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1. Uvod

Katastralni ufad je jako jediny opravnén rozhodovat o povoleni vkladu do
katastru’ (pomineme-li krajské, popf. vrchni soudy, které jsou podle &asti paté o.s.f.
povolany k rozhodovani o zalobé proti rozhodnuti katastralnich Ufadd o zamitnuti
navrhu na vklad).? Pfi této rozhodovaci ¢innosti je katastralni Gfad ze zakona povinen
prezkoumavat, zda jsou pro vklad spinény podminky dané § 5 odst. 1 zakona
€. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve
znéni pozdéjsich predpisu, dale jen ,zakon o zapisech®.

Casto se prezkoumavané skuteénosti vztahuji k pravni Gpravé dané zakonem
¢. 40/1964 Sb., Ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu, dale jen ,obansky
zakonik®. Zvolené téma rigorézni prace ma za cil priblizit v SirSich souvislostech
pravé aplikaci obCanského zakoniku v fizeni o povoleni vkladu prava do katastru
nemovitosti, dale jen ,fizeni o povoleni vkladu“. Prace také srovnava aplikaci
obCanského zakoniku a zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, dale jen ,novy
obc&ansky zakonik®, v fizeni o povoleni vkladu, nebot od okamZziku jeho ucinnosti jej
budou katastralni ufady v fizeni o povoleni vkladu aplikovat. S ucinnosti nového
obCanského zakoniku dojde od 1.1.2014 také kzasadni zméné v pravnich
predpisech na Useku katastru nemovitosti.® Zejména k novému vymezeni
skuteCnosti, které budou katastralni ufady pfezkoumavat v fizeni o povoleni vkladu.
V tomto sméru se do nové pravni upravy spravy katastru promita zejména piné
provedena zasada materialni publicity, jejimuz uplatnéni v fizeni o povoleni vkladu je
v praci taktéz vénovan prostor, v€etné strucného historického vyvoje, ktery je nikoliv
nevyznamny pfivykladu nové pravni upravy. Prace jen struCné zminuje
pfezkoumavané skuteCnosti, u nichz je pravni teorie i praxe sjednocena na jejich
vykladu. Blize se pak zaméfuje na pfezkoumavané skute€nosti, u nichz dosud
nedoslo k jednoznacnému vykladu, coz se tyka zejména prezkumného hlediska

spocivajiciho v urcitosti a srozumitelnosti pravniho ukonu tykajiciho se prevodu

' U soudu se nelze usp&iné doméhat, aby katastrdlnimu tiadu bylo uloZeno provedeni zapisu do katastru, nebot’
soudy nemohou s ohledem na § 132 a nasl. obcanského zdkoniku, § 7 odst. 1 o.s.f. a § 5 pism. a) zakona
¢. 359/1992 Sb., o zemémefickych a katastralnich organech, ve znéni pozdéjsich predpist, ulozit katastralnimu
uradu provést zapis do katastru. Tyto zavery jsou obsazeny napf. v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 26. biezna
2001, sp. zn. 22 Cdo 2688/99.

2 Podat zalobu proti rozhodnuti o povoleni vkladu prava do katastru neni v souladu s ustalenou judikaturou
mozné.

3 Nové jiz vedle sebe nebudou platit katastralni zakon a zikon o zapisech, ale pravni Gprava bude sjednocena
v novém katastralnim zakoné, ktery je dosud v legislativnim procesu. Je projednavan v Poslanecké snémovné
Parlamentu Ceské republiky jako snémovni tisk ¢. 778. Po tzv. 1. éteni, které probéhlo 15. inora 2013, byl
ptikazan k projednani vyborim.



vlastnického prava nebo zfizeni nebo zaniku jiného prava. V této cCasti prace
pfedklada srovnani dvou zakladnich nazorovych proudu, s vlastnim nazorem autora
a zaroven uvadi souvislosti explicitniho nezakotveni tohoto pfezkumného hlediska
v novem katastralnim zakoné.

Prace vychazi zpravniho stavu platného k 1. lednu 2013. Po uvodnim
pfiblizeni podstaty a historického vyvoje evidence nemovitosti na uzemi Ceské
republiky je Clenéna podle pfezkumnych hledisek, jak jsou tyto upraveny v § 5 odst. 1
zakona o zapisech. U nékterych z pfezkumnych hledisek prace obsahuje nezbytny
exkurz i do pfedpisu vefejného prava, ovsem vzdy ve vztahu k danému tématu (napf.
jednani za verejnopravni korporace). V samostatné kapitole se prace vénuje nové
plné provedené zasadé materialni publicity, jejiz zakotveni v novém obc¢anském
zakoniku je zcela zasadni zménou v oblasti evidence nemovitosti, ktera se také
dotkne fizeni o povoleni vkladu. Zminén je také Québecky ob&ansky zakonik, a to ve
vztahu k prezkoumavani pravnich tituld pfi registraci smluv v této kanadské

frankofonni provincii, jejiz pravni zaklady vychazeji z kontinentalniho prava.



2. Historicky vyvoj systému zapisu prav k nemovitostem
Systém zapisu prav k nemovitostem do vefejnych knih se na naSem uzemi
vyvijej jiz od stredovéku.® N&které historické prameny hovofi o existenci desk
zemskych, pfedchudcich dnesni evidence nemovitosti, jiz ve 13. stoleti, byt pfevazné
se jejich vznik datuje do pocatku druhého desetileti viady Jana Lucemburského.®
Vyznam desk zemskych zhodnotil otec naroda FrantiSek Palacky tak, Ze ¢esky narod
sobé nemohl v déjinach svéta sjednat CestnéjsSi pamatku, nez toto zrcadlo starého
Zivota statniho a spoledenského.? Desky zemské pritom ziejmé& byly zakladni
inspiraci i pro prevaznou &ast vefejnych knih v rakouskych zemich.” Tzv. intabulagni
princip (tj. odvozené nabyvani vécnych prav k nemovitostem) byl na nasem uzemi
zaveden obecnym zakonikem obd&anskym z roku 1811.% S Gginnosti tzv. stfedniho
obCanského zakoniku (od 1. ledna 1951) vSak u nas systém zapisu do vefejnych
knih pozbyl na vyznamu, nebot' vlastnické pravo vznikalo bez ohledu na zapis do
vefejné knihy. Touto pravni upravou doSlo na naSem uzemi Kk pfetrzeni staleté
tradice evidence nemovitosti, pficemz s neblahymi dusledky této upravy se potykame
dodnes. V padesatych letech 20. stoleti statu tento stav vyhovoval. Podle tehdejsi
stat mohl planovat vyrobu, nebylo pro néj rozhodujici, kdo pudu vlastni, ale kdo ji
uziva.® Dalsi zapisy do vefejnych knih, kterymi byly zemské desky, pozemkové a
Zeleznicni knihy, mély pouze deklaratorni charakter a byly provadény az do 31.
brezna 1964."° Nasledujiciho dne nabyl Gginnosti ob&ansky zakonik, ktery obsahoval
novou upravu nabyvani prav k nemovitostem. Slo o registraci smlouvy statnim
notarstvim. Do 31. bfezna 1983 bylo nutné k samotnému vzniku smlouvy o pfevodu
nemovitosti tuto registrovat statnim notarstvim. K pfevodu vlastnictvi tak dochazelo

az registraci smlouvy. V obdobi od 1. dubna 1983 do 31. prosince 1991 platilo, ze

* BARESOVA, Eva, BAUDYS, Petr. Zikon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Komentar. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2007, s. X, pfedmluva.

> VI4dl v letech 1310 az 1346.

8 RANDA, Antonin. Prehled vzniku a vyvinu desk ¢ili knih verejnych, hlavné v Cechdch a na Moravé. 1. vydani.
Praha: Knihtiskdrna dra. Edv. Grégra, 1870, s. 5.

" SVOBODA, Emil. Prdvo obcanské. Cast zvldstni - pravo knihovni. 2. vydani. Praha: Ceskoslovensky Kompas,
1947, s. 8.

¥ Podle § 431 obecného zakoniku ob&anského platilo, Ze ku pievodu viastnictvi nemovitych véci musi byt
nabyvaci jednani zapsano do verejnych knih k tomu urcenych. Tento zdpis nazyvad se vklad (intabulace). Bez
pravniho titulu a intabulace nemohlo dojit k nabyti knihovni nemovitosti.

? BAUDYS, Petr. Katastr a nemovitosti. 2. vydani. Praha: C.H.Beck, 2010, s. 17.

1S \iinnosti zakona &. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti, tj. ode dne 1.4.1964, byly zapisy do vefejnych knih
zcela zastaveny.



prevadi-li se nemovita véc na zakladé smlouvy, dochazi k nabyti vlastnictvi u€innosti
smlouvy. K jeji u€innosti bylo tfeba registrace statnim notarstvim, neslo-li o pfevod do
socialistického vlastnictvi. Na registraci jiz tedy nebyl zavisly samotny vznik
smlouvy." V roce 1992 byl ze zakona vypustén dovétek tykajici se prevodu nemovité
véci do socialistického vlastnictvi. Sou€asna pravni uprava tykajici se nabyvani
vécnych prav k nemovitostem plati od 1. ledna 1993.

§ 133 odst. 2 obCanského zakoniku stanovi, Ze pfevadi-li se nemovita véc na
zakladé smlouvy, nabyva se vlastnictvi vkladem do katastru nemovitosti podle
zvlastnich predpisl, pokud zvlastni zakon nestanovi jinak. Podle § 1510 odst. 1 véty
treti obCanského zakoniku k nabyti prav odpovidajicich vécnym bfemenim je nutny
vklad do katastru nemovitosti. Podle § 157 odst. 1 obCanského zakoniku zastavni
pravo k nemovitym vécem a k bytdm nebo nebytovym prostorim ve vlastnictvi podle
zvlastniho pravniho predpisu vznika vkladem do katastru nemovitosti, nestanovi-li
zakon jinak. Pfedkupni pravo Ize podle § 603 odst. 2 ob&anského zakoniku
dohodnout i jako pravo vécné, které pusobi také vici nastupcim kupujiciho.
Smlouva se musi uzavfit pisemné a pfedkupni pravo se nabyva vkladem do katastru
nemovitosti. Vsouladu s § 1 odst. 1 zadkona o zapisech se k nemovitostem
evidovanym v katastru nemovitosti Ceské republiky zapisuje vlastnické pravo,
zastavni pravo, pravo odpovidajici vécnému bfemeni a pfedkupni pravo s ucinky
vécného prava.

Zapisem se rozumi podle § 1 odst. 3 zakona o zapisech vklad, zaznam,
poznamka nebo jejich vymaz. V souladu s § 2 odst. 1 zadkona o zapisech prava
uvedena v § 1 odst. 1 se zapisuji do katastru nemovitosti zapisem vkladu prava nebo
vymazu vkladu prava, pokud tento zakon nestanovi jinak. Podle § 2 odst. 2 zadkona o
zapisech prava uvedena v § 1 odst. 1 vznikaji, méni se nebo zanikaji dnem vkladu
do katastru, pokud obCansky zakonik nebo jiny zakon nestanovi jinak. Pravni uc€inky
vkladu pak podle § 2 odst. 3 zakona o zapisech vznikaji na zakladé pravomocného
rozhodnuti o jeho povoleni ke dni, kdy navrh na vklad byl doru€en katastralnimu
Uradu. Ustanoveni § 3 odst. 1 zakona o zapisech stanovi, Ze vklad podle § 2 Ize

provést jen na zakladé pravomocného rozhodnuti katastrainiho uradu. '

""VRCHA, Pavel. Katastralni (a souvisejici) judikatura. 1. vydani. Praha: Linde, 2001, s. 33.

21 podle nového katastralniho zdkona ma platit, Ze pravni u¢inky vkladu vznikaji zp&tné ke dni, kdy navrh dosel
ptislusnému katastralnimu uradu (§ 10 nového katastralniho zékona), pricemz vklad bude mozné provést jen na
zakladé pravomocného rozhodnuti katastralniho Gfadu o jeho povoleni (§ 12 nového katastralniho zdkona).



Pravni upravé platné pred 1.1.1951 se vénuji i dalSi Casti prace, zejména
kapitola v niz jsou srovnana prfezkumna hlediska podle zakona o zapisech, podle
noveého katastralniho zakona a podle zakona €. 95/1871 F.z., o zavedeni obecného
zadkona o pozemkovych knihach, dale jen ,vSeobecny zakon knihovni“, jakoz i
kapitola tykajici se nové plné provedené zasady materialni publicity katastru

nemovitosti jako vefejného seznamu.
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3. Pfezkumna hlediska podle nového katastralniho zakona

a podle vSeobecného zakona knihovniho

Pfi své rozhodovaci cinnosti v fizeni o povoleni vkladu dnes katastralni urfad
pfezkoumava podle § 5 odst. 1 zakona o zapisech ke dni podani navrhu na vklad,
zda:

a) navrhovanému vkladu neni na prekazku stav zapisu v katastru,

b) navrhovany vklad je odivodnén obsahem pfedloZenych listin,

c) pravni ukon tykajici se pfevodu vlastnického prava nebo zfizeni nebo zaniku
jiného prava je urcity a srozumitelny,

d) pravni ukon je ucinén v pfedepsané formé,

e) ucastnici fizeni jsou opravnéni nakladat s pfedmétem pravniho ukonu,

f) ucCastnik fizeni neni omezen pravnimi pfedpisy, rozhodnutim soudu nebo
rozhodnutim statniho organu ve smluvni volnosti tykajici se véci, ktera je
pfedmétem pravniho ukonu,

g) k pravnimu ukonu ucastnika fizeni byl udélen souhlas podle zvlastniho
predpisu.

Novy katastralni zadkon prezkumna hlediska katastralniho ufadu v fizeni o
povoleni vkladu z&asti méni. PfedevSim ale dochazi k rozliSeni rozsahu prezkumu
vkladovych listin podle toho, zda se jedna o soukromou nebo vefejnou vkladovou
listinu. Oba druhy listin totiz oproti stavajicimu znéni zakona o zapisech budou nové
podléhat zapisu do katastru nemovitosti vkladem. Pro soukromou vkladovou listinu ma
pfitom platit, Ze v fizeni o povoleni vkladu u ni katastralni ufad bude zkoumat, zda:

a) splfiuje nalezitosti listiny pro zapis do katastru,

b) jeji obsah odlvodriuje navrhovany vklad,

c) pravni jednani je u€inéno v pfedepsané forme,

d) uc€astnik vkladového fizeni neni omezen pravnimi predpisy v opravnéni

nakladat s nemovitosti,

e) k pravnimu jednani uc€astnika vkladového fizeni byl udélen souhlas podle
jiného pravniho pfedpisu,

f) zobsahu listiny a z jeho porovnani s dosavadnimi zapisy v katastru neni
patrny davod, pro ktery by bylo pravni jednani neplatné, zejména zda

z dosavadnich zapisU v katastru nevyplyva, Ze ucastnici vkladového fizeni

nejsou opravnéni nakladat s pfedmétem pravniho jednani, nejsou omezeni

11



rozhodnutim soudu nebo jiného organu vefejné moci ve smluvni volnosti
tykajici se véci, ktera je pfedmétem pravniho jednani,

g) navrhovany vklad navazuje na dosavadni zapisy v katastru; z tohoto hlediska
neni na prekazku povoleni vkladu, pokud logickou mezeru mezi zapisem
v katastru a navrhovanym vkladem podle vkladové listiny navrhovatel dolozi
souCasné s navrhem na vklad listinami, které navaznost vkladové listiny na
dosavadni zapisy v katastru doplni; tyto listiny vS8ak musi mit naleZitosti
vkladovych listin.

