (2010) 1 WRL 1965
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zadosti o napravu chybného zapisu, omezuje § 3 LRA 2002%% tuto ndpravu chyby (aviak
ne provadéni administrativnich zmén) pouze na dva ptipady, kterym se budu nize vénovat.
Dalo by se jeSt¢ poznamenat, Zze soudy nemaji pochopeni k jakymkoli namitkdm
zakladajicim se na tom, ze upfeni sté¢Zovatelova vlastnického titulu je v rozporu s Human
Rights Act (1998), a to proto, ze jde o legitimni vefejny zajem na ristu registrace a

poskozena strana ma navic pravo na odskodnéni.?%

9.2.2 Vyznam slovniho spojeni ,,v drzbé«

Podle starého anglického préava judikoval odvolaci soud ve véci Kingsalton Ltd v Thames
Water Developments Ltd, Ze vlastnik bude obycejné ,,v drzbé* ledaze by ji byl zbaven. To
znamena, ze tam, kde je drzba pfedmétem sporu, bude obycejné ,,v drzb&* prave vlastnik
pozemku. Uvedené je mozné aplikovat i za soucasné pravni situace podle LRA 2002, ktery
vyuziva i testu fyzické drzby.

Vlastnik ¢i jiny opravnény ,,v drzb&“ ma ve vétsiné ptipadti danou nemovitost ve své
fyzické drzbe. Oproti minulym letim vSak doSlo ke zméné v tom, Ze urcité pravni vztahy
davaji vzniknout drzb¢ ¢i 1épe feceno panstvi nad véci i bez jeji fyzické drzby. Chranénymi
jsou vlastnici pozemk (kdy je pozemek drzen najemci), hypoteéni dluznici (pozemek drzi
hypote¢ni véfitel), udélovatelé licenci (drzba drziteli licence) a spravci trustu (drzba
beneficienty).

Tato ochrana jednak sniZuje ¢etnost naprav chyb ale rovnéz vyslovné chrani ty, ktefi
maji pozemek ve svém fyzickém panstvi, pfed moznosti opravy pravnich tituld v jejich
neprospéch.?®® Diskutabilni je, zda si i prvni registrovany vlastnik, ktery ani nemohl
spoléhat na pravdivost zapist v katastru, zaslouzi ochranu. Avsak, v dobé¢ zmén roku 1977
prevladla myslenka, Ze poprvé registrovany vlastnik by mél byt chranén, protoZze zaplatil
registracni poplatek. Ackoli se dnes jedna o vychozi bod, soudy jsou piesto stale zdrahavé
vyuzit prava diskrece k popfeni prav predchoziho vlastnika.?%

Kdy je tedy mozno provést napravu chyby i proti ,,vlastnikovi v drzbé*“? Paragraf 3

pripousti dvé situace.?®” Prvni z nich je ta, kdy novy vlastnik ,.zavinil &i podstatné piispél

2% Je to zopakovano i v § 6 pro napravu chyby katastralnim tfednikem.

2% Kingsalton Ltd v Thames Water Developments Ltd [2002] 1 P&CR 184 at (45).

2% SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543
(kapitola 13). ISBN 1408279320.

2% Johnson v Shaw [2004] 1 P&CR 123 — a to presto, Ze napravé chyby byla naklon&na fada vice
specifickych faktorQ; naproti tomu Pinto v Lim [2005] EWHC 630 (Ch).

297 Dalgi dva ptipady podle piedchoziho prava byly vypustény. Pfednostni vécna prava nevyzaduji vyjimku,
protoze jejich nasledky jim zajiSt'uje institut administrativni zmény, ne inst. napravy chyb. Dalsi vyjimka,
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k chybé, podvodem ¢&i nedostatkem naleZité péce. 2°® Je nejisté jak velkd musi byt

nedbalost, aby doslo k naplnéni pozadavku nedostatku nalezité péce. Tato vyjimka se
vyskytuje ve své soucasné podob¢ jiz od roku 1977.
Druhy piipad, kdy mize byt vyuzito institutu napravy chyby, nalézame tehdy,

pokud by z jakéhokoli jiného diivodu bylo neprovedeni napravy chyby nespravedlivé®.?®

Vezmeme-li v Givahu, ze naprava chybného zapisu v sobé zahrnuje i jisty prvek soudniho
uvazeni, tak uziti zdvojenych negativl (,,nespravedlivé® a ,,neprovedeni*) zase naznacuje,
7e osoba, ktera o napravu chyby Zzada, musi v daném sporu prokazat své opravdu silné
postaveni.

Piipad Epps v Esso Petroleum Co Ltd*® nam poskytuje vzacny piiklad na velmi
podobné ustanoveni v LRA 1925, kdy c¢ast zadatelova pozemku byla chybné
zaregistrovana ve prospéch spolecnosti Esso. Znacnou mérou k tomu piispél prave
poskozeny zadatel o napravu chyby, protoze se nepostaral o vybudovani nové zdi podél
skute¢né hranice pozemku a podilel se tak podstatnou mérou na vzniku této chyby. Proto
byl soudce v tomto ptipadu daleko od prohlaseni, Ze by bylo nespravedlivé napravu chyby
provést a byl od samotného poc¢atku naklonén rozhodnout ve smyslu odmitnuti provedeni
napravy chyby.

Argumentace pro provedeni ndpravy byla zalozena na tom, ze podle pravidel
odskodnéni by ztrata zadatele v piipadé prohry nebyla nikterak kompenzovéna. Avsak,
Esso by kompenzaci v piipadé napravy chyby obdrzelo. Bylo argumentovano, ze jsou-li
naprava chyby a odskodnéni komplementarnimi pravnimi instituty které umoziuji, Ze
nikdo neutrpi finan¢ni ztratu, méla by byt naprava chyby povolena. Ackoli soudce J.
Templeman vzal tento argument v potaz, nepovazoval ho za dostate¢né silny ve srovnani
S ostatnimi argumenty hovoticimi proti provedeni napravy.

O podobnou situaci se jednalo i v ptipadé Hounslow LB v Hare,?*t kdy bylo o
napravu chyby zadano za ucelem vymazani registrovaného najmu zalované. Soudce J.
Knox vzal v potaz vSechna fakta: odskodnéni zalované v piipadé provedeni napravy chyby
i to, ze by byl pravni titul zalované vadny, nedoslo-li by k jeho registraci. Nicméné¢, piipad

uzavrel stim, ze je zalovand zcela bez viny a nebude ,nespravedlivé napravu chyby

ktera po novelizaci odpadla a predstavoval tehdejsi ,,ptikaz soudu®, byla velmi matouci a Pravni vybor ji
shledal nepotiebnou.

2% Dodatek ¢&. 4, § 3 odst. 2 pism. a).

29 Dodatek ¢&. 4, § 3 odst. 2 pism. b).

300(1973) 1 WLR 1071.

301 (1990) 24 HLR 9 (zadost o napravu chyby byla podéana, protoZe najemni smlouva byla neplatna podle
charitnich pfedpisit)
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neprovést®, kdyz by v opaéném piipadé byla zalovana vystavena ztraté prava nagjmu jejiho
domova.>®

Miizeme si povSimnout, Ze se zatim objevilo pouze velmi malo piipadt, kdy tato
vyjimka z ochrany ,,vlastnika v drzb&“ tvofila jediny zéaklad pro pfipusténi provedeni

napravy chyby.3%

9.2.3 Rozhodovani o provedeni zmény zapisu

Existuje néjaky prostor pro soudni uvazeni, co se tyCe toho, zda soud nafidi ¢i nenafidi
provedeni zmény zapisu v katastru tehdy, kdyz jsou pro jeji provedeni naplnény vSechny
podminky? Odpovéd zni, Zze nejde-li o pfipad ,,vyjimeénych okolnosti, musi byt
administrativni zména povolena.’®* To prakticky plati po tu dobu, kdy dané nezapsané
vécné pravo jiz Stejné vaze vlastnika nemovitosti. Jen stézi bychom proto nalezli
ospravedInéni pro neprovedeni Upravy zapist v katastru. AvSak, mize tomu byt i jinak,
ma-li registracni vlastnik k pozemku néjaky soudem dosud nevyfeSeny protikladny
narok.3%®

Paragraf 3 odst. 3 a § 6 odst. 3 Dodatku ¢. 4 vyuZzivaji stejného pfistupu i k
provadéni ndpravy chyby. LRA 2002 klade daleko vétsi diraz na nutnost provedeni zmény
v katastru, nez tomu bylo za piedchozi pravni upravy, kdy dochazelo k tomu, Ze bylo

pfi soudnim uvéazeni brano v potaz piili§ mnoho faktord.3®

9.2.4 Pravni nasledky provedeni napravy chyby3"’

Obecné by se dalo Fici, Ze pokud jde o pravni nasledky této zmény, nevyskytuji se v této
otazce zadné velké vykladové problémy. Je-li osoba A registrovana jako vlastnik pozemku

tehdy, kdyZ osoba B je skute¢nym vlastnikem, potom miiZze byt osoba B pomoci institutu

302 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543
(kapitola 13). ISBN 1408279320.