Rozsah prezkumu vkladovych listin pfed rozhodnutim o povoleni vkladu bude
u soukromych listin v zasadé shodny s rozsahem, vjakém byly pfezkoumavany
vkladové listiny pfi provadéni zapisi do pozemkové knihy podle vSeobecného
zakona knihovniho. Podle n&j mél knihovni soud, ktery o zadosti rozhodoval, Zadost
a jeji pfilohy zevrubné prozkoumat a smél povolit knihovni zapis pokud:

proti Zadnému zapisu,

b) nebylo divodné pochybnosti o osobni zplsobilosti osob zuéastnénych pfi
zapisu nakladat pfedmétem, kterého se tykal zapis, nebo o zadatelovu
opravnéni podat zadost,

c) zadost byla odlvodnéna obsahem pfedlozenych listin,

d) listiny byly pfedlozeny ve formé, které bylo tfeba k povoleni vkladu.
Podminkou knihovniho zapisu bylo mj. i to, aby osoba, jejiz pravo se vkladem

na jiného prevadélo, omezovalo nebo rusilo (tzv. knihovni auktor), byla jiz jako
subjekt knihovniho prava zapsana, nebo aby se alespon sou€asné uskutecnil zapis
prava této osoby do pozemkové knihy. Vkladové listiny musely byt predlozeny
v prvopisu a musely mit vlastnosti, které byly podminkou knihovniho zapisu. Tyto
byly déleny na vlastnosti zevni a vnitfni, které se dale délily na formalni a obsahové.
Vkladova listina nesméla mit takové zevni vady, které by zeslabovaly jeji
vérohodnost. Pismo nesmélo byt nikde neéitelné.”® Na podstatnych mistech nesmélo
byt nic Skrtano nebo vpisovano. Podstatna slova nesméla byt vynechana a na
vyznacnych mistech nesmély byt ani pisaiské chyby, které by rusSily smysl. Byla-li
listina slozena z nékolika listl, musely byt sesity tak, aby nemohly byt listy vsunuty

nebo vypustény.

' At uz by netitelnost vznikla pfimo vyskrabanim, nebo zamazanim nebo i vyblednutim nebo odfenim papiru.
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Po formalni strance musela listina oznaclit osoby na pravnim jednani
zucCastnéné tak, aby nemohlo dojit k jejich zaméné. Listina musela byt datovana a
opatfena udanim mista vyhotoveni. Tam, kde zakon ukladal zachovani urcité
pfedepsané formy, musela byt tato splnéna, jinak by nebyl knihovni zapis
pripustny.’* Po obsahové strance musela listina, na jejimz zakladé se mélo prava
knihovniho nabyt nebo jej zménit, obsahovat pravni divod. Na soukromych
vkladovych listinach musely byt dale ovéfeny podpisy, az na nékteré knihovnim
zdkonem uvadéné vyjimky. Takové listiny musely obsahovat téz tzv. vkladnou
dolozku, tj. vyslovné prohlaseni toho, jehoz pravo se mélo omezit, zatizit, na jiného
prevést nebo zrusit, Ze k takovému knihovnimu zapisu svoluje. V neposledni fadé
mél-li byt vklad povolen, musela byt pfesné oznacena nemovitost nebo pravo, jichz
se mél knihovni vklad tykat. Platilo pfitom, Ze nemovitost nebo pravo musely byt
oznaceny zpusobem, jak byly uvedeny v pozemkové knize.

Z porovnani stavajici pravni upravy dané zakonem o zapisech, pravni upravy
dané novym katastralnim zakonem a pravni upravy platné za ucinnosti vSeobecného
zakona knihovniho je patrné, Ze novy katastralni zakon nadale explicitné nefadi
k pfezkumnym hlediskim urcitost a srozumitelnost pravniho ukonu tykajiciho se
pfevodu vlastnického prava nebo zfizeni nebo zaniku jiného prava. To vSak
neznamena, ze by listina tykajici se pfevodu vlastnického prava nebo zfizeni nebo
zaniku jiného prava mohla byt neur€itd a nesrozumitelnd, nebot kazda vkladova
listina bude muset podle § 17 odst. 1 pism. a) nového katastralniho zakona splfiovat
nalezitosti listiny pro zapis do katastru. K nim bude bezesporu patfit i urcitost a
srozumitelnost pravniho jednani obsazeného v listiné. Proto tedy nadale neni nutné,
aby tato otazka byla vymezena jako samostatné pfezkumné hledisko. Nepfimo to
ostatné uvadi i zvlastni ¢ast davodové zpravy k novému katastralnimu zakonu, podle
niz pfi taxativnim vyc¢tu prezkumnych duvodd uvedenych v zakoné o zapisech
mnohdy dochazelo k tomu, Ze katastralni ufady zaCasto obtizné hledaly, kterym
pfezkumnym hlediskem oddvodnit zamitnuti navrhu na vklad. V tomto sméru je
pravni Uprava prezkumnych hledisek, tak jak je upravena novym Kkatastralnim
zakonem, bezesporu pfinosem nejen pro katastralni urady, ale i pro ucastniky fizeni

o povoleni vkladu.

' Zejména forma notaiského aktu napf. pti smlouvach svatebnich ¢i kupnich.
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4. Platny a neplatny pravni ukon a vklad do katastru

4.1. Zkoumani absolutni a relativni neplatnosti v fizeni o povoleni
vkladu

Zatimco statni notarstvi az do 31.12.1991 pfezkoumavala samu platnost
smlouvy,' ktera jimi méla byt registrovana, katastraini Gfady prezkoumavaly do
30.6.1996 smlouvy pouze v omezeném rozsahu, a to z hlediska opravnéni ucastniku
nakladat s pfedmétem smlouvy, z hlediska formy jakou byla smlouva uzaviena a
z hlediska urcitosti a srozumitelnosti smluvnich projevli. Pfedmétem pfezkumu byla
také otadzka smluvni volnosti a jejiho omezeni. S ucinnosti od 1.7.1996 doSlo na
zakladé novely zakona o zapisech'® ke zpresnéni skutec¢nosti, které dodnes
katastralni ufad v fizeni o povoleni vkladu pfezkoumava predtim, nez rozhodne
o povoleni vkladu nebo o zamitnuti navrhu na vklad.

Obecné plati, Ze katastralni ufady nejsou opravnény pfezkoumavat v fizeni
o povoleni vkladu platnost smlouvy." | kdyz tedy katastralni ufad shleda smlouvu
zpusobilou k provedeni vkladu a vlastnické pravo do katastru pro nového vilastnika
zapi$e, mize soud nasledné rozhodnout o neplatnosti smlouvy.'® Listinu, na zakladé
které ma byt vklad prava do katastru povolen, je tedy katastralni ufad opravnén
prezkoumavat jen z hledisek v zakoné taxativné uvedenych.'® Pfedmétem prezkumu
katastralniho ufadu nemuze byt zadna jina skute¢nost. Pokud by katastralni urad
prekroCil meze své prezkumné Cinnosti, dostal by se do rozporu s €l. 2 odst. 2 Listiny

zakladnich prav a svobod, dale jen ,Listina“, ktery stanovi, Zze statni moc Ize

> Po cely rok 1992 statni notaistvi piezkoumavala smlouvy zhledisek, které nasledné piezkoumavaly
i katastralni Gfady.

' Provedena zakonem &. 90/1996 Sb., kterym se méni a doplituje zakon &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych
a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni zakona ¢. 210/1993 Sb.

' Projev viile je platnym pravnim ukonem, vyhovuje-li viem naleZitostem, které jsou stanoveny v zakoné (miize
jej Cinit pouze ten, kdo ma pravni subjektivitu a zpisobilost k danému pravnimu ukonu, jeho vile musi byt
svobodna, vazna, urcita a srozumitelna a mezi vili a jejim projevem musi byt shoda, pfi¢emz piedmét takového
pravniho tkonu musi byt fakticky i pravné mozny).

'® ELIAS, Karel. Ceska tiprava vécnych prav k nemovitym vécem. Ad Notam, 2006, roé. 12, &. 6, s. 175.

19 Zakonodarce jisté nechtél z katastralnich ufadd vytvofit jakysi byrokraticky spravni organ, ktery cosi bude jen
evidovat, o néem rozhodovat. Se zavedenim intabula¢niho, resp. pravotvorného principu se zvysila i autorita
katastralnich ufadt, zavaznost jejich rozhodovani, jelikoz teprve vkladem se dovrSuje onen dvoufazovy proces
pfevodu vlastnického prava ¢i jiné vécnépravni nakladani s nemovitym majetkem, ktery je zapsan v katastru
nemovitosti. Byla-1i tedy svéfena urcita vyse¢ prezkumné Cinnosti katastralnim ufadim, je nutno pii otazce
verifikace urcitosti a srozumitelnosti pravniho tikonu vychazet z vyse nadnesenych civilistickych notoriet a véc
nemuze byt redukovana pouze na jakési odskrtavani, zda text ve vécné smlouvé neni nahodou néjak zkomoleny,
zda nemovitosti jsou ¢i nikoli striktné identifikovany v souladu s katastralnim zakonem, jedno-li zda ,,hlava ¢i
pata“ (essentiali negotii) toho kterého smluvniho typu tam chybi ¢&i nikoli (viz VRCHA, Pavel. Katastralni (a
souvisejici) judikatura. 1. vydani. Praha: Linde, 2001, s. 97-98). S timto nazorem nelze nezZ souhlasit.
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uplatiiovat jen v pfipadech a mezich zakonem stanovenych.?® Nemalo katastralnim
ufadem prezkoumavanych skuteCnosti se vSak kryje s nékterymi aspekty
podmifujicimi platnosti smlouvy.

S ohledem na vySe uvedené je ziejmé, Ze katastralni ufad muize vklad
prislusného prava do katastru nemovitosti povolit i na zakladé absolutné neplatné
smlouvy. 2" MuZe se tak stat v pfipadé, kdy pravni tkon nebyl uginén svobodné® a
vazné, > jak uvadi § 37 odst. 1 ob&anského zakoniku, stejné jako v pfipadé, kdy
pravni ukon ucinila osoba, ktera nema zpulsobilost k pravnim Ukonim, popf. osoba
jednajici v dusevni poruse, ktera ji ¢inila k tomuto pravnimu ukonu neschopnou.?*
Lze se v8ak setkat i s nazory opaénymi.?

Katastralnim ufadim zakon neumozZrfiuje zkoumat ani relativni neplatnost
smlouvy.?® Nejéastéji byva vklad do katastru nemovitosti povolen na zakladé
relativné neplatné smlouvy v pfipadé poruSeni predkupniho prava podilovych
spoluvlastnik(l pfi prevodu spoluvlastnického podilu?’ a pfi dispozici s nemovitosti
(jedna-li se o nikoliv béznou zalezitost) spadajici do spoleného jméni manzelu
v pfipadé, kdy jeden z manzelt se smlouvou nevyslovil souhlas.?®

Ve vztahu k fizeni o povoleni vkladu je bezesporu otazka platnosti smlouvy
otazkou predbéznou. Bylo-li by v soudnim fizeni vyvolaném nékterou ze stran
smlouvy rozsudkem urceno, Ze je prislusna smlouva absolutné neplatna, doSlo by
k situaci, kdy by katastralni ufad po pravni moci takového rozsudku byl povinen

s ohledem na ustanoveni § 5 odst. 1 pism. b) zakona o zapisech navrh na vklad na

2% Usneseni Ustavniho soudu ze dne 5. kvétna 1998, sp. zn. IV. US 48/97.

! Absolutni neplatnost pravniho tikonu, ktery vznikl a existuje, je neplatnost, kterd vznika p¥imo ze zakona.
Pravni disledky takového tikonu viibec nenastaly a dovolat se neplatnosti mtize kazdy. Soud nebo jiny statni
organ je povinen k absolutni neplatnosti ptihlizet i bez navrhu. Absolutné neplatny pravni ikon nemtize byt nijak
zhojen (ani dodateénym schvalenim ani odpadnutim vady - viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. fijna 1999,
sp. zn. 22 Cdo 910/98).

22 Svobodnym neni pravni tkon, ktery byl ué¢inén v disledku ptimého fyzického donuceni nebo v disledku
psychického donuceni — zejména bezpravné vyhruzky.

3 Vazny neni pravni ukon, je-li s ohledem na objektivni okolnosti daného piipadu ziejmé, Ze jednajici nechtél
svym projevem vile zpasobit pravni nasledky, které s takovym projevem vile obCanské pravo spojuje.

* Viz § 38 odst. 1 a 2 ob&anského zakoniku.

* Napt. nazor Nejvyssiho soudu vysloveny v usneseni ze dne 27. zati 2007, sp. zn. 29 Odo 1070/2006, podle
kterého absolutn€ neplatnd smlouva zpiisobilym podkladem pro zapis vkladu do katastru byt nemutize.

*® Relativni neplatnost pravniho tkonu, ktery vznikl a existuje, je neplatnost, ktera nevznika piimo ze zakona.
Dovolat se neplatnosti nemtize kazdy, ale pouze ten, ktery byl pravnim tkonem dotcen. Do doby, nez se takova
osoba dovola jeho neplatnosti, se na n¢j pohlizi jako na platny. Soud nebo jiny statni organ k relativni neplatnosti
z ufedni povinnosti nepfihlizi. Relativné neplatny pravni ikon mize byt zhojen (dodate¢nym schvalenim nebo
odpadnutim vady).

7 Viz § 140 ob&anského zakoniku, podle kterého pievadi-li se spoluvlastnicky podil, maji spoluvlastnici
predkupni pravo, ledaze jde o prevod osobé blizké (§ 116, 117 obCanského zakoniku).

% Podle § 145 odst. 2 ob&anského zakoniku obvyklou spravu majetku naleZejiciho do spoleéného jméni manzela
mize vykonavat kazdy z manzell. V ostatnich zalezitostech je tfeba souhlasu obou; jinak je pravni ikon neplatny.
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zakladé takové smlouvy zamitnout, nebot’ vklad do katastru by v takovém pfipadé

nebyl odlvodnén obsahem predlozené listiny.

4.2. Zkoumani neplatnosti podle nového katastralniho zakona a

podle vSeobecného zakona knihovniho

Ani podle nového katastralniho zakona nebude katastralnim ufadum pfisluset
pravomoc obecné, tedy v plném rozsahu, zkoumat platnost pfedlozenych listin, nebot
v pfipadé fizeni o povoleni vkladu se bude stale jednat o fizeni nesporné, v némz
jsou pfedmétem prfezkumu toliko listiny, na zakladé nichZz ma dojit ke vkladu prava do
katastru nemovitosti. | nadale tedy budou katastralni urady prezkoumavat listiny
z taxativné uvedenych hledisek. V tomto nova pravni Uprava nepfinese zadnou
zménu, pfiemz ani podle vSeobecného zakona knihovniho nebylo dano knihovnimu
soudu, aby pfezkoumaval obecné platnost jemu pfedloZenych listin. Jestlize tedy
dnes muze katastralni ufad vklad pfislusného prava do katastru nemovitosti povolit i
na zakladé absolutné neplatné smlouvy, bude to mozné i podle nového katastralniho
zakona. To ovSem nebylo vylouCeno ani za ucinnosti vSeobecného zakona
knihovniho. | podle n&j mohlo dojit ke vzniku zapist od poc¢atku neplatnych, a to bud
nasledkem podvrhu listiny, ktery by byl proveden tak, ze by knihovni soud
podvrzenou listinu nepostiehl, pfipadné predlozenim k zapisu formalné bezvadné
listiny o jednani, ktera vSak samo trpélo materialni neplatnosti (napf. pro omyl nebo
donuceni). V tomto sméru se tedy ve vztahu k pravomoci katastralnich ufadd v fizeni

o povoleni vkladu nic zasadniho neméni.