303V ptipadu Sainsbury’s Supermarkets Ltd v Olympia Homes Ltd [2006] 1 P&CR 289 at (95), byla naprava
chyby pfipusténa, protoze ocekaval, Zze bude vazan predkupnim pravem katastrem opomenutym z diivodu
chyby; nebo také ptipad Baxter v Mannion [2010] 1 WLR 1965, kdy doslo k provedeni registrace nahodou
(Dixon (2010) Conv 209).

304 Land Registration Rules, r 126. A¢koli se toto ustanoveni vztahuje na zmény nafizované soudem, ten
stejny postup se uplatni i na zmény provadéné katastralnim Gifednikem: Derbyshire CC v Fallon [2007] 3
EGLR 44 at (28).

305 Derbyshire CC v Fallon [2007] 3 EGLR 44 (estoppel).

306 Kingsalton Ltd v Thames Water Developments Ltd [2002] 1 P&CR 184 at (26)-(28), (34).

307 Nezapominejme, Ze provedeni administrativni zmény (uz ze svoji definice) nepiisobi Zddnou zménu

v pravech.

Jak branit své vlastnické pravo v Anglii (naprava ¢i administrativai zména provedeného zapisu) 152



Vyznam zapisit v katastru nemovitosti pro zajisteni ochrany viastnického prava

napravy chyby zapsana do katastru misto subjektu A. Tim se osoba B stava vlastnikem (i z
pohledu registra¢niho prava) a osoba A ztraci svlij pravni titul. Ale co se stane s vécnymi
pravy, kterymi nemovitost zatizil subjekt A pied provedenim napravy? Jsou-li tato prava
zaregistrovana, potom bude osoba B muset zadat o provedeni napravy i ve vztahu k témto
dal§im pravim.

prednostni vécna prava, kterd osoba A vytvofila. Jak budou tato prava provedenim napravy
ovlivnéna? Prednostni vécna prava jsou obzvlasté t€zce zvladnutelnd, protoze katastralni
ufednik nebo soud si jich v dobé rozhodovéni o provedeni zmény nemusi byt védom a
proto snimi nemusi pocitat. Podle pfedchozi legislativy byl v této véci rozhodujici
rozsudek v piipadu Freer v Unwins Ltd 3%, ktery odmital retrospektivni piisobeni napravy
V tom smyslu, Ze by tak byla pfekonana intervenujici druhotada a prednostni vécnd prava.
Paragraf 8 stanovi, ze institut provedeni napravy ,,ptsobi tak, Ze umoziuje soudci zmenit
pro futuro prioritu jakéhokoli vécného prava, které vazne na registrovaném pozemku.
Pravni vybor povaZzuje toto ustanoveni za potvrzeni ptistupu pouzitého v ptipadu Freer.

Co vlastn¢ znamena zména priority pro futuro? Je ziejmé, ze plné retrospektivni
naprava chyby neni povolena. Z toho vyplyvé, ze napiiklad najemce pozemku nemize byt
Zalovan pro poruseni toho, co v dob& poruseni nebylo v katastru jesté zapsano (naprava
nepisobi zpétn€). AvSak soud muze stanovit, ze pro futuro bude najemce provedenou
zménou vazan. Lze vSak ocekavat, Zze soudce obycejné této své pravomoci ve vztahu
k odvozenym vécnym praviim nevyuzije (zejména prednostni vécna prava jako napi. pravo
kratkodobého nadjmu zasadné nebudou provedenim napravy dotéena).>®® V takovém
ptipadé¢ nalezi poskozené osobé nahrada zbyvajici Skody (té, ktera nastala az po provedeni

napravy).

Shrnuti problematiky provadéni zmén v katastru

S provadénim administrativnich zmén nebyvaji problémy, jedna se v podstaté o udrzovani
aktualnosti tdaju v katastru. Naproti tomu, institut napravy chyby pfedstavuje vyznamné
omezeni ochrany poskytované katastrem registrovanym vlastnikim. Uvedené je vsak

vyvazeno skute¢nosti, ze piikazy K provedeni napravy nejsou vibec ¢asté®® a je

308 [1976] Ch 288.

309 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543
(kapitola 13). ISBN 1408279320.

310 Pogty provedenych naprav nejsou zvefejnény. Avsak, jejich vyznam Ize odhadnout podle pomérn& malého
poctu zadosti o odskodnéni (s kterymi jsou napravy provazany). V letech 2009-2010 bylo podano 189 zadosti
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pravdépodobné, Ze jich bude za G¢innosti LRA 2002 ubyvat. Tento institut ma proto méné
ni¢ivy dopad na ochranu kupujicich, nez maji ptednostni vécna prava.

Jde-li o poskytovani ochrany vlastnikim ,,v drzb¢*, da se souhlasit stim, ze je
rozumné chranit pravé osoby ,,v drzbé“. Pokud ma jedna ze dvou nevinnych stran ztratit
pravo k pozemku a misto toho ziskat pouze odskodnéni, je asi lepsi, aby pravo k pozemku

ztratila ta strana, ktera ,,v drzb&* neni.3*

9.3 Odskodnéni

Jednou z véénych nesnazi majetkového prava je skuteCnost, ze se v ném velmi Casto
setkavame s ptipady dvou nevinnych stran, kdy jedna z nich musi vzdy prohrat. Pravidla
prednosti poskytuji uplné a ptitom vlastné zadné feseni téchto sporti. Poskozena strana se
nemusi dopustit ni¢eho $patného, zkratka jen mohlo dojit ke shod¢ nestastnych nahod, to
vsak je pro ni pfi ztraté nemovitosti jen malou utéchou. Ve Spojenych statech americkych
se s timto problémem vypotddavaji pomoci pojisténi pravniho titulu. Avsak, to miize byt
velice drahe.

Jednou z prednosti registracniho systému je to, ze tento systém mize zajistit
odskodnéni téch, kdo prohraji ve sporech o prioritu SVého prava. Mozna nejpiirozenéjsi
Plati, Ze je-li registrovana jako vlastnik nespravna osoba a nedojde-li k napravé této chyby,
jedna se vétSinou o piipad, kdy bude pivodnimu vlastnikovi poskytnuto penézité
odSkodnéni.
administrativnimi) omyly v rdmci katastru nemovitosti, které obvykle zptsobuji pouze
malé ztraty. Avsak, pokud by bylo odskodnéni omezeno pouze na tyto piipady, bylo by to
nedostacujici. Institut odSkodnéni proto muze byt vyuzit i tehdy, nebyla-li $koda
zpiisobena samotnym registraénim systémem. Je to mozné diky tomu, Ze Cetnost ztrat je
velmi nizka ve srovnani sobrovskym poctem kupujicich. Chvalyhodnym pfistupem
Pravniho vyboru v roce 1987 bylo povazovani odSkodnéni za uréitou formu pojisténi:

,,pojisténi vSech pravnich titulti proti vécnym pravam, kterd nebyla v katastru nemovitosti

o0 odSkodnéni tykajicich se mylného zapisu, 53 zadosti pro podvod ¢i padélani (coz tvoti skoro dve tietiny
celkovych nakladi na od$kodnéni) a 324 Zadosti tykajicich se rozsahu registrovanych titult, kdy celkové
odskodnéni piedstavovalo necelych 8 milionti liber (Land Registry Annual Report and Accounts 2009-10, S.
20).

311 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543
(kapitola 13). ISBN 1408279320.
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zapsdna‘“. Od té doby vsak doslo ke dvéma novelizacim, a to v roce 1997 a 2002, které

pohled na danou véc pon&kud zménily.3!?

9.3.1 Pravo na odSkodnéni

Odskodnénim se zabyva Dodatek ¢. 8 LRA 2002. Paragraf 1 vypocitava podminky pro
odskodnéni. Hodné z nich pokryva v podstaté administrativni omyly, jakymi jsou napf.
chyby v prizkumnych certifikatech ¢i oficialnich vypisech z katastru nebo ztrata
dokumentd. Ptesto zde lze najit dvé obecnéjsi a zajimavéjsi podminky pro odSkodnéni,
jsou jimi (a) provedeni napravy zapisu (b) chyba, jejiz naprava by vyzadovala provedeni
napravy zapisu. Co se tyc¢e posledni podminky, je rozhodnuti o odSkodnéni odloZeno
dokud nebude rozhodnuto, zda k provedeni napravy dojde ¢i ne. To je dulezité z toho
divodu, Ze do té doby nevime, zda to bude Zadatel ¢i nabyvatel, kdo dany pozemek ztrati.
Kdy se vsak tato ustanoveni zakladajici se na napravé chyby pouziji? Zakladnim
bodem, ktery by mél byt na tomto misté zminén je fakt, Ze institut administrativni zmény
zapisu, jde-li o odskodnéni, neni relevantni. Musi jit o napravu chyby, ktera zpusobila
$kodu na strané vlastnika.®!® Proto administrativni zména, kterou je zapsano piednostni
vécné pravo, nikdy nemize byt podminkou pro odskodnéni. Ztrata je totiz zpiusobena
samotnou existenci pfednostniho vécného prava, ne zménou v katastru nemovitosti.
Komplementarni povaha napravy chyby a odskodnéni je zfejma jiz z § 1 Dodatku ¢.
8 LRA 2002. Doslo-li k chybg, tak je nejdiive zvazovano provedeni jeji napravy. Pokud
naprava poskytnuta neni, je mozné zadat odSkodnéni. Je-li ndprava povolena, pfesouva se
ztrata na majitele nemovitosti a ten proto mize o od$kodnéni zadat. Chyba je vSak

definovana velmi tzce a tim je omezen i prostor pro uplatnéni odskodnéni.31

9.3.2 Padélani

Paragraf 1 odst. 2 pism. b, Dodatku ¢. 8 dovoluje odskodnéni tehdy, kdyz je vlastnikiiv
titul opraven z divodu padélani. Je ziejmé, ze jde-1i o pravni titul samotného padélatele,

Ktery je tfeba napravit, tak padélatel zadné odskodnéni nedostane.

312 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543
(kapitola 13). ISBN 1408279320.
313 LRA, Dodatek &. 8, para 11(2).
314 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543
(kapitola 13). ISBN 1408279320.
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Pravdépodobné nejcastéjsi piipad bude ten, kdy podvodnik padéla podpis ¢i listinu
pfi prevodu nemovitosti na nevinného kupujiciho. Pfed rokem 1925 platilo, ze kupujici
takto obdrzi vzdy vadny pravni titul, provedena néprava mu proto nezptisobila zZadnou
ztratu.3*® Aby mohla byt naprava pravniho titulu provedena, je dileZité, aby nabyvatel
ziskal fadny pravni titul, v opacném piipadé¢ nemize dojit ani k napravé ani k odskodnéni,
uplatnil by se pouze institut administrativni zmény (formou aktualizace daji).3!°

Vydavanim se za vlastnika nemovitosti, si mohou zlo¢inci napi. vzit hypotéku na
nemovitost, kterou ve skutecnosti nevlastni, nechat si vyplacené penize a pfivést tak
vlastniky nemovitosti do obrovskych dluhti. Tento druh kradeze identity vlastnik
nemovitosti je pfi¢inou milionovych odskodnéni vyplacenych anglickym katastrem
nemovitosti. Od roku 2006 katastr zaznamenal ztraty zpisobené vyplacenim odSkodnéni
obétem podvodl s nemovitostmi ve vysi vice nez 26 miliond liber. V roce 2010 musel
katastr z fondu odSkodnéni vyplatit 4,51 miliont liber jako nahradu $kody v 53 rtznych
piipadech podvodu, v roce 2009 to by 4,23 miliont v 62 piipadech. V jednom piipadé
musel katastr dokonce zaplatit zhruba 8 miliont liber dvéma developerim, kterym byl
podvodné prodan 47 akrovy pozemek v Berkshire. V jiném piipad¢ ¢tyti dichodci
predlozili katastralnimu ufadu zfalSované dokumenty, které jim umoznily vydavat se za
vlastniky dané nemovitosti a v roce 2004 tak neopravnéné ziskali od developeri 6,5
milioni liber.

Tyto podvody jsou velmi tézce odhalitelné, vétSina vlastniki nemovitosti viibec nevi,
co se sjejich vlastnictvim dé&je, dokud se nepokusi danou nemovitost prodat. Katastr
nemovitosti uvadi, Ze k podvodu vétsinou dojde jesté piedtim, nez se viibec jakkoli zapoji
do pfevodu nemovitosti. Mluv¢i katastru nemovitosti k tomuto tekl: ,,Jsme presvédceni o
tom, Ze vétSina podvodii s nemovitostmi je spachana pred registraci napr. vyddvanim se za
registrovaného vlastnika nemovitosti za ucelem podvodného ziskani hypotéky. Jedna se
tedy o transakci, se kterou nemd katastralni urad vitbec co do cinéni do doby, kdy byly
penize vyplaceny a podvod tim byl uspésne dokoncen. “

Az do roku 2003 byly v Anglii vydavany pozemkové certifikaty s vodoznakem, které

vlastnické pravo prokazovaly, jejich emise vSak byla zastavena v souvislosti s

315 Att-Gen v Odell [1906] 2 Ch 47.
316 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543
(kapitola 13). ISBN 1408279320.
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pfipravovanym online pfevodem nemovitosti, pravé od tohoto roku Ize sledovat prudky

nérist podvoda.3!’

9.3.3 Prednostni vécna prava a odSkodnéni

Provedeni zmény zapisu v katastru zapsanim pfednostnich vécnych prav nema za nasledek
vznik naroku na odSkodnéni (ledaze by tato prava vznikla napt. v disledku skutecnosti,
ktera si vyzadala népravu zapisu — potom by jejich vznik souvisel se zpiisobenim skody).
Diivod je jednoduchy a presvédCivy: provedenim administrativni zmény zadna Skoda
nevznikla.

Pravni vybor navrhoval, ze by méli byt odSkodnovani i ti nabyvatelé nemovitosti,
ktefi jsou vazéani pfednostnimi vécnymi pravy. V tomto odSkodnéni by tak byl vyjadien
pojistovaci princip, ktery je zakladem anglického registracniho systému. Nanestésti se
tento navrh pro svoji finan¢ni naro¢nost nesetkal u katastru nemovitosti s pochopenim a
byl nejvyznamnéj$im z divodt nepfijeti prvnich reformnich navrhi. Aby mohlo k pfijeti
reformy (LRA 2002) dojit, byla tato myslenka Pravnim vyborem nakonec opusténa.3!8

V soucasné dob¢ ¢ini naklady katastru na odSkodnéni pfiblizn€é 9 miliond liber roéné
(a to hlavn¢ kvili zvySujicimu vyskytu podvodnych hypoték v poslednich letech). To stéle
predstavuje pouze malou sumu penéz ve srovnani s rocnim piijmem katastru (piiblizn¢ 400
milionu liber, nyni v disledku nedavného poklesu v prodeji domti a také jejich cen je to
,»pouze“ 300 milionu liber). Souhrnné zisky katastru pak ¢inily v uplynulé dekade obvykle
vice nez 30 miliont liber, a to i pfes ohromné ztraty zplisobené¢ poklesem piijmu

z vkladovych poplatki.31°

9.3.4 Omezeni z hlediska vySe od$kodnéni a ¢asu

Pro uplatnéni naroku na odskodnéni zakon stanovi vyznamna omezeni (z hlediska jeho

vySe i z hlediska Casu). Nejprve zaméfime Svou pozornost na ¢asova omezeni. Neni nic

SlDriver, M. Property law: Land Registry loses millions each year in property title fraud compensation
[online]. publikovéano 16. 5. 2011, [citovano 10. 9. 2012]. Dostupny z:
<http://blogs.findlaw.co.uk/solicitor/2011/05/property-law-land-registry-loses-millions-each-year-in-
property-title-fraud-compensation.html>.