4.3. Casteény vklad do katastru

Prestoze plati, ze katastralni urfad neni povolan pfezkoumavat v ramci své
¢innosti obecné platnost smlouvy, je podle § 5 odst. 1 zakona o zapisech do jisté
miry opravnén pfezkoumavat platnost smlouvy nepfimo, a to zejména se zfetelem na
neurcitost a nesrozumitelnost pravniho ukonu, ktera maze neplatnost pravniho ukonu
zpusobit.? Jestlize je neplatna ¢ast pravniho tkonu z diivodu napf. neurgitosti, je na

katastralnim uradu, aby se zabyval tim, zda zbyla ¢ast platného pravniho ukonu je

» Viz nélez Ustavniho soudu ze dne 19. biezna 2002, sp. zn. I. US 222/2000. V ném je uvedeno, Ze neni jisté
ucelem rizeni o povoleni vkladu posuzovat smlouvy z dalsich hledisek, nez by to ¢inil soud v pripadném Fizeni o
platnosti smlouvy, kterou katastralni urad neprezkoumava, s vyjimkou toho, Ze v pripadé urcitosti a
srozumitelnosti posuzuje podminky shodné s poZadavky kladenymi na platnost smlouvy.
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oddélitelna od ¢asti neplatné.® Jesté pred nedavnem se bylo mozno setkat s nazory,
Ze by katastralni ufad nemél pravni ukony z hlediska jejich oddélitelnosti podle § 41
obCanského zakoniku posuzovat a navrh na vklad zamitnout. To i v pfipadé, kdy se
jedna o zc€asti platny a zCasti neplatny pravni ukon, jde-li o jinak oddélitelné pravni
ukony.®" Praxe v&ak dospéla k zavéru, Ze Ize ¢aste¢ny vklad prava provést.>?

Pokud jde o neplatnost pravniho ukonu, at’ jiz absolutni nebo relativni,
vztahuje-li se podle § 41 ob&anského zakoniku ddvod neplatnosti jen na Cast
pravniho ukonu, je neplatnou jen tato ¢ast, pokud z povahy pravniho ukonu nebo
z jeho obsahu anebo z okolnosti za nichz k nému doslo nevyplyva, Ze tuto Cast nelze
oddélit od ostatniho obsahu. V praxi je mnohdy Zadano o povoleni vkladu
vlastnického prava k vice nemovitostem nebo o povoleni vkladu vice prav (napf.
vlastnického a pfedkupniho prava, popf. prava odpovidajiciho vécnému bfemeni) na
zakladé jedné smlouvy. Dojde-li k tomu, ze Cast pravniho ukonu tykajici se jedné
z prevadénych nemovitosti, popf. jednoho ke vkladu navrhovany prav, je neplatna (a
tato neplatnost se kryje sjednim z pfezkumnych hledisek a je tedy de facto
predmétem pFfezkumu katastralniho uradu), mél by katastralni ufad rozhodnout o
CasteCném povoleni vkladu (ve vztahu kjen nékterym nemovitostem, popf. jen
k nékterému pravu) a ve zbytku by mél navrh na vklad zamitnout.** Pro posouzeni
oddélitelnosti jednotlivych €asti pravniho ukonu je pfitom rozhodujicim kritériem vile
uéastnikd smlouvy a katastralni Gfad by mél vzdy z jejich tvrzeni vychazet.* Jen oni
mu totiz mohou sdélit, zda za situace, ze vklad bude povolen jen zCasti, trvaji na jeho
CasteCném provedeni. Pfitom ale katastralni ufad musi mit na zfeteli zasadu, podle
niz oddélitelnost je nezbytné posuzovat podle samotného obsahu pravniho ukonu.

t.35

Bezvyznamné je, Ze se pravni ukon tyka véci, kterou lze oddélit.”™ Sdéli-li néktery

z uCastnikl smlouvy katastralnimu ufadu, Zze povazuje platnou &ast smlouvy za

** TRAJER, Véclav. Zamitnout, ¢i &aste¢né rozhodnout? Pravai radce, 2001, 1og. 9, €. 4, s. 36.

3! VRCHA, Pavel. Caste¢ny vklad véenych prav. Prdavni rddce, 2001, 1o&. 9, &. 1, s. 58.

2 BARESOVA, BAUDYS. Zdkon o zdpisech..., s. 352 nebo rozsudek Krajského soudu v Ceskych Bud&jovicich
ze dne 17. ¢ervna 1998, sp. zn. 10 Ca 81/98.

33 Nalez Ustavniho soudu ze dne 19. biezna 2002, sp. zn. L. US 222/2000, rozsudek Méstského soudu v Praze ze
dne 10. zafi 1998, sp. zn. 33 Ca 92/98, rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 26. listopadu 1993, sp. zn. 4 Cz
124/92 nebo rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 18. biezna 1998, sp. zn. 16 Ca 360/97.

** Pii posuzovani otazky, zda Gast pravniho tkonu postizenou ditvodem neplatnosti lze oddélit od ostatniho
obsahu tohoto tikonu, je tfeba dbat, aby byla respektovana vule ucastnikti pravniho tkonu s prihlédnutim k tGcelu,
jehoz dosazeni osoba konajici pravni tkon, resp. vSichni ucastnici dvou ¢i vicestranného pravniho tkonu
sledovali - viz rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 21. ¢ervna 1994, sp. zn. 7 Cdo 39/92 nebo ze dne
26. listopadu 1993, sp. zn. 4 Cz 124/92, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. zati 1997, sp. zn. 3 Cdon
1248/96, ze dne 30. kvétna 2002, sp. zn. 22 Cdo 838/2000 nebo ze dne 29. srpna 2007, sp. zn. 26 Odo 822/2006.
33 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. zaF{ 2002, sp. zn. 22 Cdo 2127/2000 nebo usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 17. ¢ervna 2008, sp. zn. 28 Cdo 1845/2008.
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neoddélitelnou od neplatné Casti smlouvy, nelze nez zamitnout navrh na vklad
v celém rozsahu.*®

Dojde-li k ¢asteCnému povoleni vkladu do katastru, rozhoduje v takovém
pripadé katastralni ufad o povoleni vkladu pisemnym rozhodnutim o povoleni vkladu.
V pfipadé vydani pisemného rozhodnuti jiz nejde o rozhodnuti provedené zapisem
ve spisu®’ a na takové rozhodnuti se pIné vztahuiji obecna ustanoveni spravniho fadu
o rozhodnuti. Pfestoze by takové rozhodnuti nebylo nutné v souladu s ustanovenim
§ 68 odst. 4 spravniho fadu odlvodriovat, nebot se vSem ucastnikim (jejich navrhu)
v plném rozsahu vyhovuje, je vhodné, aby katastralni ufad v oddvodnéni uvedl
alespon zakladni skutecCnosti, které jej vedly, namisto rozhodnuti provedeného
zapisem ve spisu, k vydani pisemného rozhodnuti.

Pokud jde o oddélitelnost €asti pravniho ukonu, mohou nastat situace, kdy
nebude nutné, aby katastralni ufad Cinil dotaz smérem k uc€astnikim pravniho ukonu,
zda jde zjejich pohledu o oddélitelnou €ast pravniho ukonu. Jestlize v kupni
smlouvé, kterou se prevadi vice nemovitosti, uCastnici sjednaji kupni cenu tak, ze ve
smlouvé neni specifikovana cena jednotlivych nemovitosti, ale je uvedena pouze
souhrnna kupni cena, a z povahy pfevadénych nemovitosti je zfejmé, Ze nemuze jit
o stejné ceny, plati, Zze je-li smlouva neplatna ohledné pfevodu jedné z nemovitosti,
je neplatna i v &asti tykajici se zbyvajicich nemovitosti.*® Kupni cena je totiz
podstatnou nalezitosti kupni smlouvy a jako pravni ukon ji Ize vykladat jen ve smyslu

§ 35 odst. 2 ob&anského zakoniku.* Jestlize Gcastnici smlouvy projevili viili stanovit

% BARESOVA, BAUDYS. Zikon o zdpisech..., s. 359 nebo rozhodnuti Krajského soudu v Usti nad Labem ze
dne 30. prosince 1993, sp. zn. 15 Ca 378/93. V této souvislosti je vhodné upozornit i na rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 22. zati 2004, sp. zn. 33 Odo 116/2004, ve kterém Nejvyssi soud uvadi, ze projevila-li darkyné vuli
darovat kazdému ze zalovanych jednu idealni polovinu pfedmétnych nemovitosti, aniz by jazykové vyjadiila
vili darovat pfedmétné nemovitosti zalovanym pouze jako celek (napf. v podobé podminky, ze néktery z
obdarovanych dar neodmitne, nebo ze pravni tikon za nezletilou prvni zalovanou bude schvalen soudem apod.),
nelze ani s ptihlédnutim k tvrzené vili zalobkyné usuzovat na zamér darovat predmétné nemovitosti pouze jako
celek. Takovy vyklad pravniho tikonu je v rozporu s jazykovym projevem viile, jak je zachycen v darovaci
smlouvé. Katastralni Gfad by vsak zifejmé v takovém piipadé nemél nahrazovat soud a navrh na vklad by mél
zamitnout, pokud jeden z Gcastnikl tvrdi, ze ve smlouve nejde o oddélitelné ukony.

37 Zakon o zapisech samostatné upravuje problematiku rozhodovani ve spravnim fizeni o povoleni vkladu. Tim
vylucuje obecnou aplikaci spravniho fadu, je-li rozhodnuti provedeno zapisem ve spisu. Ustanoveni § 5 odst. 3
zakona o zapisech uvadi, ze rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, 1ze provést zapisem ve spisu. Proto neni
nutné, aby zakon o zapisech upravoval obsahové ndlezitosti rozhodnuti o povoleni vkladu. Rozhodnuti, kterym
katastralni ufad zcela povolil vklad prava do katastru nemovitosti (je-1i takové rozhodnuti provedeno zapisem ve
spisu), nabyva pravni moci zapisem ve spisu, coZ potvrzuje i rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze
dne 23. Ginora 2006, sp. zn. 29 Odo 1149/2003.

¥ Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. zaii 2002, sp. zn. 22 Cdo 2127/2000 nebo rozsudek Méstského soudu
v Praze ze dne 31. ledna 1997, sp. zn. 33 Ca 119/96.

% Tj. podle jazykového vyjadieni a podle vile toho, kdo pravni tikon uéinil, neni-li tato viile v rozporu
s jazykovym projevem.
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kupni cenu vice nemovitosti bez specifikace ceny jednotlivych nemovitosti a uz
z povahy téchto nemovitosti plyne, Ze jejich cena nemuze byt stejna, pak vule
ucastniki smlouvy smérovala k pfevodu téchto nemovitosti jen jako celku, a proto
také s cenou stanovenou pro v8echny tyto nemovitosti jedinou &astkou.*® Stejné tak
nebude nutné zkoumat vili ucastnikl smlouvy v pfipadé pravniho ukonu, kterym
dochazi ke sméné nemovitosti. Z povahy takové smlouvy vyplyva, Zze nejde o
oddélitelné pravni Ukony.*' Také zpovahy dohody o vyporadani zaniklého
spoleéného jméni manzell, jde-li o vyporadani vesSkerého majetku, vyplyva, ze ve
vztahu k jednotlivym nemovitostem jde o neoddélitelné pravni ukony, pokud by se
neplatnost tykala pouze nékterych z nemovitosti uvedenych v takové dohodé.*?
Pokud se jedna o CasteCnou neplatnost zastavni smlouvy, potom tato muizZe byt
neplatna co do ¢asti tykajici se jedné z nemovitosti, pfedstavujicich predmét zastavy,
pokud z vlle smluvnich stran, ucelu a smyslu zastavni smlouvy nevyplyva, Ze Cast
tykajici se dané nemovitosti nelze oddélit od zbytku smlouvy.*® Uzavira-li zastavni
smlouvu vice podilovych spoluvlastnikll, kazdy v rozsahu svého spoluvlastnického
podilu, neplatnost zastavni smlouvy ve vztahu k jednomu ze spoluvlastnickych podila
nezaklada bez dal$iho neplatnost zastavni smlouvy jako celku.** V pfipadé vécného
bfemene Nejvys$Si soud vrozhodnuti ze dne 23. srpna 2007, sp. zn. 33 Odo
771/2005, uvadi, ze lze souhlasit se zavérem soudl obou stupriti o neplatnosti
smlouvy o zfizeni vécného bfemene pouze v casti tykajici se opravneni "uzivat
vymezenou cast zahrady a zemédélské pudy a péstovat pro svou potrebu
zemédélské plodiny*, neni-li ve smlouvé zaroveri nezaménitelnym zptusobem urcéena
ona cast zahrady a zemédélské pudy, ktera by méla opravnénym z vécného
bfemene slouZit k péstovani zemédeélskych plodin. Tato c¢aste¢na neplatnost se ale
nedotyka vécného bremene spocivajiciho v pravu doZivotniho bydleni v blize
vymezeném bytu.

Posuzovat oddélitelnost &asti pravniho ukonu, nikoliv v8ak z divodu otazky
neplatnosti ¢asti pravniho ukonu, musi katastralni ufad i v pfipadech, kdy ucastnici
pravniho ukonu navrhuji ke vkladu do katastru pravo pouze k jedné nemovitosti,

popf. jedno z prav, i kdyz pravni ukon obsahuje vice nemovitosti, popf. vice prav. Je

* Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. zai 2002, sp. zn. 22 Cdo 2127/2000.

! Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 26. listopadu 1998, sp. zn. 33 Ca 87/97 nebo ze dne 26. unora
1999, sp. zn. 33 Ca 167/98.

2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 2. &ervence 2003, sp. zn. 30 Cdo 952/2002.

# Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. srpna 2004, sp. zn. 29 Odo 222/2004.

# Rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 25. &ervna 2008, sp. zn. 29 Odo 1180/2006.
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totiz jen na ucCastnicich jaka prava a ke kterym nemovitostem ucini pfedmétem
navrhu na vklad do katastru.

Provadéni CasteCnych vkladl do katastru predpoklada i novy katastralni
zakon, byt tato skuteénost z n&j explicitné nevyplyva.*® Vykladem § 18 odst. 2 véty
prvé noveho katastralniho zakona vsSak lze dojit k jednoznanému zavéru, ze
provadéni Castecnych vkladu bude do katastru nemovitosti mozné i podle nového
katastralniho zakona. Jinak by ostatné zakonodarce nemél duvod vazat
nevyhotovovani pisemného rozhodnuti v fizeni o povoleni vkladu na navrhy, kterym
bylo vyhovéno zcela. Je tak ziejmé, ze v pripadé Castecného povoleni vkladu bude
nadale katastralni Gfad povinen vydavat o takovém rozhodnuti pisemné povoleni.*®

V zajmu predchazeni sporim je vice nez vhodné, obsahuje-li uzavirana
smlouva vice pravnich ukonl (napf. darovaci smlouva spolu se smlouvou o zfizeni
vécného bfemene), aby si smluvni strany ve smlouvé dohodli postup pro pfipad, kdy
nebude mozné, pro vady jednoho z takovych ukon(, provést na jeho zakladé vklad

do katastru.

S ohledem na vyvoj, kterym si otazka &aste¢ného povoleni vkladu do katastru nemovitosti v pravni teorii a
praxi prosla, lze v tomto sméru spatfovat nestastnym piistup zakonodarce, pokud tento institut neni vyslovné
v novém katastralnim zakonu pravné upraven.

1 zvlastni &ast davodové zprava k novému katastralnimu zakonu se o ¢asteéném povoleni vkladu zmitiuje,
kdyz uvadi, ze v piipadé Caste¢ného povoleni a provedeni vkladu dochazi k tomu, Ze je vklad také Castecné
zamitnut, kdy divodova zprava to uvadi zejména ve vztahu k Zalobam proti jednotlivym castem takového
rozhodnuti.
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5. Soulad se stavem zapisu - § 5 odst. 1 pism. a) zakona o
zapisech

Pokud jde o samu podstatu pfezkumu listin, na zakladé nichz je navrhovan
vklad prava do katastru, nemlze byt vklad povolen v pfipadé prezkumu listiny

z hlediska skute¢nosti zda navrhovanému vkladu neni na prfekazku stav zapisu

v katastru, neni-li ddna navaznost na pfedchazejici zapis v katastru.