318 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543
(kapitola 13). ISBN 1408279320.

319 Tato &isla jsou ptevzata z Land Registry Annual Reports and Accounts. Stabilizovala se v letech 2009-
2010.
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zvlastniho na tom, Ze podminkou pro uplatnéni naroku je jeho uplatnéni v ramci Sestileté
subjektivni lhiity (ode dne, kdy se o ném poskozena osoba dozvédéla &i méla dozvédst).>?

Problematictéj$i je omezeni ve vysi vyplacené castky. Jde-li o odSkodnéni pro
napravu chyby, jsou od$kodnovaci pravidla pomérné jasna, zadatel je omezen do hodnoty
dané nemovitosti &i vécného prava v dobé, kdy k chybé doslo.3%

Uvedené si muzeme demonstrovat na nasledujicim piikladé. Subjekt A je
registrovanym vlastnikem neobyvaného a neobhospodafovaného pozemku. V roce 1995
osoba B padéla podpis na pievodni smlouvé ve sviij prospéch a je zaregistrovana jako
vlastnik dané nemovitosti, avSak pozemek rovnéz neobyva. V roce 2008 osoba B pievede
pozemek na osobu C, ktera je posléze fadné registrovana a chopi se jeho drzby. Velmi
kratce poté osoba A zjisti, Ze osoba C vlastni ,,jeho* pozemek. A okamzité podnikne kroky
k vyklizeni dané nemovitosti, ale pfi tom zjisti, ze C je jejim registrovanym vlastnikem. A
co haf, naprava chyby je zamitnuta, protoZe je osoba C ,,v drzb&“ dané nemovitosti. Kdyz
se A obréati na katastr s zadosti o odskodnéni, bude mu feceno, Ze se chyba stala v roce
1995, a Ze jeho narok je omezen hodnotou pozemku v té dob¢ (ta je obvykle daleko nizsi

nez ta sou¢asna).’?

9.3.5 Vyznam odSkodiiovani

Abychom nasli odpovéd’ na otazku, jak vyznamné odSkodnovani vlastné je, musime se
zaméfit na Eetnost a vysi odskodnéni, které je poskozenym vyplaceno. Cisla ukazuji, Ze se
vyplaci piiblizné 9 milionu liber roéné, coz ptedstavuje okolo 25 liber na kazdych 1 000
liber katastralniho piijmu nebo také 2,5 libry na kazdy zapis do katastru.®?® Tato &isla si
muzeme vykladat rizné, bud’ tim zplisobem, Ze pravidla pro poskytovani odSkodnéni jsou
prehnané piisna nebo tak, ze tato ¢isla jsou ke cti katastru v tom smyslu, ze dochazi pouze
k malému pocétu chyb, které by vyvolaly povinnost vyplatit odSkodnéni. Vysvétleni
posledné¢ zminované je velmi nebezpecné vtom smyslu, Ze mlze povzbudit pfili§
restriktivni postoj k poskytovani odskodnéni. Avsak, jak jsme jiz vidéli, spojovani

odSkodnéni se selhdnim katastru nema v opravdovém pojistovacim systému co délat.

320 Dodatek ¢. 8, § 8.

321 Dodatek ¢. 8, § 6 pism. a).

322 To bylo potvrzeno v piipadu Hounslow LB v Hare [1990] 24 HLR 9 na strang 25.

323 SMITH, R. J. (1986) CLP 111. Pomér odskodnéni k piijmu se od roku 1986 zectyfnasobil. To miize byt
vysvétleno soucasnymi rozsahlymi zadostmi o odskodnénizakladajicimi se na podvodu, snizeni spravnich
poplatkti a soucasnou nizkou trovni prodeje a prijmu katastru.
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Cisla nam fikaji, ze Gsp&$nych zadosti je pfiblizné 1 000 ro¢né. Vétsina z nich se
zaklada na drobnych administrativnich chybach v ramci katastru, kterymi jsou napiiklad
ztraty dokumentii. Castky poskytované za tyto chyby jsou velmi malé. V kazdém piipadé
je pocCet zadosti zanedbatelny ve srovnani svice nez dvémi miliony kazdoro¢né
provedenych (relevantnich) registraci. Vaznéjsi problémy jsou vzacné, ale pokud k nim
dojde, muze byt jejich odSkodnéni nakladné, a to obzvlasté zakladaji-li se na podvodu ¢i
padélani.3%

Prestoze je uspésSnych zadosti o odskodnéni v Anglii a Walesu pomérné malo, je
tieba ocenit to, Ze se anglické pravo hlasi k pojistovacimu principu. Pojeti tohoto principu
je pomérné Siroké, proto se odSkodnéni Casto vztahuje i na ptipady Skody, jejiz vznik
katastr nezavinil. V CR zatim rovnocenny ekvivalent pojistovaciho principu neexistuje,
coz vidim jako velky problém ve spojeni s pfipravovanym zavedenim zasady materidlni
publicity.

Ten, kdo vSak byl nespravnym postupem katastralniho uradu poskozen, mize se na
statu domahat nahrady zptisobené $kody, a to podle zakona ¢. 82/1998 Sb., o odpovédnosti
za Skodu zpiisobenou pii vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo nespravnym ufednim
postupem a o zméné zdkona Ceské narodni rady &. 358/1992 Sb., o notafich a jejich
¢innosti, ve znéni pozdéjsich predpisii. Jak ndhrada Skody v téchto piipadech funguje si
muZzeme ilustrovat na nasledujici kauze feSené NejvyS$im soudem.

Zalobkyné& dne 15. bfezna 2001 uzaviela s dvéma muzi smlouvu o koupi domu s
pozemky v Praze. Celkova kupni cena méla byt 8.000.000,- K¢&. Sjednana kupni cena byla
v den podpisu smlouvy ulozena do notaiské uschovy s tim, Ze v ¢astkach 5.700.000,- K¢ a
1.900.000,- K¢ bude vyplacena po piedloZeni vypisu z listu vlastnictvi, na némz bude jako
vlastnik uvedena zalobkyné a zbyvajici ¢ast kupni ceny bude vyplacena po zaplaceni dan¢
z ptevodu nemovitosti. Navrh na povoleni vkladu vlastnického préava byl podan u
katastralniho ufadu 20. 3. 2001, dne 30. 3. 2001 bylo rozhodnuto o povoleni vkladu, 2. 4.
2001 byl pak vklad zapsan do katastru s G¢inky k 20. 3. 2001. Na zaklad¢ zfalsovanych
plnych moci byly dne 9. 4. 2001 na Katastrdlnim tfad¢é prevzaty &tyti vytisky kupni
smlouvy s rozhodnutim o povoleni vkladu vlastnického prava, notaf pak na jejich zaklade

uvolnil ¢ast kupni ceny ve vysi 7.600.000,- K¢ ve prospeéch uctu zastupce podvodnik.

324 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543
(kapitola 13). ISBN 1408279320.
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Nasledné bylo zjisténo, Ze cely prodej nemovitosti byl realizovan tfetimi osobami,
nikoli vlastniky pfedmétnych nemovitosti, na zakladé zfalsovanych dokladii. Zalobkyné se
tak stala obéti podvodu, pti kterém doslo ke kradezi identity skute¢ného vlastnika.

Jeden z podvodniki, ktery se s padélanym obcanskym prikazem vydaval za jednoho
z podilovych spoluvlastnika danych nemovitosti, byl v roce 2002 odsouzen a soud mu
natidil zaplatit Zené nahradu $kody ve vysi 7.600.000,- K&. Zalobkyné ale zazalovala i stat
za to, ze katastralni ufad podvodnou transakci posvétil a domahala se zaplaceni stejné
¢astky (7.600.000,- K¢&) s pfislusenstvim jako nahrady Skody zpusobené nespravnym
ufednim postupem katastralniho Gfadu v fizeni o povoleni vkladu vlastnického prava do
katastru nemovitosti.

Nejvyssi soud rozhodl, ze katastralni tfad jednozna¢né pochybil. Soud uvedl, ze cely
obchod by se nepodafilo uskute¢nit bez nespravného postupu Kkatastralniho tradu. Podle
soudu stacilo dikladn¢ provétit vSechny okolnosti obchodu: ,,Diisledny postup
katastralniho uradu byl zpiisobily zabranit dokonani trestného cinu a tim i vzniku Skody,
protoze podvodné jednani odsouzeného a dalsich osob mohlo byt véas odhaleno". Soud
tedy posoudil narok uplatnény proti statu podle § 13 odst. 1 zédkona ¢. 82/1998 Sb., o
odpovédnosti za Skodu zpisobenou pii vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo
nespravnym ufednim postupem, ve znéni pozdéjSich predpist, a dospél k zavéru, ze
nespravny Ufedni postup katastralniho tfadu spocivéa ve zplisobu zahdjeni a vedeni fizeni o
povoleni zapisu vlastnického prava do katastru nemovitosti.

Soud dovodil, ze v ptipadé v€asného rozeslani kupnich smluv u€astniktim fizeni by
se skute¢ni vlastnici dozveédéli o podvodu, coz by vedlo k jeho odhaleni dfive, nez byla
vyplacena kupni cena osobam vydavajicim se za vlastniky nemovitosti. Vzhledem k tomu,
ze pochybeni katastralniho Gfadu byla takového charakteru, Ze podstatnou mérou, nikoli
jen jako jedna z mén¢ dilezitych pficin, vedla ke vzniku Skody, rozhodl soud o platebni
povinnosti CR, a to spole¢né a nerozdilné s odsouzenym podvodnikem (§ 438 OZ), jemuz
byla povinnost k nahrad¢ Skody ulozena v trestnim fizeni. Stat tedy bude muset zalobkyni

zaplatit nékolika milionové odskodnéni. 3%

325 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 5. 2009, sp. zn. 25 Cdo 1455/2007.
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10 Zhodnoceni pozemkové registrace v Anglii

Systém pozemkové registrace Anglie (a Walesu) ¢elil v osmdesatych letech velké kritice
ptihlasek k registraci, a to zvlasté jednalo-li se o prvni registraci pozemku. Tyto pratahy
vyvolavaly specifické problémy hlavné tam, kde byly pozemky rychle znovu prodavany,
coz je velmi Casté v rozvijejicich se zemich. Od té doby uplynulo mnoho let, ve kterych
doslo k obrovskému zefektivnéni fungovani katastru v disledku jeho computerizace.
Vysledkem je, ze Cas potiebny pro vyfizeni piihlasek k registraci se podstatné zkratil a
kritika katastru postupné vymizela.

Jednim z hlavnich duvodd pro zavedeni pozemkové registrace v Anglii byla ztrata
Casu, ktery byl potiebny pro zkontrolovani nabyvacich listin pravnich pfedchidct pokazdé,
kdyz byl pozemek prodavan. Registrace predstavuje vyznamné zlepSeni oproti starému
systému. Je jednoduse snadnéjsi zjistit soucasny stav pravniho titulu z katastru nemovitosti
nez proSetifovat nékolik navazujicich nabyvacich listin.

Registrace vSak nevytesi nasledujici problém: stale je nutné piecCist a interpretovat
relevantni dokumenty vztahujici se K pfednostnim vécnym pravim (nejcastéji ke
kratkodobym najmim dané nemovitosti). Hlavni néplni prace anglickych prévnika
Vv soucasné dob& vSak neni prosetfovani téchto pravnich dokumentd, ale prozkoumavani
uzemnich pland, které by mohly mit jesté vétsi negativni vliv na cenu dané nemovitosti nez
existence piednostnich vécnych prav.

Ma-li byt pravni titul registrovan, vybird za tuto sluzbu katastr nemovitosti
registra¢ni poplatek. V soucasnosti ¢ini praimérna cena domt v Anglii okolo 165 000 liber
&i 259 000 liber za samostatné stojici domy.>?® Poplatek za vklad potom bude 200 liber
nebo 280 liber v zavislosti na tom zda je cena dané nemovitosti pod ¢i nad 200 000 liber.3?’

Dobrou zpravou je, Ze se vySe vybiranych poplatkli od roku 1990 podstatné snizila,
ackoli to mize byt z velké Casti pfic¢itano narastu cen domu. Poplatky za vklad se vSak
neddvno trochu zvysily v duisledku ekonomického tlaku, ktery snizil mnozstvi
prodavanych nemovitosti.

Jednim z hlavnich argumentt znéjicich ve prospéch registrace pozemkd je fakt, ze

registrace poskytuje vlastnikiim i dal§im opravnénym lepsi ochranu. Kupujici se mize

326 |_and Registry House Price Index, listopad 2010. Citovano v: SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd.
Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543 (kapitola 13). ISBN 1408279320.

327 |and Registration Fee Order 2009 (S 2009 No 845). Citovano v: SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd.
Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543 (kapitola 13). ISBN 1408279320.
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spolehnout na to, ze ziska fadny pravni titul k nemovitosti, je-li prodavajici zaregistrovan
jako jeji vlastnik. Vyméra nemovitosti bude takova, jaka je zapsana v planech ulozenych
v katastru. Déle jsou v katastru zapsany pravni zatéze nemovitosti, kterymi jsou hypotéky
¢1 omezujici dohody, stejné tak i chranénd Ci registrovana druhotadd vécna prava. Ve
skute¢nosti vSak pfednostni vécnd prava a institut nadpravy chyby znamenaji, Ze se kupujici
na katastr samotny spoléhat nemiize. V tomto kontextu plsobi pokus omezit pfednostni
vécna prava a pusobnost institutu provedeni napravy v LRA 2002 jako velmi zadouci krok.

Velky potencial 1ze vidét i v e-pievodech nemovitosti, a to ve zjednoduseni pievodd,
poklesu prodleni pti provadéni vkladi a snizeni nékladi. Také je mozné uvitat vétsi
komplexnost tdaja Vv katastru z divodu povinnych elektronickych vkladt vSech vécnych

prav.3?8

328 SMITH, R. J. Property Law. 7. vyd. Nakladatelstvi Pearson - Longman imprint, 2011. S. 432-543
(kapitola 13). ISBN 1408279320.
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7.avér

Vlastnim smyslem vedeni katastru nemovitosti by mélo byt zejména posilovani pravni
jistoty tak, ,,aby katastr bez dalsiho poskytoval verejnosti potrebnou informaci 0
vilastnickych a dalsich pravech k jednotlivym nemovitostem. Proto nelze po zZadném zdjemci
pozadovat, aby vedl ohledné téchto prav dalsi Setieni. “3?° Dosavadni pravni Uprava vsak
stale neni pro ochranu pravni jistoty a tedy i pro ochranu vlastnického prava dostacujici.

Jsem si jista, Ze novela zApisoveho zakona byla, alespon V urcitych aspektech,
krokem spravnym smérem. Nyni je otazkou, zda budou ptinosem i nadchézejici zmény
pravni Gpravy Kkatastralni problematiky, obsazené v NOZ a navrhu nového katastralniho
zakona. O nadchazejicich, nikoliv o pfipravovanych, zménach hovoiim z toho divodu, zZe
nepochybuji o pfijeti ndvrhu nového katastralniho zakona, jelikoz jeho piijeti je pfeduréeno
blizicim se nabytim uc¢innosti NOZ.

Naplni této prace vSak nebyla pouze ¢eska pravni Gprava katastralni problematiky,
ale rovn€z jeji srovnani spravni tGpravou ekvivalentnich institutd v pravnim
systému Anglie a Walesu. Na zakladé tohoto srovnani mohu konstatovat, Ze se nova ¢eska
pravni Uprava v podstatnych rysech velmi piiblizi aktualni pravni Upravé v Anglii a
Walesu. V nésledujicim textu proto hodnotim zmény, které nova pravni tprava pfinasi,

také z pohledu anglického prava.

Nejvyznamnéjsi zmény, které mizeme od 1. ledna 2014 v oblasti prava k nemovitostem

oc¢ekavat, jsou tyto:

Rozsireni okruhu skutecnosti zapisovanych do katastru poznamkou, a to hlavné téch
skute¢nosti, které zpochybnuji davéryhodnost zapisi vlastnického prava
Novy katastralni zakon by mél pfinést zvySeni informativnosti katastru nemovitosti.
Zatimco na jedné strané bude vétsi informativnost katastru nemovitosti pfinosem, na strané
druhé by se nyni mohly do rukou podvodniki snadno dostat zneuzitelné Udaje. Na
zneuzivani zvetejnénych informaci o vlastnicich nemovitosti je v souCasné dobé
soustfedéna pozornost v Anglii a Walesu, kde otevieny pfistup k témto informacim
vyvolava nemalé problémy. Stimto rizikem je proto tieba pocitat a citlivé udaje o

vlastnicich nemovitosti pied jejich zneuzitim chrénit.