5.1. Subjekt a predmét pravniho ukonu a stav zapisu v katastru

Stav zapisu v katastru nesmi byt navrhovanému vkladu na prekazku. Neni-li
tomu tak, katastralni ufad je povinen navrh na vklad podle § 5 odst. 1 pism. a)
zakona o zapisech zamitnout. Nesoulad mize byt dan na strané subjektu (U€astnici
fizeni o povoleni vkladu) nebo pfedmétu pravniho ukonu. VétSinou jde o malickosti,
které lze, mnohdy i bé&hem probihajiciho fizeni o povoleni vkladu, odstranit.
V pfipadé nesouladu na strané subjektu se muze jednat napf. o zménu pfijmeni
v dusledku uzavieni manzelstvi, zménu mista trvalého bydlisté nebo sidla, pfipadné
vadné oznaceni fyzické Ci pravnické osoby. Vadné oznaceni u€astnika pravniho
ukonu pfitom samo o sobé& nezpulsobuje neplatnost pravniho ukonu, pokud z celého
jeho obsahu lze vykladem podle § 35 odst. 2 obCanského zakoniku, pfipadné
objasnénim skutkovych okolnosti, za nichz byl pravni ukon ucinén, zjistit, kdo byl
usastnikem smlouvy.*” Ve vztahu k témto otazkam existuje fada soudnich rozhodnuti
a pravni teorie i praxe nejsou pfi jejich feSeni v zasadnim rozporu.*® V pripadé
nesouladu na strané predmeétu jde vétSinou o nakladani s budovou dosud v katastru
nezapsanou, ac tato podléha evidenci v katastru. | na feSeni této otazky jiz je pravni
teorie a praxe viceméneé sjednocena.49 K CastéjSim pfipadim nesouladu na strané
pfedmétu patfi precCislovani parcel v katastru, k némuz muze dojit na zakladé

riznych skuteénosti (napt. obnova katastralniho operatu).*

7 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. dubna 1997, sp. zn. 2 Cdon 386/96 nebo ze dne 30. kvétna 2006, sp.
zn. 25 Cdo 1766/2005.

* Napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. ledna 2002, sp. zn. 21 Cdo 315/2001, ze dne 20. listopadu 2007,
sp. zn. 33 Odo 1078/2005, ze dne 22. ledna 2002, sp. zn. 21 Cdo 315/2001, ze dne 15. ledna 2001, sp. zn. 22 Cdo
2480/2000 nebo usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 8. fijna 2001, sp. zn. 22 Cdo 480/2000 a ze dne 23. fijna
2003, sp. zn. 20 Cdo 1400/2003.

49 BRABEC, Stanislav. Navaznost navrhu na stav zapisu v katastru. Pravni radce, 2007, ro¢. 15, €. 9, s. 50 nebo
BARESOVA, BAUDYS. Zikon o zdpisech..., s. 90.

%0V ptipadé pretislovani parcel od doby uzavieni smlouvy do podani navrhu na vklad dle takové smlouvy je
nutné dolozit ke smlouvé pfilohu, ktera by méla tvofit jeji nedilnou soucast, a ktera bude obsahovat identifikaci
parcel (vyhotovenou podle § 6 odst. 5 vyhlasky ¢. 162/2001 Sb., o poskytovani udaji z katastru nemovitosti
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S pfedmétem prevodu nékdy naklada i osoba zcela odliSna od evidovaného
vlastnika. NejCastéjsi pfiCinou tohoto stavu jsou pravni skutecnosti, se kterymi zakon
spojuje vznik, zménu nebo zanik prava. Takova prava se do katastru zapisuji
zaznamem podle § 7 zakona o zapisech. Déje se tak zejména v pfipadé dédicu. Tito
zaCasto podaji navrh na vklad do katastru nemovitosti v dobé, kdy katastralnimu
ufadu jeSté nebylo ze strany soudu doruCeno usneseni o dédictvi, kterym byla
schvalena dohoda dédicli, anebo kterym doslo k potvrzeni nabyti dédictvi podle
dédickych podill, popf. jedinému dédici. Pokud sami dédicové predlozi katastralnimu
urfadu usneseni o dédictvi opatfené dolozkou pravni moci, z néjz vyplyva prechod
vlastnického prava k prislusné nemovitosti, nic nebrani katastralnimu uradu, jsou-li

splnény ostatni podminky pro povoleni vkladu, rozhodnout o jeho povoleni.

5.2. Nakladani nemovitostmi dédici

Zakon pamatuje i na pfipady, kdy dédicové chtéji uskutec€nit prodej do dédictvi
nalezejicich nemovitosti jesté pfed ukonCenim dédického fizeni. Z pohledu katastru
nemovitosti je zasadni otazka, zda muze byt kladné vyfizen navrh na vklad, aniz do
dne jeho podani dédické usneseni nabylo pravni moci.

Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 24. ledna 2006, sp. zn. 30 Cdo 378/2005,
uvadi, Zze na prekazku navrhovanému vkladu nemuze byt stav zapisu v katastru
podle § 5 odst. 1 pism. a) zakona o zapisech, resp. nedostatek opravnéni ucastnika
nakladat s predmétem pravniho ukonu podle § 5 odst. 1 pism. e) zakona o zapisech,
jestlize dédickym usnesenim, které nabylo pravni moci az po podani navrhu na
vklad, bylo deklarovano dédické pravo dédice k pfedmétnym nemovitostem ke dni
smrti zUstavitele, tj. ke dni pfedchazejicimu podani navrhu na vklad. Mohlo by se
zdat, Zze zavéry shora citovaného rozhodnuti NejvysSiho soud jsou v rozporu
s ustanovenim § 5 odst. 1 zakona o zapisech, podle kterého katastralni ufad zkouma
skute€nosti rozhodné pro povoleni vkladu ke dni podani navrhu na vklad. V praxi se
totiz I1ze setkat s nazorem, Ze pokud je v katastru zapsan nékdo jiny, nez kdo je jako

vlastnik uveden v listiné osvédcujici jeho vlastnictvi, je nezbytné nutné, aby tento

Ceské republiky). Pokud takova identifikace parcel vyhotovena piislusnym katastralnim Gfadem jako vefejna
listina nebo jeji ovéiena kopie bude ptipojena jako soucast ke kazdému vyhotoveni smlouvy a v navrhu na vklad
bude uvedeno, ke kterym pozemkiim (s udaji podle platného stavu evidence) se ptislusné pravo navrhuje vlozit,
nemuze byt tento stav divodem k zamitnuti ndvrhu na vklad s odkazem na ustanoveni § 5 odst. 1 pism. a)
zékona o zapisech, nebot’ v takovém pripadé navrhovanému vkladu neni na ptekazku stav zapisu v katastru.
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stav byl dan do souladu nejpozdéji do dne podani navrhu na vklad, jinak by nebylo

t>" Jak vyplyva ze stanoviska Ceského UGfadu

mozné vklad prava povoli
zemé&méFického a katastralniho, dale jen ,CUZK®, dokud neni o vlastnictvi nového
vlastnika katastralnimu ufadu dorucena zaznamova listina, brani pfipadnému
povoleni vkladu podminka, kterou katastralni ufad ve vkladovém fizeni zkouma
podle § 5 odst. 1 pism. a) zakona o zapisech.>?

Toto stanovisko ale neni spravné. Pro¢ by v pfipadé dédictvi nemohl
katastralni ufad vyCkat az dédické usneseni, které jiz v den podani navrhu na vklad
bylo vydano, nabude pravni moci a poté rozhodnout ve véci samé? Nabizi se
srovnani se situaci, kdy prfevodce prevadi nemovitost, kterou sam nabyl teprve pred
nékolika malo dny. V den podani navrhu na vklad také jesté nemusi byt zapsan jako
vlastnik, a pfesto katastralni ufad jeho navrh na vklad nezamitne, ale vycka se svym
rozhodnutim, az dojde k povoleni pfedchazejiciho navrhu na vklad (se zpétnymi
ucinky ke dni podani navrhu na vklad). Neni tedy zadny ddvod, aby v téchto
pripadech postupoval katastralni ufad jinak. Je pravdou, Ze katastralni ufad v fizeni o
povoleni vkladu pfed svym rozhodnutim zkouma mj. i to, zda ke dni podani navrhu
na vklad neni navrhovanému vkladu na pfekazku stav zapisd v katastru. U&elem
tohoto ustanoveni je nepochybné zjisténi navaznosti na predchazejici zapis
v katastru nemovitosti. Nelze ovSem bez dalSiho dovodit, Ze by skutecCnost, Ze v
dobé podani navrhu na vklad byl v katastru zapsan jako vlastnik nékdo jiny nez
prevodce, sama o sobé postaCovala k zamitnuti navrhu na vklad. Podle § 3 odst. 2
zakona o zapisech se na fizeni o povoleni vkladu vztahuje zakon o spravnim fizeni
(spravni fad), pokud zakon o zapisech nestanovi jinak. Vzhledem k tomu, Zze zakon o
zapisech neobsahuje Zadnou specialni upravu, pokud jde o podklady pro rozhodnuti,
je tfeba v fizeni o povoleni vkladu postupovat podle spravniho rfadu. Pripadnému
zamitnuti navrhu na vklad tak musi pfedchazet zjisténi, zda ke zméné vlastnika
nedoS$lo na zakladé skutecnosti majici za nasledek vznik, zménu nebo zanik prava
ze zdakona, rozhodnutim statniho organu, popf. jiné skuteCnosti uvedené v § 7
zakona o zapisech, ktera se do katastru nemovitosti zapisuje zaznamem. V takovém

pfipadé je ovSem nezbytny aktivni pFistup u€astnikl fizeni o povoleni vkladu.

' BARESOVA, BAUDYS. Zikon o zépisech..., s. 82.

52 Sdéleni CUZK ze dne 29. &ervna 2006, &.j. 3138/2006-15, podle kterého pred dorudenim zaznamové listiny je
povoleni vkladu na prekazku stav zapist v katastru, nebot’ k odstranéni piekazky dojde az ke dni, kdy je
katastralnimu Gfadu dorucena pfislusna zdznamova listina.
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5.3. Evidence pfrislusenstvi budov

PfisluSenstvim jsou podle § 121 odst. 1 obCanského zakoniku véci, které
nalezi vlastniku véci hlavni a jsou jim urCeny k tomu, aby byly s véci hlavni trvale
uzivany. PfrisluSenstvi tvofi véci samostatné, které mohou byt samostatnym
pfedmétem pravnich vztah(. Podle rozhodnuti velkého senatu Nejvys$iho soudu®?
jejich pravni rezim v pfipadé nemovitosti nesleduje bez dalSiho rezim véci hlavni,
nebot’ platné pravo nema ustanoveni, ze by na nabyvatele véci hlavni bez dalSiho
prfechazelo i pfislusenstvi véci. Proto je podle NejvysSiho soudu nutné, ma-li tomu
tak byt, tuto vali v konkrétnim pravnim ukonu vzdy samostatné vyjéldFit.54 Shora
uvedeny nazor vSak neodrazi nazory pravni teorie, které jsou opacné, poukazujice
zejména na pravni nepraktiCnost takovych zavért stim, Zze NejvysSi soud svym
vykladem vtomto pfipadé nerespektuje klasické pravidlo accessorium sequitur
principale.”® Z hlediska prakti¢nosti ob&anskopravnich transferti nemovitosti nutno
jednoznacné pfisvédcCit nazoru pravni teorie, le€ nelze oddiskutovat, Ze rozhodnuti
velkého senatu Nejvyssiho soudu ma obecné pro nizsi soudy svoji vahu.>®

Shora uvedena zasadni rozdilnost nazor bude vyfeSena novym obCanskym
zakonikem. Podle jeho § 510 odst. 2 se totiz ma za to, Ze se pravni jednani a prava i
povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i jejiho pfisluSsenstvi. Divodova zprava
k novému obCanskému zakoniku pfimo u § 510 odst. 2 uvadi, ze pfisluSenstvi je sice
samostatna véc v pravnim smyslu, ale jeji pravni osud je do znacné miry spojen s
pravnim osudem véci hlavni. Z tohoto spojeni se pfedevSim odvozuje klasické
pravidlo, Ze rozhodne-li se o pravnim osudu vlastni véci, sleduje tyz osud i
prisluSenstvi. Toto pravni pravidlo, uchované jesté strednim obCanskym zakonikem,
vSak bylo ze zdejSiho pravniho fadu vypusténo obCanskym zakonikem. Takovy stav
vedl ke kolisavé judikatufe, a to i v rozhodnutich NejvySsiho soudu. Proto novy
obCansky zakonik formuluje toto pravni pravidlo vyslovné, aby nemohlo dochazet
k rozdilnym vykladim. S ohledem na vySe uvedené je tedy vyslovné zakonné
zakotveni zasady accessorium sequitur principale bezesporu pfinosem pro jistotu

obc&anskopravnich transferd nemovitosti.

%3 Rozsudek velkého senatu ob&anskopravniho kolegia Nejvyssiho soudu ze dne 11. zafi 2003, sp. zn. 31 Cdo
2772/2000.

> Shodny nézor srovnej: SPACIL, Jifi. Sporné otazky institutu ,,piisluSenstvi véci®. Prdvni rozhledy, 2010,
roC. 18, ¢. 2, s. 39.

> Napt. ELIAS, Karel. Souast véci a piislusenstvi véci. 4d Notam, 2007, ro¢. 13, &. 4,'s. 103.

%6 Nejvyssi soud je totiz jako jediny v systému obecnych soudti opravnén a povinen podle § 14 odst. 1 zakona
¢. 6/2002 Sb., o soudech a soudcich, ve znéni pozdéjsich predpisi, zajistovat jednotu a zakonnost rozhodovani.
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5.4. Duplicitni a vice€etny zapis vlastnického prava

Navrhovanému vkladu je na prekazku i duplicitni ¢€i viceCetny zapis
vlastnického prava v katastru. Je-li katastralnimu ufadu postupné doruceno vice
pravomocnych rozhodnuti a jinych listin, jimiz je vazan, z nichZz kazda svédcCi o
vlastnictvi jiné osoby k téze nemovitosti, vyjadfi katastralni ufad v katastru tuto
okolnost duplicitnim zapisem vlastnictvi.>” Zarover o tom vyrozumi osoby, které jsou
podle takto rozpornych listin oznaCeny za vlastniky. Ve vyrozuméni je pouci, ze
duplicitni zapis bude v pfipadé sporu o vlastnictvi odstranén na podkladé
pravomocného rozhodnuti soudu, nebo na zakladé uznani provedeného souhlasnym
prohlagenim,®® poptipadé jednostrannym prohlasenim, pokud vlastnické pravo druhé
osoby k nemovitosti neni prohladujici osobou zpochybriovano.*® Duplicitni zapis
vlastnictvi nelze provést na zakladé rozhodnuti statniho organu o urceni vlastnického
prava v pfipadé, kdy dotCené osoby byly uc€astniky daného fizeni nebo v pfipadé,
kdy se jedna o takoveé rozhodnuti, které je podle zdkona zavazné pro kazdého (napf.
na zakladé urCovaciho rozsudku, jsou-li oba domnéli vlastnici ucastniky fizeni,
v némz je vydan pozitivni urujici rozsudek ohledné sporného vlastnického prava).

K zapisu tzv. duplicitniho vlastnictvi tedy muze dojit jen na zakladé listin
predlozenych k zaznamu do katastru (nikoliv na zakladé listin pfezkoumavanych
v fizeni o povoleni vkladu). Tento negativni jev vSak bude odstranén novym
katastralnim zakonem, nebot’ podle n&j budou nové i verfejné listiny zapisovany do

katastru vkladem, jak vyplyva z § 6 nového katastralniho zakona.

>7°§ 45 odst. 3 katastralni vyhlasky.

*¥ S nalezitostmi podle § 40 odst. 3 katastralni vyhlasky.