329 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 11. 1998, sp. zn. 5 Cmo 646/97.
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Zavedeni zasady superficies solo cedit

Jedna se o klasickou a v pfevazné vétsingé zahrani¢nich pravnich fadt respektovanou
zésadu. Ceska pravni Giprava se jejim zavedenim (§ 506 odst. 1 NOZ) piiblizi pravni
upravé dané problematiky v Anglii (a Walesu). Nova ¢eska pravni uprava vsak zakotvuje

institut prava stavby (8§ 1240 a nasl. NOZ), ktery v anglické pravni tipravé nenajdeme.

Zavedeni zasady materialni publicity

Zasada materialni publicity by méla zamezit moznosti soudniho zpochybnéni zapisu
vlastnického prava téch osob, které v dobré vife nabudou pravo od nevlastnika
evidovaného katastrem jako vlastnik nemovitosti.

Jde-li o mtj nazor na vy$e uvedenou zménu, nemohu se zbavit uréitych pochyb, zda
tato pravni Uprava bude piinosem (zejména se obavam nedostateéné ochrany vlastnického
prava naturalnich vlastniktl). Nepovazuji za vhodné stanoveni pomérné kratké lhuty
(trileté), ve které se skuteCny vlastnik bude moci proti provedenému zapisu ohradit
Vv ptipad¢, nedoslo-li k faddnému oznameni provedeni zmény v katastru. Domnivam se, ze
vhodnéjsi by bylo stanovit lhitu delsi, a to pfinejmensim pétiletou, vlastnik by tak m¢l
dostateény prostor k dovolani se soudni ochrany.

Zasadu materidlni publicity zakotvuje rovnéz 1 anglickd pravni Gprava, a to v § 58
LRA 2002. Plati, ze zapis v katastru ma ptednost pied skute¢nosti. Tato zasada je ale do
jisté miry narusovana institutem napravy chybného zapisu v katastru (rectification).

Velkym rozdilem mezi naSi pravni Upravou a tou anglickou je, Ze zatimco nase
pravni Gprava se slovy Ustavniho soudu (konkr. nalez Ustavniho soudu ze dne 11. 5. 2011
sp. zn. II. US 165/11) snazi ,, nalézt praktickou konkordanci mezi principem ochrany dobré
viry nového nabyvatele a principem ochrany vlastnického prdva piivodniho vlastnika tak,
aby ziistalo zachovano maximum z obou, a neni-li to mozné, pak tak, aby vysledek byl

I3

slucitelny s obecnou predstavou spravedinosti“, anglickd pravni Uprava zcela realisticky
pocita s tim, ze se v prostiedi majetkového prava velmi Casto setkavame s ptipady dvou
nevinnych stran, kdy jedna z nich nevyhnutelné¢ musi prohrat. Pfednosti registra¢niho
systétmu je potom, podle anglickych pravnich teoretikii, pravé to, ze registraéni Systém
mize zajistit odSkodnéni téch, kdo ve sporech o prioritu svého prava prohraji.

Na rozdil od nasi pravni Gpravy je tak zékladnim stavebnim kamenem anglického

registraéniho systému pojistovaci princip (the insurance nebo také guarantee principle).
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Velice ocenuji, ze se anglické pravo k tomuto principu hlési. Pojistovaci princip je
v Anglii pojiman natolik Siroce, ze se odSkodnéni Casto vztahuje i na piipady skody, jejiz
vznik Kkatastr nezavinil. Naproti tomu v CR se poskozeny mtize doméhat nahrady $kody na
statu pouze v piipadé, ze ke vzniku $kody doslo nespravnym postupem katastralniho Gfadu.

Anglicané vSak maji za to, ze pokud by bylo odSkodnéni omezeno pouze na tyto
ptipady, nebylo by to dostacujici. Propojovani odSkodnéni pouze se selhanim katastru
neni opravdovému pojistovacimu systému vlastni. Institut od$kodnéni proto muze byt
vyuzit i tehdy, nebyla-li $koda zplsobena samotnym registratnim systémem. Je to
umoznéno tim, Ze ¢etnost ztrat je velmi nizkéd ve srovnani s obrovskym poctem kupujicich.
Navic vazné¢jsi problémy jsou vzacné, i kdyz pokud knim dojde, mize byt jejich
odskodnéni velmi nakladné.

V CR zatim rovnocenny ekvivalent pojistovaciho principu neexistuje, coz vidim jako
velky problém ve spojeni s pfipravovanym zavedenim zasady materialni publicity. Navic,
pokud by byl tento princip u nds zaveden, nem¢l by nas katastr na vyplaceni odskodnéni
dostatek penéznich prostiedk. Je to dano zejména tim, ze v Anglii se za vklad
vlastnického prava do katastru vybiraji ve srovnani s CR mnohem vys§i poplatky (v
prepoctu od cca 6.200 K¢ do cca 8.700 K¢ za jeden vklad), které potom tvoii naplii fondu
odskodnéni. Anglicky katastr si proto maze dovolit odskodnéni vyplacet (navic stéle
vykazuje zisk). Vlastnici si tak v Anglii v ramci vyssich poplatki plati néco na zpisob

pojisténi.

Zapis vécnych prav pouze vkladem

Z divodu sniZeni nebezpeci, které zdsada materialni publicity pro dosavadni vlastniky a
opravnéné z jinych vécnych prav piedstavuje, maji byt nové vSechna vécna prava do
katastru zapisovana vyluéné¢ vkladem. Velkym piinosem této zmény bude vyfeSeni
problému nejasnosti v tom, ktery zpiisob zapisu se ma na jaky piipad pouzit. Listiny, podle
kterych se budou zapisy do katastru provadét, by mély byt navic podrobeny mnohem

dikladnéjsi kontrole, nez je tomu doposud.

Priprava na elektronizaci katastru

Novy katastralni zdkon ma katastr nemovitosti pfipravit na rozsifeni moznosti provadét

zapisy do katastru také elektronicky.
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Jednim ze stézejnich cili anglického LRA 2002 bylo taktéz zavedeni elektronického
pfevodu pozemku. Velky potencial v e-pievodech nemovitosti byl vidén ve zjednoduSeni
prevoda, poklesu prodleni pii provadéni vkladi a snizeni nakladu.

V praxi se v Anglii zatim osvédcila pouze moznost elektronickych zapist hypoték
ihned ve chvili nabyti G¢innosti zastavni smlouvy, protoze tento proces vyzadoval pouze
napojeni katastru na bezpecnou sit’ uzivanou bankami. Ale ukazalo se, Ze stejny pfistup
neni mozné vyuzit v ptipade elektronického pievodu pozemki, protoze katastr nemovitosti
neni schopen zajistit sit’ bezprostiedné pristupnou advokatim napii¢ celou zemi. Navic
elektronicky katastr nedokazal zajistit nalezitou systémovou bezpec¢nost. Z téchto divodi
byl projekt elektronizace pfevodi nemovitosti odlozen na neurcito.

Mluvime-li o zajisténi bezpeénosti katastru, vidim v celkové elektronizaci katastru
velké riziko. Varovanim nam mize byt i skute¢nost, ze v Anglii bylo, po ukonceni
vydavani pozemkovych certifikatd prokazujicich vlastnické pravo (v souvislosti
s ptichodem elektronického pievodu nemovitosti), mozno sledovat prudky nartist poctu
podvod.

Pokroku ve formé elektronizace v§ak nelze zabranit, navic ani netvrdim, ze by se mu
branit mélo, pouze povazuji za dulezité pred prichodem elektronizace katastru zajistit jeho
systémovou bezpeénost (tedy napi. odolnost celého elektronického systému proti utoktim

crackerli — pocitacovych zlo€incl, n€kdy nespravné nazyvanych hackery).