>V praxi panuji rozdilné nazory ve véci uznani vlastnického prava. CUZK bézné odstrafiuje tzv. duplicitni zapis
vlastnictvi k nemovitostem v katastru nemovitosti dohodou duplicitné zapsanych vlastniki. Cini tak s ohledem
na nalez Ustavniho soudu ze dne 29. kvétna 1998, sp. zn. Pl. US 34/97. V ném se mj. uvadi, e ,,zavedenim
novych metod pri vedeni katastru nemovitosti Ize odhalit duplicity, prip. také triplicity v listinach svédcicich o
viastnickem pravu riiznych subjektit ke stejnym castem zemského povrchu. Katastralni urady jsou vedeny snahou
odstranovat tyto nezadouci jevy, nemaji vSak dostatek pravnich prostredkit k jejich reSeni. Proto se mohou
omezit na doporuceni riiznym subjektiim, aby sporné vlastnictvi Fesily bud mimosoudné (uznanim vlastnického
prava) ¢ zZalobou na urceni viastictvi.* Nazor CUZK se opira také o rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
19. prosince 2002, sp. zn. 30 Cdo 1865/2002, v némz se uvadi, ze ,, naléhavy pravni zajem na urceni vilastnictvi
zalobce k nemovitosti neni dan, je-li Zalovany sice v katastru nemovitosti zapsan jako vlastnik této nemovitosti,
ale vlastnictvi Zalobce nepopira“. Nejvyssi soud pfitom odkazuje na ustanoveni katastralni vyhlasky, kterd
hovoii o zdznamu vlastnického prava na zéklad¢é souhlasného prohlaseni o vzniku, zméné nebo zaniku prava
ucinéného osobou, jejiz pravo zapsané dosud v katastru zanika nebo se omezuje, a osobou, jejiz pravo vznika
nebo se rozsifuje. Jiny nazor zastava napi. JUDr. Pavel Vrcha (VRCHA, Pavel. Dvé poznamky k ¢lankim P.
Baudyse a J. Subrtové v Ad Notam & 3/2000. Ad Notam, 2000, ro¢. 6, & 4, s. 86; VRCHA, Pavel. Reseni
duplicitniho zapisu vlastnictvi - podruhé. Pravni radce, 2004, ro€. 12, ¢. 4, s. 78 nebo VRCHA, Pavel. Do tfetice
k otazce narovnani nebo uznani vécného prava k nemovitosti. 4d Notam, 2001, ro¢. 7, ¢. 1, s. 15). Podle ngj
nelze piipustit mimosoudni feSeni duplicitniho zépisu vlastnictvi (ani uzavfeni soudniho smiru), nebot’ nas
pravni fad institut uznani vlastnictvi nezna.
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6. Obsah listiny a vklad do katastru - § 5 odst. 1 pism. b)

zakona o zapisech

6.1. Podstatné nalezitosti smlouvy a odkaz na jinou listinu

Navrh na vklad musi byt odlvodnén obsahem listiny, na zakladé které se
provadi vklad prava do katastru.®® Odkazuje-li smlouva v podstatnych naleZitostech
na jinou listinu (napf. znalecky posudek nebo vypis z katastru),®' popf. jiny pravni
ukon, aniz by sama podstatné nalezitosti obsahovala, a listina, na niz je odkazovano,
neni nedilnou soucasti smlouvy, nelze takovému navrhu na vklad do katastru

vyhovét.%?

6.2. Uéinnost smlouvy, podminky a vklad do katastru

Do pfezkumu podle § 5 odst. 1 pism. b) zakona o zapisech patfi bezesporu
otdzka ucinnosti smlouvy. Ma-li byt navrhovany vklad odivodnén obsahem
pfedloZzeného pravniho ukonu, musi tento byt u€inny nejpozdéji v den podani navrh
na vklad, nebot pravé ktomuto dni se vazi pravni ucCinky vkladu do katastru.
K tomuto dni také provadi katastralni urfad prezkum podle § 5 odst. 1 zakona o
zapisech.

Vznik, zménu nebo zanik prava &i povinnosti Ize vazat na splnéni podminky.
Obcansky zakonik upravuje podminky v ustanoveni § 36, a to podminku odkladaci a
rozvazovaci. Podminka je odkladaci, jestlize na jejim splnéni zavisi, zda pravni
nasledky ukonu nastanou. Podminka je rozvazovaci, jestlize na jejim splnéni zavisi,
zda nasledky jiz nastalé pominou. Podle § 36 odst. 5 obCanského zakoniku
nevyplyva-li z pravniho ukonu nebo jeho povahy néco jiného, ma se za to, ze
podminka je odkladaci. Sou¢asti smlouvy, na jejimz zakladé ma byt proveden vklad
prava do katastru, muze byt jedna z vySe uvedenych podminek. Jde-li o podminku
odkladaci, je katastralni ufad povinen zkoumat, zda doslo k jejimu splnéni nejpozdéji
v den podani navrh na vklad, nebot’ pravé k tomuto dni se vazi pravni ucinky vkladu

do katastru. Splnéni odkladaci podminky katastralnimu ufadu prokazuji ucastnici

% BARESOVA, BAUDYS. Zdkon o zdpisech..., s. 95.

! Odkaz v piipadé vymezeni piedmétu prevodu na identifikaci nemovitosti uvedenych v nedilné pfipojeném
vypisu z katastru nemovitosti, jenz tvofi soué¢ast smlouvy, je mozny, jak vyplyva z rozsudku Méstského soudu
v Praze ze dne 31. bfezna 1999, sp. zn. 33 Ca 205/98.

62 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. ledna 2003, sp. zn. 22 Cdo 1625/2002.
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fizeni o povoleni vkladu, nejCastéji souhlasnym prohlaSenim o splnéni odkladaci
podminky ke dni podani navrhu na vklad. ZacCasto smluvni strany odkladaci
podminku vyuzivaji jako pravni prostfedek, ktery slouzi k zajiSténi uhrady kupni ceny

prodavajicimu.

6.2.1. Rozvazovaci podminka

S rozvazovaci podminkou se v fizeni o povoleni vkladu setkame nejCastéji
v pfipadé smluv o zajiStovacim pfevodu prava uzaviranych podle § 553 ob&anského
zakoniku. Dluznik vtomto pfipadé prfevadi na véfitele své vlastnické pravo
k nemovitosti s rozvazovaci podminkou pro pfipad, Ze zajistény zavazek bude
v dohodnuté dobé fadné spinén.

V praxi je nutné rozliSovat, zda se jedna o rozvazovaci podminku upravenou
obecné § 36 ob&anského zakoniku nebo o vedlejSi ujednani kupni smlouvy upravené
§ 610 obcCanského zakoniku, ktery je ve vztahu k obecnym ustanovenim o
podminkach ustanovenim specialnim.®® Pfi naplnéni rozvazovaci podminky podle
§ 36 obcCanského zakoniku nastava zanik pravnich uc€inki smlouvy bez dalSiho.
Uginnost kupni smlouvy s dohodnutou podminkou pfipoustéjici zanik pravniho
vztahu zaloZzeného smlouvou ve smyslu § 610 ob&anského zakoniku vSak zanika az
uplatnénim dohodnuté podminky ucastnikem smlouvy.

V obou vySe uvedenych pfipadech je katastralni ufad povinen zkoumat, zda
nedoslo nejpozdéji ke dni podani navrhu na vklad ke splnéni rozvazovaci podminky.
Pokud by tomu tak bylo, musel by navrh na vklad s ohledem na § 5 odst. 1 pism. b)
zakona o zapisech zamitnout, nebot navrhovany vklad by v takovém pfipadé nebyl

odtvodnén obsahem predlozenych listin.®*

6.2.2. Vazani uc€innosti smlouvy na okamzik vkladu do katastru
Ugastnici asto ve smlouvach o pfevodu nemovitosti vaZou uginnost smlouvy
na okamzik provedeni vkladu.®® Ze strany vyhotoviteltd takovych smluv v tomto

pfipadé nedochazi k rozliSovani obligacnépravnich a vécnépravnich ucinkd smlouvy.

5 Podle § 610 odst. 1 ob&anského zékoniku si ucastnici mohou pisemnou smlouvou dohodnout i jina vedlejsi
ujednani majici povahu vyhrad a podminek pfipoustéjicich zanik pravniho vztahu zalozeného kupni smlouvou.

6" Rozsudek Krajského soudu v Usti na Labem ze dne 10. ijna 2000, sp. zn. 15 Ca 318/2000.

5 Nejéastgji jde o toto ujednani: ,, Platnost smlouvy nastivd dnem podpisu smluvnich stran, jeji iicinnost
vkladem viastnického prava do katastru nemovitosti*.
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Podle nalezu Ustavniho soudu ze dne 12. &ervna 2000, sp. zn. |. US 331/98,
Je totiz nutné oddélit zavazkovépravni (obligacni) ucinky prodeje vyvolané kupni
smlouvou od vécnépravnich (vécnych) ucinkd vkladu viastnického prava do katastru
nemovitosti, kterym se konstituuje viastnictvi k nemovité véci; k u¢inkim vkladu, jez
jsou s nim bezprostfedné spojeny, muize dojit pouze nasledné po ucincich
vyvolanych smlouvou, nebot ke vkladu dochazi pravé na zakladé smlouvy. Podle
nazoru Ustavniho soudu se tedy smluvni strany pfevodu nemohou od této zasady
odchylit a ¢asovou naslednost obligaénépravnich a vécnépravnich ucinkl fakticky
zameénit. ,Vzhledem k tomu, Ze kupni smlouva zaklada synallagmaticky pravni
vztah® obsahujici vzajemna plnéni, je i zanik préav a povinnosti ze zavazkového
vztahu ucastnika kupni smlouvy vazan — v souzené véci — na podminku, jejiz splnéni
Je nemozné, tedy na podminku, ze ucinnost smlouvy nastava vkladem vlastnického
prava do katastru nemovitosti. Podle ust. § 36 odst. 1 ob¢anského zakoniku se
k takové podmince neprihlizi.*

Je nezpochybnitelné, Ze se smluvni strany nemohou odchylit od Casoveé
naslednosti obligacnépravnich a vécnépravnich ucinkd. VySe uvedeny nalez
Ustavniho soudu vSak zcela neodrazi Gpravu podminek v ob&anském zakoniku.
Ustanoveni § 36 odst. 1 véta druha obCanského zakoniku totiz hovofi o tom, ze
k podmince nemozZné, na kterou je vazan ,zanik prava nebo povinnosti‘, se
nepfihlizi. Neni zde nic uvedeno o nemozné odkladaci podmince. Pravni teorie i
praxe v pfipadé nemozné odkladaci podminky zastava nazor, ze ucinnost takto
podminéného pravniho ukonu nemulZze nastat. Takovy ukon je potom jako celek
neplatny.67 Lze se vSak setkat i s nazorem, Ze v tomto pfipadé neni mozné pojmové
hovofit o neplatnosti pravniho ukonu, nebot pravni uc€inky ukonu pouze v disledku
neplatné odkladaci podminky nenastanou (pravni ukon neni takovou pravni
skute€nosti, ktera by byla zpusobila relevantnim zplsobem zasahnout do pravnich
vztaht uéastnik().®® Jde-li o nemoZnou rozvazovaci podminku, k té se nepiihliZi.
Pokud jde ovS8em o neurcitost rozvazovaci podminky, pak tato ma za nasledek

neplatnost ji podminéného pravniho ukonu.®® Nazor, e neplatna rozvazovaci

5 Tj. konkrétni vzdjemna prava a povinnosti obou stran s nasledky zaniku prav jednoho z u&astniki p¥i vzniku
prav druhého ucastnika ¢i zaniku povinnosti jejim splnénim.

%7 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSR ze dne 27. &ervence 1978, sp. zn. 4 Cz 33/1978, rozhodnuti Nejvyssiho
soudu ze dne 26. ledna 2006, sp. zn. 33 Odo 753/2004 nebo SVESTKA, Jifi. In SVESTKA, Jiti, JEHLICKA,
Oldtich a kol. Obcansky zakonik. Komentar. 10. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 242.

5% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. zati 2005, sp. zn. 20 Cdo 1726/2004.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. kvétna 1999, sp. zn. 22 Cdo 471/99.
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podminka (napf. z divodu neurcitosti) nezplsobuje neplatnost ji podminéného
pravniho ukonu, je uveden v rozsudku NejvySSiho soudu ze dne 22. zafi 2005,
sp. zn. 20 Cdo 1726/2004. Jedna se v8ak o nazor spiSe ojedinély. Na podminky se
pfitom podle ustalené soudni praxe nevztahuje ustanoveni § 41 obcanského
zakoniku o ¢asteéné neplatnosti.”

Ustavni soud v oddvodnéni vy$e uvedeného rozhodnuti zaméfuje podminku
odkladaci s podminkou rozvazovaci, pfestoZe ve vySe uvedené véci Slo nepochybné

' Pokud ov8em Ustavni soud nechape pojem smiuvni

o podminku odkladaci.’
svobody tak Siroce, Ze povazuje za uc€innou i smlouvu, ktera obsahuje nemoznou
odkladaci podminku, na zakladé které nemuZe nastat Ucinnost pravniho Ukonu.”
Nazor Ustavniho soudu se v8ak promita i do rozhodovani Nejvy$siho soudu, jak
vyplyva napf. z rozhodnuti ze dne 14. zafi 20086, sp. zn. 21 Cdo 2859/2005.” Zavéry

obsazenymi ve vyse uvedeném nalezu Ustavniho soudu se fidi téZ katastralni urady.

6.2.3. Nazor autora na ujednani o podani navrhu na vklad az po zaplaceni kupni
ceny

Pokud si uc€astnici dohodnou ve smlouvé odlozeni jeji ucCinnosti, ktera nastane
az v momenté uplného zaplaceni kupni ceny, neni o takovém ustanoveni pochyb.
Je-li ovSem ucastniky ve smlouvé dohodnuto, Ze ,navrh na vklad bude podan az po
uplném zaplaceni kupni ceny“, nelze v takovém pfipadé hovofit o odkladaci
podmince. Jde o skuteCnost, kterou by nemél katastralni ufad zkoumat, nebot’ se
jedna o ujednani, které je zavazkem jen mezi stranami smlouvy. Existuji vSak
rozhodnuti soudu s rozdilnym zavérem. Napf. rozhodnuti Krajského soudu v Praze
ze dne 15. bfezna 2001, sp. zn. 45 Ca 180/2000, nebo rozhodnuti Méstského soudu
v Praze ze dne 29. Cervna 2001, sp. zn. 33 Ca 45/2001. V oddvodnéni zminénych
rozhodnuti je zastavan nazor, zZe v pfipade, kdy si strany ujednaji, Ze navrh na vklad
do katastru bude podan az po splnéni urcité podminky, pfipadné, Zze navrh na vklad
podaji strany smlouvy spole¢né, se jedna o odkladaci podminku, jejimz splnénim by

se katastralni urad mél v fizeni o povoleni vkladu zabyvat, a pokud neni dolozeno,

" Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 30. dubna 2004, sp. zn. 18 Co 76/2004 nebo rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 4. kvétna 1999, sp. zn. 22 Cdo 471/99.

"' BRABEC, Stanislav. Podminky v pravnich tkonech. Pravni rddce, 2007, ro¢. 15, ¢. 1,s. 13.

72 VALKO, Ernest, KORMUTHOVA, Petra. Zavazkopravny G¢inok zmluvy o prevode nehnutelnosti versus
vecnopravny u¢inok vkladu do katastra nehnutelnosti. Prdavni rozhledy, 2001, ro¢. 9, €. 2, s. 71.

3V rozsudku se uvadi, ze dle ustilené judikatury soudii a zavéra Ustavniho soudu nelze piihlizet k ujednani
zéastavni smlouvy, podle kterého ,,tato smlouva nabude u¢innosti dnem rozhodnuti o povoleni vkladu do katastru
nemovitosti“, nebot’ se jedna o podminku, jejiz splnéni je nemozné.
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zda tato podminka byla splnéna ke dni podani navrhu na povoleni vkladu, mél by
katastralni ufad navrh na vklad zamitnout, nebot navrhovany vklad neni odivodnén
obsahem pfedlozenych listin, a neni tedy splnéna podminka pro povoleni vkladu
podle § 5 odst. 1 pism. b) zakona o zapisech. Také komentai k obCanskému
zakoniku nakladatelstvi C. H. Beck pfipousti moznost sjednat, ze navrh na vklad
bude podan az po zaplaceni kupni ceny.74 Nijak ovSem tento nazor nerozvadi.
S bliz§im rozvedenim vySe uvedeného nazoru se lze setkat v rozsudku Nejvyssiho
soudu ze dne 11. prosince 2007, sp. zn. 30 Cdo 1182/2006. U&astnici si v kupni
smlouvé sjednali, Ze povéfena realitni kancelar je opravnéna podat navrh na vklad
do katastru az po zaplaceni celé kupni ceny. NejvySSi soud dal v tomto pfipadé
zapravdu prvostupfiovému i odvolacimu soudu, ktefi vylozili vySe uvedené ujednani
ucastniki smlouvy tak, Ze si tito stanovili podminku spojenou s hmotnépravnimi
ucinky pravniho ukonu. Nejvy3$Si soud dale uvadi, Ze z pouzité formulace je
nepochybné ziejma vule stran, aby ke dni podani navrhu na vklad byla spinéna
podminka zaplaceni celé kupni ceny. Bylo tedy tfeba vylozit obsah doteného
ujednani v souladu s § 35 odst. 2 obCanského zakoniku tak, Ze si u€astnici dohodli
odkladaci podminku, ktera musela byt nejpozdéji ke dni podani navrhu na vklad
splnéna, jinak by katastralni ufad musel navrh na vklad zamitnout v souladu s § 5
odst. 1 pism. b) zakona o zapisech.

Navrh na vklad je upraven v zakoné o zapisech. Podle § 4 odst. 2 zakona
0 zapisech je fizeni o povoleni vkladu zahajeno dnem doru€eni pisemného navrhu
ucastniku fizeni nebo nékterého z nich katastralnimu ufadu. Obsah a pfilohy navrhu
na vklad jsou upraveny v § 4 odst. 3 a 4 zakona o zapisech. Jedna se o institut
procesniho prava - procesni ukon, kterym navrhovatel vymezuje katastralnimu ufadu
predmét Fizeni. Zakon o zapisech pravo podat navrh na vklad nevaze na splnéni
zadné podminky. V pfipadé odkladaci podminky pravni uc€inky pravniho ukonu, fj.
subjektivni obCanska prava a povinnosti, nastanou az splnénim podminky. Jen u
pravnich ukonu tak muze dojit k odlozeni jejich ucinkd. Podani navrhu na vklad vSak
nepatfi mezi pravni ukony ve smyslu obCanského zakoniku; jde o procesni opravnéni
ucastnika smlouvy. Samotnym podanim navrhu na vklad zadna subjektivni obCanska
prava a povinnosti nevznikaji. Nejde tedy o ukon, u néhoz by mohly byt pravni ucinky

odlozeny. Z tohoto pohledu se jevi ujednani o podani navrhu na vklad az po uplném

" SKAROVA, Marta. In SVESTKA, Jifi, JEHLICKA, Oldkich a kol. Obcansky zdakonik. Komentar. 10. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2006, s. 1053.
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zaplaceni kupni ceny jako ujednani, které zavazuje pouze ucCastniky, nikoliv
katastralni ufad. Dohoda o podminéném podani navrhu na vklad tak nemuze mit vliv
na ucinnost smlouvy jako takové. Ostatné nic uCastnikim nebrani, aby navazali
ucinnost samotné smlouvy na splnéni jimi dohodnuté odkladaci podminky. Proto
nelze souhlasit s doporuéenim CUZK adresovanym katastralnim afaddm, ve kterém
je zastavan nazor, Zze by se mély fidit zavéry obsazenymi v rozsudku Krajského a

Méstského soudu v Praze.”

6.3. Odstoupeni od smlouvy a vklad do katastru

Odstoupi-li néktery z u€astnikli od smlouvy pfede dnem podani navrhu na
vklad, neni mozné navrhu na vklad prava do katastru na zakladé takové smlouvy
vyhovét. NejCastéji se ve smlouvach o prevodu nemovitosti sjednava moznost
odstoupit od smlouvy pro pfipad, ze by nedosSlo k zaplaceni kupni ceny ve smlouvé
specifikované dobé&. Uginky odstoupeni nastavaji v okamziku, kdy se tento projev
vule jedné strany dostane do sféry dispozice druhé strany. Podle § 48 odst. 2
obCanského zakoniku se odstoupenim od smlouvy tato od pocatku rusi, neni-li
pravnim predpisem stanoveno nebo ucastniky dohodnuto jinak. To zda doslo
k odstoupeni od smlouvy pfed podanim navrhu na vklad nebo po jeho podani, ma
vliv na rozhodovani katastralniho uradu pouze, pokud jde o odstoupeni s ucinky ex
nunc, nebot’ v pfipadé odstoupeni s uc€inky ex tunc se smlouva rusi od samého
pocatku.

Jde-li o odstoupeni do smlouvy, na zakladé které jiz byl povolen vklad do
katastru, plati, Ze odstoupenim od smlouvy podle § 48 odst. 2 obanského zakoniku
se - neni-li pravnim predpisem nebo ucastniky dohodnuto jinak - smlouva od pocatku
rusi, avSak pouze s ucinky mezi jejimi ucCastniky. Nabyvatelé, ktefi své vlastnické
pravo nabyli v dobré vife predtim, nez doSlo k odstoupeni od smlouvy, pozivaji
ochrany v souladu s ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod a s ustavnimi principy

pravni jistoty a ochrany nabytych prav vyvérajicimi z pojmu demokratického pravniho

7 Jedna se o doporudujici nazor CUZK ze dne 7. Fijna 2003, &. j. 4907/2003-23, jemuz viak piedchézela jeho
odpovéd’ ze dne 5. zafi 2003, €. j. 4707/2003-23, na dotaz jednoho z katastralnich pracovist, zda je postupovano
spravng, pokud katastralni pracovisté zjist'uje, zda je ke dni podani navrhu na vklad splnéna odkladaci podminka
spocivajici ve slozeni kupni ceny u advokata, popf. u realitni kancelare. V této odpovédi byl vysloven nazor, ze
takové ujednani je zdvazkem mezi stranami smlouvy, katastralni Gfad na né vSak v fizeni o povoleni vkladu
nemusi brat zfetel, nebot’ pravo podat navrh na zahajeni fizeni o povoleni vkladu za podminek stanovenych v § 4
zakona o zapisech nelze omezit smluvnim ujednanim stran. Nasledné v§ak CUZK z opatrnosti doporuéil (na
podkladé rozhodnuti Krajského a Méstského soudu v Praze) katastralnim pracovistim, at’ takovou ,, odklddaci “
podminku zkoumaji.
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statu ve smyslu &l. 1 odst. 1 Ustavy. Jejich vlastnické pravo tak nezanika. Ustavni
soud tak svym nalezem ze dne 16. fijna 2007, sp. zn. Pl. US 78/06, vyloZil
ustanoveni § 48 odst. 2 obfanského zakoniku podle néj jedinym moznym ustavné
konformnim zpUsobem, ¢imz poprel zavéry stanoviska ob&anskopravniho kolegia a
obchodniho kolegia Nejvy$Siho soudu ze dne 19. dubna 2006, sp. zn. Cpjn
201/2005, jehoz pravni véta znéla tak, ze odstoupenim od smlouvy o prevodu
viastnictvi k nemovitosti zanika pravni titul, na jehoz zakladé nabyl ucastnik smlouvy
vlastnické pravo, a obnovuje se puvodni stav i v pfipadé, Ze nabyvatel, dfive nez

doslo k odstoupeni od smlouvy, nemovitost pfeved| na dalsi osobu.”
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7. Uréitost a srozumitelnost pravniho ukonu - § 5 odst. 1

pism. c) zakona o zapisech

7.1. Uréitost a srozumitelnost

Zakladni nalezitosti kazdého pravniho ukonu stanovi ob&ansky zakonik v § 37
odst. 1, ve kterém je uvedeno, Ze pravni ukon musi byt u€inén svobodné, vazne,
urCité a srozumitelné. DalSi z&kladni nalezitosti konkrétnich pravnich ukonu jsou
uvedeny u jednotlivych typl smluv, které obCansky zakonik upravuje v § 588 a
nasledujicich.

Pfedmétem prezkumu katastralniho ufadu neni, a z podstaty véci ani nemuze
byt, zkoumani, zda pravni ukon byl u€inén svobodné a vazné. Naopak podle § 5
odst. 1 pism. c) zadkona o zapisech je katastralni ufad povinen zkoumat, zda je pravni
ukon tykajici se prevodu vlastnického prava nebo zfizeni nebo zaniku jiného
vécného prava urlity a srozumitelny. S ohledem na skuteCnost, Ze neurdity a
nesrozumitelny projev vile ma za nasledek jeho absolutni neplatnost, je tak
katastralni ufad de facto povolan, pokud jde o urcitost a srozumitelnost pravniho
ikonu, k nepfimému prezkumu platnosti smlouvy.”

Obcansky zakonik ani zakon o zapisech pojmy urcitost a srozumitelnost
nedefinuji. Je na pravni praxi, aby tyto pojmy vylozila. Projev vile je neurcity, je-li
nejisty jeho obsah, tj. mimo pfipady, kdy vlbec chybi urcita vile, kdyz se jednajicimu
nepodafilo obsah vile jednoznaénym zplsobem stanovit. Nesrozumitelny je, pokud
jednajici nedosahl, vadnym slovnim nebo jinym zprostfedkovanim, jasného vyjadfeni
své vule. Pozadavek urcitosti projevu vule, na rozdil od srozumitelnosti, ktera se tyka
jazykové stranky projevu, pfedstavuje urcitost obsahovou, tzn. Ze neurcity projev je
sice po strance jazykové srozumitelny, ale nejisty je jeho obsah.”’

Zaveér o neurcitosti €i nesrozumitelnosti pravniho ukonu pfedpoklada, Ze ani
jeho vykladem nelze dospét k nepochybnému poznani, co chtél Géastnik projevit.”
Podle § 35 odst. 2 obCanského zakoniku je tfeba pravni ukony vyjadfené slovy

vykladat nejenom podle jejich jazykového vyjadreni, ale zejména téz podle toho, kdo

76 Podle nového ob¢anského zakoniku (§ 553 odst. 1) nejde o pravni jednani, nelze-li pro neuréitost nebo
nesrozumitelnost zjistit jeho obsah ani vykladem. Nové se tedy v téchto pfipadech nejedna o pripady absolutni
neplatnosti, ale zdanlivosti.

77 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. ervence 1996, sp. zn. 3 Cdon 227/96.

¥ Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. &ervna 2000, sp. zn. 33 Cdo 1527/99.
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pravni ukon udinil, neni-li tato vile v rozporu s jazykovym projevem.”® Jestlize vsak
jednajici nema zcela urcitou, jednozna¢né vyjadifenou vali, nelze neurcitost jeho
projevu odstranit ani vykladem. Pokud vSak je jeho vule urcita a pouze se ji
nepodafilo zcela urlitym zplsobem vyjadfit, Ize zpravidla neurcitost projevu
vykladem odstranit (viz § 35 ob&anského zakoniku).®° P¥i vykladech pravnich tkond
nelze ztracet ze zfetele, Ze zakladnim principem vykladu pravnich ukond, jmenovité
smluv, jejichZ vyklad umoZnuje dovozovat jak platnost, tak neplatnost, je priorita
vykladu, ktery dovozuje platnost pravniho ukonu.®’ Je tak vyjadien a podporovan
princip autonomie vule smluvnich stran, povaha soukromého prava a s tim spojena
spoleCenska a hospodarska funkce smlouvy. Skute¢na vile toho, kdo pravni ukon
ucCinil, v8ak muze byt pfi jeho vykladu relevantni jen za pfedpokladu, Zze neni
v rozporu s jednoznanym jazykovym projevem vyjadfenym pisemné.

Jde-li o pravni ukon, pro ktery je pod sankci neplatnosti stanovena pisemna
forma, musi byt urcitost projevu dana v listiné, na niz je zaznamenan. Nestaci, ze
ucastnikim pravniho vztahu je jasné, co je pfedmétem pisemné smlouvy, neni-li to
seznatelné z jejiho textu.®? Urcitost pisemného projevu je objektivni kategorii a jako
takova proto nesmi vzbuzovat duvodné pochybnosti ani u tfetich osob, které nejsou
primo uc€astny zavazkového vztahu. Z okruhu neurcitych a nesrozumitelnych projeva
vule obCansky zakonik (§ 37 odst. 3) vydéluje pfipady, kdy je obsah pravniho ukonu
nepochybny, pouze jsou snizeny jeho vyjadfovaci kvality zjevnymi a smyslu ujednani
jinak neodporujicimi chybami, vzniklymi v procesu vytvareni textu Ci pfi vypoctech
(napt. preklepy, jiné technické nedostatky v psani, matematické chyby).®® Nejedna se
vSak o pfipady, kdy se bezchybné textové vyjadieni projevu vlle opira o omyl
uCastnikdl i o jejich nedostate¢nou informovanost o tom, jak ma byt projev vile

spravne vyjadren.

" Podle § 555 odst. 1 nového ob¢anského zakoniku se pravni jednani posuzuje podle svého obsahu, piicemz
podle § 556 odst. 1 nového obcanského zakoniku co je vyjadieno slovy nebo jinak, vylozi se podle umyslu
jednajiciho, byl-li takovy umysl druhé strané znam, anebo musela-li o ném veédét. Nelze-li zjistit umysl
jednajiciho, pfisuzuje se projevu vile vyznam, jaky by mu zpravidla ptikladala osoba v postaveni toho, jemuz je
projev vile urcen.

% Vzniklou pochybnost o obsahu pravniho tkonu je mozné odstranit zejména jeho vykladem. Gramaticky
vyklad viak, jak vyplyva z nalezu Ustavniho soude ze dne 6. kvétna 2004, sp. zn. III. US 258/03, piedstavuje jen
prvotni pfibliZzeni se k aplikované pravni normé a je vychodiskem pro celkové objasnéni a ujasnéni si jejiho
smyslu a ucelu.

81 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 14. prosince 2005, sp. zn. 22 Cdo 2531/2005 a nalez Ustavniho soudu ze
dne 14. dubna 2005, sp. zn. 1. US 625/03.

%2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. Cervence 1996, sp. zn. 3 Cdon 227/96 nebo ze dne 24. zaii 2002,
sp. zn. 22 Cdo 354/2001.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. kvétna 2001, sp. zn. 26 Cdo 2139/2000.
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Pokud jde o smlouvu, na zakladé které ma dojit k zapisu vkladu vlastnického
prava, popf. jiného vécného prava do katastru, uc€astnici se musi v pfezkoumavané
smlouvé vyjadfit tak, aby jejich vile byla z pravniho ukonu jasné patrna. Naziranim
obCanského zakoniku je pravni ukon neurcity tehdy, jestlize srozumitelné vyjadreny
obsah ma takové veécné nedostatky, Zze je nelze preklenout ani s pouZzitim
interpretacnich pravidel. Ze smlouvy samotné musi jednoznacné vyplyvat, kdo pravni
ukon Cini, kterych nemovitosti se pravni ukon tyka a o jaky pravni ukon jde.

Pravni ukon na zakladé kterého ma byt proveden vklad prava do katastru
nemovitosti, miZe mimo podstatnych naleZitosti (essentialia negotii)®* obsahovat

také naleZitosti obvyklé (naturalia negotii)®®

a nalezitosti nahodilé (accidentalia
negotii).?® Katastralni Gfad prezkoumava urgitost a srozumitelnost jen u téch
nalezitosti pravniho ukonu, které se bezprostfedné tykaji pfevodu vlastnického prava
nebo zfizeni €i zaniku jiného vécného prava. Pfezkumu ze strany katastralniho ufadu
nepodléhaji nalezitosti obvyklé a nalezitosti nahodilé (napf. u kupni smlouvy
nezkouma katastralni ufad urcitost a srozumitelnost ujednani o splatnosti kupni ceny,

zpusobu platby kupni ceny apod.).

7.2. Oznaceni nemovitosti a otazka urcitosti

V pravni teorii a praxi se stfetavaji dva nazory. Rozdil mezi nimi spocCiva
v tom, zda je pfi posuzovani urcitosti a srozumitelnosti oznaceni predmétu pravniho
ukonu uznavana dominance a vylu¢nost ustanoveni § 5 odst. 1 katastralniho zakona,
stanoviciho zplisob oznaceni nemovitosti v listinach, na jejichz zakladé se provadi
vklad do katastru, a to ve vztahu k obecnym ustanovenim obCanského zakoniku o
urcitosti a srozumitelnosti pravnich ukonl. Nazor zastavajici dominanci a vylu¢nost
ustanoveni § 5 odst. 1 katastralniho zadkona z nedodrZeni oznaceni pfislusné
nemovitosti podle tohoto ustanoveni automaticky dovozuje nedostatek splnéni
podminky urcitosti a srozumitelnosti pravniho ukonu dle § 5 odst. 1 pism. c) zéakona o

zapisech.