S vyse uvedenymi zménami je jiz tieba, v souvislosti s pfijetim NOZ, pocitat jako s blizici
se pravni realitou. Jak ptinosné tyto zmény budou se nejlépe ukaze az v praxi. Otazkou
vsak zUstava, co dalsiho by se de lege ferenda mohlo ke zvyseni efektivnosti pravni upravy
katastralni problematiky do naseho pravniho systému zavest.

Naptiklad by se dalo uvazovat o zavedeni ekvivalentu k anglickym prizkumnym
certifikatim. Alespoit minimalni zpozdéni je totiz pred podanim zadosti o provedeni
registrace nevyhnutelné. Stim je spojeno i riziko poskozeni kupujiciho registraci cizich
prav v mezidobi. Jak jiz bylo uvedeno vySe, prizkumny certifikat zarucuje ochranu
nabyvateld pfed prekdzkami zaregistrovanymi pravé v Casové mezefe mezi dnem jeho
vystaveni a dnem pozdé&ji podané zadosti o provedeni registrace dané¢ho pievodu (je-li

podana v ramci 30 pracovnich dni od data vystaveni prizkumného certifikatu).
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Resumé

The right of ownership belongs to basic human rights and therefore the securing of its
protection falls into crucial duties of every state. This protection is realized especially by
the legislation and by the jurisdiction. The protection of ownership is for its social
importance already confirmed in the Charter of Human Rights and Freedoms, which
comprises an essential part of constitutional order of the Czech Republic.

This diploma thesis deals primarily with specifics of the precautional immovable
property protection; where the main instrument is a cadastre of real estates (HM Land
Registry in England & Wales). The thesis compares and contrasts legal regulation of this
topic in the Czech legal system with the one in England & Wales.

My objective is firstly, to explain the historical roots of some problems related to the
protection of the ownership right connected with the recording process, secondly, to
analyze critically the two different legal regulations, thirdly, to find the drawbacks of these
regulations and the negative consequences of them in practical life. Finally, I try to
(especially on the basis of that comparison) come to the solutions of the Czech registration

system problems de lege ferenda.

The diploma thesis is divided into ten chapters:

- Chapter 1 contains a brief analysis of international, intrastate and English legal sources

in which the ownership right protection is confirmed.

- Chapter 2 pursues the historical roots of some of the cadastral problems in the Czech
Republic.

- Chapter 3 lists and describes the main principles which are important for the

ownership right protection.

- Chapter 4 concerns with the history and the basic principles ruling the English registry
of land ownership called Her Majesty's Land Registry. This chapter deals particularly

with the overriding interests, representing something of a trap for potential purchasers.

- Chapter 5 deals with the cadastral problems connected with the ownership right
protection. Especially it deals with the insufficient protection of good faith provided by
section 11 of Act No. 265/1992 Coll. This issue touches mainly the principle of the
material publicity (the public good faith), which is closely linked with the principle of
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legal certainty, that was believed to be a very important social value even in the Roman
law. Late in this chapter | deal with the limitation of a proprietor’s right of disposing by
the state of records in the cadastre of real estates (typically duplicity of records). I focus
on practical ways of ensuring smooth conveyancing as the purchase and the sale of the
real estate represents considerably dangerous and complicated transaction. One of the
many risks is the fact that the purchaser does not become the owner until the entry is
carried out. Besides these issues chapter 5 deals with the consequences of retrogressive
impact of the entry to the date of filing a proposal, primarily it deals with the transfer of
the right to benefit, with the transfer of the peril of damage and destruction of conveyed
real estate, then with the impacts of the sales contract withdrawal after the entry to the
cadastre of real estates was carried out and its impact on the rights of the third person

who relied on the cadastral records.

Chapter 6 contains a detailed critical analysis of the recent amendment of the Act No.
265/1992 Coll., about the records of the real estates ownership and the other real
rights, which was accomplished in 29" November 2011 by the Act No. 349/2011 Coll.

Chapter 7 deals with the upcoming bill of a new Cadastral Act and with the upcoming
legislative changes in this area of law connected with the adoption of the new Civil
Code.

Chapter 8 deals especially with the available protection of the ownership right. Namely
| focus on the legal regulation of the usucaption and the action to determine the

ownership right.

Chapter 9 deals with the available protection of the ownership right in England &

Wales. Mainly it occupies with the grounds for alteration and rectification.
Chapter 10 assesses English land registration system.
In the conclusion of this thesis | summarize the acquired pieces of knowledge, |

evaluate the upcoming legal regulation and | try to draw contributive conclusions for

the future legislation.

Cadastre of real estates plays an unsubstitutable and very important role in the process of

acquiring the property and also in the process of declaring of constitution or acquiring

ownership rights. Consequently, the quality of legal regulation of the recording process
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should reflect its important position. Legal regulation of the recording should first and
foremost strive for the protection of good faith and legal certainty of the persons involved.
The cadastre should contribute to a protection of ownership in this way, however it does

not always meet these requirements.
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e NALUS: Vyhledavani rozhodnuti Ustavniho soudu. Dostupné z:
<http://nalus.usoud.cz/Search/Search.aspx>.

e Nejvyssi soud Ceské republiky. Dostupné z: <http://www.nsoud.cz>.

e Nejvyssi spravni soud. Dostupné z: < http://www.nssoud.cz>.

e Parlament Ceské republiky. Dostupné z: <http://www.psp.cz/sqw/tisky.sqw?stz=1>.

e Stranky statni spravy zeméméficstvi a katastru. Dostupné z: < http://www.cuzk.cz>.

e Stranky pozemkového katastru Anglie a Walesu. Dostupné z:

<http://www.landreq.qov.uk/>.

e Databaze anglicke legislativy - Narodni archiv. Dostupné z:

<http://www.legislation.gov.uk/ukpga/2002/9/contents>.

e Stranky Pravniho vyboru. Dostupné z:

<http://www.justice.gov.uk/lawcommission/publications/land-reqgistration-consultative-

document.htm>.
e Stranky Pravniho vyboru. Dostupné z:

<http://www.justice.gov.uk/lawcommission/publications/land-reqgistration-for-the-21st-

century-a-conveyancing-revolution.htm>.

e Duvodova zprava k navrhu nového obcanského zakoniku (r. 2011).

e VI&dni ndvrh na vydani zakona, kterym se méni zakon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjSich predpisi, a
zékon ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, ve znéni pozd¢jsich predpisii, zejm.
divodova zprava k tomuto zékonu.

e VIadni ndvrh nového zakona o katastru nemovitosti, zejm. divodova zprava k tomuto
zakonu (2012). Dostupny z: <http://www.cuzk.cz/>.

e Vladni navrh zakona, kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s pfijetim zdkona o

katastru nemovitosti, zejm. divodova zprava k tomuto zakonu (2012).

Pravni predpisy

Ceska republika

e Zakon ¢. 95/1871 t. z., 0 zavedeni obecného zakona o pozemkovych knihach,

e Zakon €. 99/1963 Sb., obcansky soudni 7ad, ve znéni pozd¢jSich predpisi,
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e Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpist,

e Zakon €. 265/1992 Sb., 0 zdpisech viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem,
ve znéni pozd¢&jsich predpist (Zapisovy zakon),

e Zikon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich
predpisu (Katastralni zakon),

e Zakon ¢. 2/1993 Sb., Listina zakladnich prav a svobod, ve znéni pozdé&jsich piedpist,

e Zakon ¢. 82/1998 Sb., o odpovednosti za Skodu zpiisobenou pri vykonu vérejné moci
rozhodnutim nebo nesprdavnym viednim postupem a o zméné zdkona Ceské ndarodni
rady ¢. 358/1992 Sb., o notarich a jejich cinnosti, ve znéni pozdéjsich predpisil,

e Zakon ¢. 37/2004 Sb., 0 pojistné smlouvée a o zmené souvisejicich zakonii, ve znéni
pozdéjsich predpist,

e Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni rad, ve znéni pozdé&jsich predpisu,

e Zakon ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim rdadu, ve znéni pozdéjsich
predpist,

e Zakon ¢. 184/2006 Sb., 0 odnéti nebo omezeni viastnického prava k pozemku nebo ke
stavbe, ve znéni pozdéjSich predpist,

e Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (NOZ),

e Vyhlaska €. 26/2007 Sb., kterou se provadi zadkon ¢. 265/1992 Sb., o zépisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozd¢jSich predpist, a
zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve

znéni pozdéjsich piedpist, ve znéni vyhlasky ¢. 164/2009 Sb (katastralni vyhlaska).