¥ Podstatnymi néleZitostmi pravniho ukonu jsou takovéa ujednani, ktera ukon charakterizuji. Mezi takové slozky
patii zejména urceni prav a povinnosti z tkonu nebo identifikace hlavniho pfedmétu.

¥ K obvyklym nalezitostem pravniho tkonu patii ujednani, kterd v ikonu byvaji zpravidla uvedeny, ale nejsou
pro ukon nezbytn€ nutna, nebot’ na jejich absenci v ukonu pamatuji dispozitivni ustanoveni pravnich piedpisu.
Patfi k nim napf. ujednani o dob¢€ a misté plnéni ze smlouvy.

% Nahodilymi naleZitostmi pravniho tikonu jsou ujednéani, kterd se v ukonu vyskytuji nepravidelng, upravuji
nepodstatné otdzky a pravni ukon je nemusi obsahovat. Na takové naleZitosti nepamatuji zpravidla ani
dispozitivni ustanoveni pravnich predpist. K takovym ujednanim patii napf. podminky.
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Je skute€nosti, ze novy katastralni zakon mezi pfezkumna hlediska explicitné
nezarazuje urcitost a srozumitelnost pravniho ukonu. Tato otazka bude nové
podiazena pod pfezkumné hledisko spocivajici ve splnéni nalezitosti listiny pro zapis
do katastru uvedené v § 17 odst. 1 pism. a) nového katastralniho zakona. Mohlo by
se tak zdat, Ze otazka urcitosti ustupuje do pozadi, ale neni tomu tak. S ohledem na
novym obcanskym zakonikem nové pIné provedenou zasadu materialni publicity,
z niz vychazi i pravni uprava nového katastralniho zakona, bude bezesporu kladen
vys$8i dldraz na listiny, na zakladé nichz se budou provadét zapisy do katastru, a to

zejména z hlediska jejich urcitosti a srozumitelnosti.

7.2.1. Judikatura Nejvyssiho a Ustavniho soudu v otazce uréitosti vymezeni

predmétu pravniho ukonu

7.21.1. Nazor popirajici dominanci a vyluénost ustanoveni § 5 odst. 1
katastralniho zakona

Nazor, ktery popira dominanci a vylu€¢nost ustanoveni § 5 odst. 1 katastralniho
zakona, pokud jde o oznaceni nemovitosti v listinach, na jejichz zakladé se provadi
vklad do katastru, je pfedstavovan nalezem Ustavniho soudu ze dne 21. zafi 1998,
sp. zn. IV. US 298/98 a ze dne 13. fijna 2004, sp. zn. lll. US 447/03. Oba se pfimo
zabyvaji otdzkou posuzovani urcitosti a srozumitelnosti pravniho ukonu v Fizeni o
povoleni vkladu. Argumentuje tim, ze zakon o zapisech sam pozadavek urcitosti a
srozumitelnosti pravniho Ukonu blize nedefinuje a ani neodkazuje na zadny jiny
predpis, ktery by tak €inil. Proto v fizeni o povoleni vkladu do katastru nelze vyluéné
aplikovat § 5 odst. 1 katastralniho zakona. Podle Ustavniho soudu je pfedpokladem
urcitosti pravniho ukonu oznaceni jeho prfedmétu takovym zplUsobem, aby byl
nezaménitelné rozpoznatelny od predmétu jinych. U nedostatkil oznadeni pfedmétu
pravniho ukonu je pfitom nutné rozliSit, zda zakladaji skutecné vadu umoziujici
zaménu pfedmétu ukonu, nebo zda spocivaji jen v jinak nepfesném ¢i neuplném
oznaceni tohoto prfedmétu. O takovy pfipad by Slo tehdy, jestlize by spravné
oznaceni Ukonu bylo zjistitelné podle dalSich identifikujicich znak( nebo i z celého
obsahu pravniho ukonu jeho vykladem, popf. objasnénim skutkovych okolnosti, za
nichz byl pravni ukon ucinén. Ve shodé s vySe uvedenymi nazory je i rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 8. unora 2001, sp. zn. 22 Cdo 752/99, v jehoz pravni vété

se uvadi, Ze podle ustalené judikatury dovolaciho soudu platné obCanské pravo
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vychazi z respektovani skute¢né vile ucastnikd. Jedno z poslednich rozhodnuti

Nejvys$iho soudu v této véci pak uvadi,®’

Ze zakon o zapisech sam pozadavek
urcitosti a srozumitelnosti pravniho ukonu blize nedefinuje a ani neodkazuje na
zadny jiny predpis, ktery by tak Cinil. Proto nelze v fizeni o povoleni vkladu
automaticky aplikovat ustanoveni § 5 odst. 1 katastralniho zakona ve spojeni
s ustanovenim § 5 odst. 1 pism. c) zakona o zapisech a pozadavek srozumitelnosti a
urcitosti pravniho ukonu je nutno i ve vkladovém fizeni posuzovat pfedevsSim podle
obCanského zakoniku. Stejny nazor zastava NejvySsi soud i v rozsudku ze dne
27. listopadu 2007, sp. zn. 21 Cdo 1332/2006; ze dne 9. bfezna 2011, sp. zn. 21 Cdo
5171/2009 nebo v usneseni ze dne 22. listopadu 2011, sp. zn. 21 Cdo 3395/2010.
V poslednich dvou rozhodnutich NejvySSi soud shodné uvadi, Zze neoznaceni
nemovitosti v souladu se vSemi pozZadavky § 5 odst. 1 katastralniho zakona

nepredstavuje bez dalSiho neurcitost nebo nesrozumitelnost pravniho ukonu.

7.2.1.2. Nazor podporujici dominanci a vyluénost ustanoveni § 5 odst. 1
katastralniho zakona

Nazor, ktery podporuje dominanci a vyluénost ustanoveni § 5 odst. 1
katastralniho zakona, pokud jde o oznacCeni nemovitosti v listinach, na jejichz
zakladé se provadi vklad do katastru, nalezneme v rozhodnutich Nejvy$Siho soudu
ze dne 29. Cervna 1990, sp. zn. 3 Cz 45/90; ze dne 28. ledna 1998, sp. zn. 2 Cdon
1900/96; ze dne 22. kvétna 2000, sp. zn. 22 Cdo 2374/98; ze dne 24. zafi 2002,
sp. zn. 22 Cdo 354/2001 a ze dne 16. listopadu 2001, sp. zn. 22 Cdo 1236/2001,
které se taktéZz pfimo zabyvaji otazkou posuzovani urCitosti a srozumitelnosti
pravniho ukonu v fizeni o povoleni vkladu. Nejvyssi soud na podporu svého nazoru
argumentuje tim, ze napf. smlouva o pfevodu vlastnického prava k pozemkim, v niz
neni uvedeno parcelni Cislo pfevadénych pozemkd, je neurcita, a proto neplatna, a to
i v pfipadé, ze pozemky jsou ve smlouvé individualizovany jinym zpUsobem.
Z hlediska urcitosti (jako prfedpokladu platnosti pravniho ukonu) musi byt pozemek
nalezité individualizovan, tj. vSechny nemovitosti musi byt uvedeny ve smlouvé podle
obci, katastralnich uzemi a parcelnich €isel uvedenych v evidenci nemovitosti. Podle
NejvyssSiho soudu totiZz pfevazuje obecny zajem na urcitosti vlastnickych prav, ktera

pusobi absolutné (erga omnes), nad zajmem uc&astniki pravniho Ukonu na

%7 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. ledna 2007, sp. zn. 30 Cdo 2105/2006.
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respektovani jejich vule, kdyz ani skuteCnost, ze u€astnikim bylo zfejmé, o které
pozemky jde, nema vliv na ur€itost smlouvy. Smlouva o pfevodu nemovitosti musi
byt uzavfena v pisemné formé (§ 46 odst. 1 obCanského zakoniku), a proto pro
posouzeni jeji urCitosti je vyznamny jen ten projev vule, ktery byl vyjadfen v pisemné
formé.

V rozhodnuti NejvysSiho soudu ze dne 23. Cervna 1998, sp. zn. 3 Cdon
680/96, aC se toto zabyva petitem Zaloby na vydani pozemku a nikoliv fizenim
o povoleni vkladu, je obsazen nasledujici pravni zavér:. ,V Zalobach o vydani
pozemku, popr. o povinnosti uzavrit dohodu o vydani pozemku, je tieba v tzv. petitu
vZdy radné identifikovat pozemek, ktery se ma stat pfedmétem zapisu v katastru
nemovitosti. Nezbytnymi identifikaCnimi udaji, které musi byt v petitu resp.
v enunciatu rozsudku soudu uvedeny, jsou parcelni Cislo pozemku a oznaceni
katastralniho uzemi, v némz se pozemek nachazi.*

Nalez Ustavniho soudu ze dne 12. 8ervence 1999, sp. zn. IV. US 285/99, se
od vySe uvedenych nalezl svym pravnim nazorem vyrazné odliSuje. S pfimym
odkazem na nazor vysloveny v nalezu sp. zn. IV. US 298/98 totiz uvadi, ze
o automatickou aplikaci § 5 odst. 1 katastralniho zakona nejde, jestlize k pFidéleni
popisnych Cisel nemovitostem pfisluSnymi obecnimi ufady dosSlo jesté pred
uzavienim kupni smlouvy. V takovych pfipadech totiz uc€astnikim smlouvy nic
nebranilo v tom, aby splnili svou povinnost uloZenou jim timto ustanovenim, podle
kterého v listinach, které jsou podkladem pro zapis do katastru, museji byt oznaceny
budovy nejen oznaCenim pozemku na némz jsou postaveny, ale také Cislem

popisnym.

7.2.1.3. Stanovisko autora

Z argumentace na podporu dvou vySe uvedenych nazorl je patrny rozpor. Je
pravdou, Zze zakon o zapisech sam pozadavek urditosti a srozumitelnosti pravniho
ukonu blize nedefinuje a ani neodkazuje na zadny jiny pfedpis, ktery by tak cinil.
Pojmy urcitost a srozumitelnost by tak mély byt vykladany v souladu s obanskym
zakonikem. Nelze ovSem souhlasit s nazorem, ze spravné oznaceni ukonu by mél
katastralni urad zjistit mj. i objasnénim skutkovych okolnosti, za nichz byl pravni ukon
ucinén. Jelikoz katastralni ufad rozhoduje o povoleni vkladu na zakladé mu
predlozené listiny, lze si jen stézi predstavit, jak objasfiuje skutkové okolnosti, za

nichz byl pravni ukon ucinén.
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V praxi musi pfevazovat obecny zajem na urcitosti vlastnickych prav, ktera
pusobi absolutng&, nad zajmem ucastnikd pravniho ukonu na respektovani jejich vule.
Sama skutecnost, Ze u€astnikim bylo zfejmé, o které pozemky jde, totiz nemuize mit
vliv na urcitost smlouvy. Smluvnim stranam nic nebrani (ledaze neznalost), aby ve
smlouvach, na jejichz zakladé dochazi ke vkladu prav do katastru, oznacovaly
nemovitosti tak, jak to vyZzaduje katastralni zakon. Pfedejdou tak pfipadnym soudnim
sporum a oznaci-li nemovitosti v souladu s katastralnim zédkonem, mohou si byt
smluvni strany jisty, Zze jde o oznaceni naprosto urCité a srozumitelné. Ostatné
s podobnym zavérem se Ize setkat i ve vy$e uvedeném nalezu Ustavniho soudu ve
véci sp. zn. IV. US 285/99. V ném Ustavni soud zcela vystizné uvadi, Ze neni davod
nepostupovat pfi oznacovani nemovitosti ve smlouvach v souladu s katastralnim
zakonem.

Je nutné si uvédomit, Zze v pfipadé pravnich ukonu, na jejichz zakladé ma dojit
k zapisu prava do katastru, se jedna o vécna prava, ktera jsou pravé pro svoji
absolutni povahu a stupen ochrany pravy evidovanymi v katastru. Povaha vécnych
prav k nemovitostem se odrazi i v obligatorni pisemné formé smluv o pfevodech
nemovitosti, z niz je zifejmé, Ze na formalni stranku téchto smluv je kladen vys$si
narok. Zejména z duvodu ochrany prav, zachovani pravni jistoty a pfedchazeni
sporim je vhodnost pisemné formy léty provéfena. V pravni praxi ovSem neni
zadouci, aby kvali drobnym nepresnostem, které vS§ak nemohou s ohledem na obsah
celé smlouvy zpusobit neurcitost oznaceni pfedmétu smlouvy, byly vyvolavany spory
o neplatnost smlouvy, mnohdy vedené za ucelem vyvazani se ze smluvniho vztahu.
V této roviné je jisté vhodné uvazovat v takovych sporech o aplikaci zakladni zasady
soukromého prava pacta sunt servanda. Proto musi platit, Ze neoznaceni nemovitosti
v souladu se vSemi pozadavky § 5 odst. 1 katastralniho zakona nepfedstavuje bez
dalSiho neurcitost nebo nesrozumitelnost pravniho ukonu.

Rozhodnuti o tom, zda je jeSté oznaCeni nemovitosti urcité, je vzdy dano
kazdym jednotlivym pfipadem. Poskytnout jakysi univerzalni navod neni mozné.
Katastralni urady, potazmo soudy, musi vzdy dukladné hodnotit, zda oznaceni
nemovitosti je €i neni urcité, bez ohledu na to, zda jsou nemovitosti oznaceny zcela

podle § 5 odst. 1 katastralniho zakona ¢&i nikoliv.?® Jak bude dale v jednotlivych

% Ptikladem z posledni doby mize byt rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. biezna 2011, sp. zn. 21 Cdo
5171/2009. V projednavané véci byla v jedné Casti zastavni smlouvy na bytovou jednotku budova, v niz se
jednotka nachazi, oznacena pouze cCislem popisnym, nikoliv pozemkem, na které stoji. Az v souvislosti
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pfipadech nastinéno, nelze v této véci pfijmout zadné obecné stanovisko, z néjz by
vyplyvalo, zda to € ono oznacCeni nemovitosti je dostateCné urcité Ci nikoliv.
V pfipadé pozemku vSak bude rozhodnuti o jejich dostatecné urcitém oznaceni
bezesporu jednodussi, nebot’ na rozdil od budov stanovi § 5 odst. 1 katastralniho
zakona pro pozemky méné oznadovacich nalezitosti.®

Vzhledem k pfetrvavajicim rozdilnych nazorl vysokych soudu je zarazejici, ze
zvlastni ¢ast ddvodové zpravy u § 8 nového katastralniho zakona, ktery obsahové
odrazi dnesni ustanoveni § 5 odst. 1 katastralniho zakona, uvadi, Ze obecné
hledisko pouhé urcitosti ke standardnimu oznacCeni nepostaCuje a je nutné, aby
nemovitosti byly pro zapis do katastru v listinach identifikovany udaji uzivanymi
v katastru. Jistéze je nejvhodnéjSi oznaCit nemovitost udaji katastru, ale uvést
v divodové zpraveé bez dalSiho, Ze obecné hledisko pouhé urcitosti ke standardnimu
oznaceni nepostacCuje, je nepripustné, nebot takovy zavér zcela pomiji rozdilnost

nazoru, ktera stale v této otazce panuje.®

7.2.2. Judikatura dalSich soudu v otazce urcitosti vymezeni predmétu pravniho
ukonu - kasuistika

Otazka urcitosti a srozumitelnosti je kasuisticky feSena v celé fadé rozhodnuti
nejruznéjSich stupnt soudu. Spravni i soudni praxe nabizi bez jasnéjSich pravidel po
dvaceti letech fungovani katastru nemovitosti Sirokou Skalu moznosti pro posouzeni
urCitosti a srozumitelnosti vymezeni pfredmétu pravniho ukonu. Judikatura se vSak
rozpada do bezbiehé kasuistiky, ve které se dnes Ize iz jen s obtizemi orientovat.”’