Anglie a Wales

e Law of Property Act 1925, ve znéni pozd¢jsich piedpist,

e Land Registration Act 1925, ve znéni pozdé&jSich piedpist,
e Family Law Act 1996, ve znéni pozdéjsich piedpisd,

e Human Rights Act 1998, ve znéni pozd¢jsich predpist,

e Land Registration Act 2002, ve znéni pozdéjsich piedpisi,

e Land Registration Rules 2003.
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Mezinarodni smlouvy

e Vseobecnd deklarace lidskych prav (¢l. 17),
e Dodatkovy protokol ¢. 1 kK Evropské umluvé o ochrané lidskych prav a zakladnich
svobod.

Judikatura

Ustavni soud

e Nalez pléna Ustavniho soudu ze dne 14. 1. 1994, sp. zn. PI. US 34/94.

e Nalez Ustavniho soudu ze dne 7. 10. 1996, sp. zn. IV. US 201/96.

e Usneseni Ustavniho soudu ze dne 5. 5. 1998, sp. zn. IV. US 48/97.

e Nalez Ustavniho soudu, ze dne 16. 9. 1998, sp. zn. 1l. US 91/98.

e Usneseni pléna Ustavniho soudu ze dne 27. 5. 1998, sp. zn. PI. US 34/97
e Nalez Ustavniho soudu ze dne 24. 5. 2000, sp. zn. IV. US 310/99.

e Nalez Ustavniho soudu ze dne 23. 1. 2001, sp. zn. 11 US 77/2000.

e Nalez Ustavniho soudu ze dne 1. 8. 2006, sp. zn. 1. US 349/03.

e Nalez pléna Ustavniho soudu, ze dne 16. 10. 2007, sp. zn. PI. US 78/06.
e Nalez Ustavniho ze dne 25. 2. 2009, sp. zn. I. US 143/07.

e Nalez Ustavniho soudu ze dne 5. 8. 2010, sp. zn. II. US 2081/10.

e Nalez Ustavniho soudu ze dne 11. 5. 2011, sp. zn. II. US 165/11.

Nejvyssi soud

e Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 10. 1999, sp. zn. 33 Cdo 1074/98.

e Stanovisko Nejvyssiho soudu ze dne 28. 6. 2000, sp. zn. Cpjn 38/98.

e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. 9. 2000, sp. zn. 22 Cdo 389/99.

e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 7. 2000, sp. zn. 31 Cdo 619/2000.

e Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 11. 2000, sp. zn. 21 Cdo 182/2000.
e Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 12. 2000, sp. zn. 20 Cdo 1897/98.

e Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 11. 2001, sp. zn. 29 Odo 2512/2000.

181



Vyznam zapisit v katastru nemovitosti pro zajisteni ochrany viastnického prava

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 2. 9. 2002, sp. zn. 22 Cdo 2941/2000.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 9. 2002, sp. zn. 22 Cdo 655/2001.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 12. 2002, sp. zn. 30 Cdo 1865/2002.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 4. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1875/2002.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 382/2002.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 6. 2003, sp. zn. 22 Cdo 702/2002.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 6. 2003, sp. zn. 30 Cdo 2013/2002.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 7. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1836/2002.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 8. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1445/2004.
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. 7. 2005, sp. zn. 30 Cdo 1596/2004.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 2. 2006, sp. zn. 29 Odo 1149/2003.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 6. 2006, sp. zn. 31 Cdo 2808/2004.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 7. 2006, sp. zn. 22 Cdo 238/2005.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. 9. 2006, sp. zn. Cdo 3069/2005.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 1. 2007, sp. zn. 30 Cdo 2105/2006.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2007, sp. zn. 28 Cdo 2747/2004.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 1. 2008, sp. zn. 31 Cdo 3177/2005.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 5. 2009, sp. zn. 25 Cdo 1455/2007.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 12. 2009, sp. zn. 31 Odo 1424/2006.
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 16. 9. 2010, sp. zn. 30 Cdo 250/2009.
Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 1. 6. 2011, sp. zn. 30 Cdo 4280/2009.
Usneseni Nejvys$siho soudu ze dne 21. 6. 2011, sp. zn. 30 Cdo 2010/2011.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 9. 2011, sp. zn. 21 Cdo 3766/2010.
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 10. 2011, sp. zn. 30 Cdo 2371/2010.

Nejvyssi spravni soud

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31. 10. 2006, €. j. 5 As 55/2005 - 135.
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Vrchni soud

e Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 11. 1998, sp. zn. 5 Cmo 646/97.
e Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 16. 11. 2009, sp. zn. 5 Cmo 161/20009.

Krajské soudy

e Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 6. 1. 1998, sp. zn. 44 Ca 238/97-19.

e Rozsudek Krajského soudu v Brn¢ ze dne 25. 2. 2000, sp. zn. 35 Ca 19/1999.

e Rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 7. 9. 2000, sp. zn. 30 Ca 434/99-30.

e Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 28. 8. 2001, sp. zn. 31 Ca
69/2001-25.

e Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budg&jovicich ze dne 20. 2. 2002, sp. zn. 10 Ca
370/2001-20.
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Case law je dostupné na téchto webovych strankach:

Stranky British and Irish Legal Information Institute. Dostupné z:
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Registrované pozemky: pozemky jejichZ nabyvaci titul byl zaregistrovan v katastru

Systém registrovanych pozemkii je postaven na tfech principech: zrcadlovy, pojistovaci a zavésovy

Katastr by mél precizné
odrazet to, kdo danou
nemovitost vlastni

Registrace pravniho titulu vlastnictvi k pozemku se Fidi:

e 84 LRA 2002, pro prvni registraci pravniho titulu a
e §27 LRA 2002, pro zapis pozdéjsiho prevodu jiz
registrovaného pravniho titulu

Katastr by mél v zdsadé precizné

zaznamenavat kazdé vécné pravo tieti
osoby vaznouci na dané nemovitosti

Existuji rizné stupné registrovanych vlastnickych tituld,
které odrazeji kvalitu vlastnikova registrovaného prava

!

Ur¢ita prava budou do KN
zapsana vloZenim
poznamky do listu pravnich
zatézi: § 32 LRA 2002

¥

¥

'

|

Ur¢ita prava budou do KN
zapsana vloZenim omezeni
dispozic vlastnika do listu

vlastnictvi: § 40 LRA 2002

Ur¢ita vécna prava nebudou
v katastru zapsana viibec a
presto budou nabyvatele
registrovanych pozemku
véazat

¥

i

Prava, ktera byla
poznamkou
zapsana, budou
vézat nabyvatele
dané
nemovitosti: § 29
odst. 2 LRA 2002

Prava, ktera do
katastru zapsana
nebyla, nebudou

§ 29 odst. 1 LRA
2002, ledaze by
spadala pod § 2

Priloha ¢. 1 - Schéma fungovani registrace pozemka v Anglii a Wales

Dodatek ¢. 3
LRA 2002 a
vazala
nabyvatele jako
prednostni vécna
prava

nabyvatele vazat:

Tam, kde se tato omezeni vztahuji
K praviim beneficienti z trustu,
upozorni zapsané omezeni
kupujiciho na to, Ze musi dodrzet
,hadstandardni® postup podle § 2
a§27 LPA 1925

Tato prava jsou oznacovano jako
prednostni vécna prava a fidi se
pravni Gpravouv 881,2a3
Dodatku ¢. 3 LRA 2002 (881,2a
3 Dodatku ¢. 1 — je-li pravni titul
registrovan zcela poprvé)

Tam, kde se Tam, kde pravo nebude

zjisti, Ze je nadstandardni, miZe jim

dané pravo byt kupujici vazan jako

nadstandardni, | pFednostnim vécnym

nebude jim pravem pouze tehdy,

kupujici vazan | spada-li pod § 2 Dodatku
¢.3 LRA 2002

u330

Schéma je ptevzato z SAYLES, V. Land Law Concentrate [i online]. 2. vyd. Oxford : Nakladatelstvi Oxford
University Press, 2011. S. 30. kapitola 3 — registrované pozemky. s. 280. ISBN 9780199587766.

Dostupny z: <http://www.oup.com/uk/orc/bin/9780199544592/sayles_ch03.pdf>.
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