Nize je demonstrovan pohled soudl na nejriznéjsi zplsoby oznacovani nemovitosti.

s ozna¢enim spoluvlastnického podilu na budové, ktery je spjat s pfedmétnou bytovou jednotkou, byla v druhé
¢asti smlouvy budova oznacena pozemkem, na némz stoji. Nejvyssi soud v tomto pripadé shledal, Ze smlouva je
dostatecné urcita. S takovym zavérem lze souhlasit, nebot’ je-li z celého obsahu smlouvy zfejmé o jaké nemovitosti
se nepochybné jedna, nelze dospét k zavéru o neurcitosti smlouvy. V tomto konkrétnim piipad¢ je patrné, jaké
absurdni pravni dopady na realitni trh by méla dominance a vylu¢nost ustanoveni § 5 odst. 1 katastralniho zakona,
pokud jde o oznaceni nemovitosti v listinach, na jejichz zaklad¢ se provadi vklad do katastru.

% Zatimco pozemky museji byt v listinach, které jsou podkladem pro zépis do katastru, oznadeny podle § 5 odst. 1
katastralniho zékona parcelnim c¢islem s uvedenim nazvu katastralniho uzemi, ve kterém lezi, a v pripad¢, Ze jsou
v katastralnim tizemi pozemky vedeny ve dvou Ciselnych fadéach, téz tidajem, zda se jednad o pozemkovou nebo
stavebni parcelu, budovy museji byt v takovych listinach uvedeny oznacenim pozemku, na némz jsou postaveny,
¢islem popisnym nebo evidencnim, piipadné, pokud se €islo popisné ani evidenéni budové nepfidéluje, zpisobem
jejiho vyuziti a v ptipadé budov s ¢islem popisnym ¢i eviden¢nim téZ piislusnosti budovy k ¢asti obce, pokud je jeji
nazev odlisny od nazvu katastralniho Gizemi, v némz se nachazi pozemek, na kterém je budova postavena.

% Navic zejména posledni rozhodnuti Nejvyssiho soudu shodn& uvadgji, ze neoznateni nemovitosti v souladu se
vSemi pozadavky § 5 odst. 1 katastralniho zakona nepiedstavuje bez dal$iho neuréitost nebo nesrozumitelnost
pravniho tkonu.

’ BRABEC, Stanislav. Ur¢itost a srozumitelnost pravniho tkonu. Pravni radce, 2008, ro¢. 16, ¢. 1, s. 37.
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7.2.2.1. Odkaz na list vlastnictvi

Pokud jde o oznaCeni nemovitosti ve smlouvé toliko odkazem na list
vlastnictvi, na némz jsou u pfislusného katastralniho ufadu v daném katastralnim
uzemi a obci nemovitosti zapsany, je pravni praxe sjednocena na nazoru, ze takové
oznaceni nemovitosti coby predmétu smlouvy je neurcité a zplsobuje neplatnost
smlouvy.®? Pokud jde o oznadeni listu vlastnictvi ve smlouvé, tento muze byt
oznaCen pfipadné i chybné, nebot takova okolnost nemuze platnost ostatnich
ujednani ve smlouvé zpochybnit, jsou-li v ni nemovitosti oznaCeny v souladu

s § 5 odst. 1 katastralniho zakona.*®

7.2.2.2. Chybné uvedeni katastralniho uzemi

Jak jiz bylo uvedeno vySe, je oznaCeni katastralniho uzemi zavaznym udajem
pro pravni ukony tykajici se nemovitosti vedenych v katastru. V pravni praxi
pfevazuje nazor, Zze neuvedeni katastralniho uzemi ve smlouvach o pFfevodu
nemovitosti ma za nasledek neplatnost takové smlouvy z divodu neurcitosti
vymezeni pfedmétu pravniho ukonu. Lze se v3ak setkat i s nazorem opacnym. Jak
uvadi Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 8. unora 2001, sp. zn. 22 Cdo 752/99,
skutec¢nost, Ze ucastnici ve smlouvé o pfevodu nemovitosti neuvedli katastralni
uzemi, neméa za nasledek neplatnost dohody pro neurcitost, pokud bylo z pisemné
smlouvy objektivné zfejmé, ve kterem katastralnim uzemi se pozemky nachazely
(v dané véci Slo o uvedeni obce stejného oznaceni jako katastralni uzemi). Nejvyssi
soud tento zavér odlvodnuje tim, Ze platné obCanské pravo vychazi z toho, Ze
skute¢na ville uc€astnikl ma byt respektovana. Ten samy senat NejvysSiho soudu
ovSem rozhodl dne 16. listopadu 2001, ve véci sp. zn. 22 Cdo 1236/2001 tak, ze
individualizace nemovitosti musi byt v obligatorné pisemném pravnim ukonu
provedena natolik urCitym zplsobem, aby bylo i osobam tretim nepochybné zfejme,
které nemovitosti jsou jeho pfedmétem. Toho Ize u nemovitosti zapsanych v katastru
nemovitosti (resp. drive v evidenci nemovitosti) dosahnout jen uvedenim obce,
parcelniho éisla a katastralniho tzemi, v némz nemovitosti lezi.%*

V jiném svém rozhodnuti Nejvyssi soud uvadi, ze chybné oznaceni obce ve

smlouvé o pfevodu budovy jako obce O. n. O., kdyZ obec nese spravny nazev O. (ve

%2 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 28. ledna 1998, sp. zn. 2 Cdon 1900/96.

% Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. kvétna 2007, sp. zn. 30 Cdo 1749/2007.

% Shodny nazor srovnej: SKAROVA, Marta. In SVESTKA, Jiii, JEHLICKA, Oldtich a kol. Obcansky zdkonik.
Komentar. 10. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 246 - 247.
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smlouvé bylo uvedeno v obci a katastralni uzemi O. n. O.), neni tak zavaznou
chybou, ktera by mohla zplsobit neur€itost vymezeni pfedmétu pravniho ukonu,

kdyz jiné katastralni Gzemi téhoZ nazvu v Ceské republice neexistuje.*®

7.2.2.3. Neuvedeni ¢asti obce u budov

Podle § 5 odst. 1 pism. c) katastralniho zakona museji byt v listinach, které
jsou podkladem pro zapis do katastru, budovy oznaeny mj. v pfipadé budov
s Cislem popisnym ¢i evidenCnim téz pfisludnosti budovy k Casti obce, pokud je
nazev Casti obce odliSny od nazvu katastralniho uzemi, v némz se nachazi pozemek,
na kterém je budova postavena. NejvysSi soud se k této otazce vyjadfil ve svém
rozsudku ze dne 23. ledna 2007, sp. zn. 30 Cdo 2105/2006. V ném uvadi, zZe
v daném prfipadé nebyla ve smlouvé vyslovné obsaZena formulace, Ze budova
prislusi k Casti obce, nicméné z dalSiho identifikatniho udaje (adresy) bylo
nepochybné mozné zjistit, ve které Casti obce se budova nachazi a nebylo tedy
mozné dovodit, ze smlouva je neur€ita, resp. nesrozumitelna, kdyz navic vSechny
ostatni udaje vyZzadované § 5 odst. 1 pism. c) katastralniho zakona kupni smlouva
obsahovala a moznost zamény predmétu koupé s jinou budovou tak nebyla realné
mozna. V pfedmétné smlouvé tedy nebyla ¢ast obce explicitné vyjadiena zplusobem
obvykle pouzivanym v pravni praxi, nicméné uvedena adresa nemovitosti v sobé
informaci o Casti obce bezpochyby nesla a udaj oznacujici ¢ast obce, k niz budova
prisluSela, tak ve skuteCnosti ve smlouvé nechybél. Zpusob, jakym ma byt
prislusnost budovy k ¢asti obce ve smlouvé vyjadiena, ostatné Zadny pravni predpis
vyslovné neupravuje. Z uvedeného vyplyva, Ze pozadavku § 5 odst. 1 pism. c)
katastralniho zakona by méla vyhovovat jakakoli formulace, kterou je urcité vyjadfen
vztah budovy a Casti obce, coz v daném pfipadé slovni spojeni ,objekt bydleni €. p.
1242 na adrese O.“ podle nazoru dovolaciho soudu spliuje. Jestlize tedy v
posuzované kupni smlouvé byla budova oznacena Cislem popisnym (a orientacnim),
uvedenim parcelniho Cisla pozemku, na némz je postavena, uvedenim nazvu obce i
katastralniho uzemi, jakoz i odkazem na list vlastnictvi, na némz je zapsana, a dale
prfesnou adresou, obsahujici v sobé i oznacCeni Casti obce, pak je poZzadavek urcitosti
a srozumitelnosti pravniho ukonu zcela jisté splnén. Obecné tvrzeni katastralniho

Ufadu, Ze nelze vyloucCit, Ze v riznych ¢astech téZe obce se nachazeji budovy se

% Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 31. srpna 2006, sp. zn. 22 Cdo 1523/2006.
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stejnym cislem popisnym, zde nemuze byt divodem pochybnosti 0 mozné zaméné s
jinou nemovitosti, nebot ostatni identifikacni udaje ve spojeni s (byt netradiCni
formou) uvedenou ¢€asti obce zaménu nemovitosti ve skuteCnosti neumozriuji. Aby
bylo mozno povazovat pochybnosti katastralniho ufadu o mozné zaméné za
divodné, muselo by oznaceni Casti obce ve smlouvé zcela absentovat a musela by
byt dana realna existence zaménitelnych budov se shodnym cislem popisnym,

stojicich na shodném pozemku ve shodném katastralnim uzemi.

7.2.2.4. Oznaceni pozemkt vedenych ve zjednodusené evidenci

Dalsim pripadem, ktery se zabyva otazkou urcitosti vymezeni predmeétu
pravniho ukonu ve smlouvach o pfevodu nemovitosti, je oznaCeni pozemku
vedenych v katastru nemovitosti jako tzv. parcely ve zjednodusené evidenci.?® Podle
§ 5 odst. 1 pism. b) katastralniho zakona v listinach, které jsou podkladem pro zapis
do katastru, museji byt oznateny pozemky evidované zjednoduSenym zpusobem
parcelni Cislo podle pozemkového katastru, pfidélového operatu nebo scelovaciho
operatu, a s uvedenim nazvu katastralniho uzemi, v némz lezi. Pokud jde o otazku
urcitosti oznaceni takovych pozemkl ve smlouvach o pfevodu nemovitosti, byla tato
vyfeSena stanoviskem obCanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu ze
dne 28. ervna 2000, sp. zn. Cpjn 38/98, podle néjz je-li pfedmétem pravniho ukonu,
na jehoZ podkladé ma byt zapsano pravo do katastru, pozemek evidovany v katastru
nemovitosti zjednoduSenym zpusobem, je jeho oznaceni parcelnim Cislem podle
bez uvedeni, zda jde o parcelni Cislo podle pozemkoveho katastru, pridéloveho
operatu nebo scelovaciho operatu, z hlediska ustanoveni § 5 odst. 1 pism. c) zakona
o zapisech urcité v pfipade, Ze se v témze katastralnim tzemi nenachazi pozemkova

parcela shodného parcelniho Cisla, vedena v jiném druhu evidence.

% Podle § 29 odst. 2 katastralniho zékona jsou nemovitosti v katastru evidovany podle dosavadnich predpist,
pokud nebyly dotceny zménou za ucinnosti katastralniho zakona. Proto podle § 29 odst. 3 katastralniho zdkona
zemedélské a lesni pozemky, jejichz hranice v terénu neexistuji a jsou slouceny do vétSich pidnich celki, se
eviduji do doby jejich zobrazeni v katastralni mapé, nejpozdéji vSak do doby ukonceni pozemkovych uprav
podle zvlastniho ptfedpisu, zjednodusenym zptisobem s vyuzitim byvalého pozemkového katastru, pozemkovych
knih a navazujicich operatd piidélového a scelovaciho Fizeni. Udaje zjednodusené evidence se povazuji za
soucast katastralniho operatu. Tento stav je zptuisoben povétSinou nedobrovolnymi majetkovymi piesuny béhem
doby komunismu, jejichz disledky jsou neblaze pocitovany dodnes, a to i v evidenci nemovitosti, ktera je tak
pro bézného vlastnika takovych pozemku do jisté miry nepiehledna. Tato ,,dvojevidence* se vSak postupem ¢asu
odbourava a zcela by méla byt odstranéna ukoncenim digitalizace katastru, jejiz konec je vSak zatim
v nedohlednu.
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7.2.2.5. RozliSeni stavebnich a pozemkovych parcel

DalSim z fady pfipadu, kdy se Nejvy3Si soud ve svém rozhodnuti vénoval
otazce urcitosti pravniho ukonu ve vztahu k § 5 odst. 1 pism. c) zakona o zapisech,
je odliSovani stavebnich a pozemkovych parcel vedenych v daném katastralnim
uzemi. Podle § 5 odst. 1 pism. a) katastralniho zakona museji byt v listinach, které
jsou podkladem pro zapis do katastru, oznaCeny pozemky mj. v pfipadé, Ze jsou
v katastralnim uzemi pozemky vedeny ve dvou Ciselnych fadach (jesté stale jsou
pozemky v mnoha katastralnich Gzemich vedeny oddélené),”” téz udajem, zda se
jedna o pozemkovou nebo stavebni parcelu. Pfitom oznaceni ,stavebni parcela“ je
zaménitelné s oznadenim ,parcela st.“.*® V praxi se bylo mozné setkat s nazorem, Ze
chybi-li v listiné o pravnim ukonu u pfevadénych parcel rozliSeni toho, zda jde
o parcely stavebni i pozemkové, je nutno posuzovat takovou listinu jako listinu
vyjadiujici pravni Ukon neurdité a nesrozumitelné.®® Takovy nazor vSak nelze
pfijmout jako spravny, nebot zavéry uvedené ve stanovisku obcCanskopravniho a
obchodniho kolegia NejvysSiho soudu ze dne 28. ¢ervna 2000, sp. zn. Cpjn 38/98,
se daji vztahnout i na tento pfipad. Nenachazi-li se totiz v tomtéz katastralnim duzemi
pozemkova parcela shodného parcelniho &isla jako parcela stavebni,’® je stavebni

parcela dostate¢né urcité identifikovana i tehdy, neni-li oznagena coby stavebni.

7.2.2.6. PreCislovani parcel na zakladé geometrického planu

Analogicky jako u rozliSeni stavebnich a pozemkovych parcel Ize postupovat
i v pfipadé, kdy po uzavieni smlouvy dosSlo geometrickym planem Kk rozdéleni
pozemku na nové dva pozemky (napf. z ddvodu zmeény zpUsobu vyuziti Casti
pozemku na zakladé uzemniho rozhodnuti). Pokud byl navrh na vklad podan az po
rozdéleni pozemku, zatimco smlouva byla uzavrena pred takovym rozdélenim, mohlo
by se bez dalSiho zkoumani jevit, Ze v takovém pfipadé je navrhovanému vkladu na
pfekazku stav zapisu v katastru. Podle rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne
23. prosince 2002, sp. zn. 35 Ca 20/2002, nelze z ustanoveni § 5 odst. 1 pism. a)

zakona o zapisech dovodit, Zze by byla nutna didsledna shoda oznaceni pfedmétu

7 Pozemky jsou vedeny vjedné &iselné fadé (bez rozliSeni na parcely pozemkové a stavebni) pouze
v katastralnich uzemich, pro néz je vedena digitalni katastralni mapa (DKM) nebo v nichz doslo ke komplexni
pozemkové uprave.

% Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 31. srpna 2006, sp. zn. 22 Cdo 1523/2006.

% Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 6. ledna 1998, sp. zn. 30 Ca 206/97.

1% Katastralni Gtad ma moznost takovou skute¢nost zjistit pomémé jednoduchym zpiisobem (nahlédnutim do
pocitacového systému své evidence - tzv. ISKN).
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prevodu ve smlouvé a zapisU v katastru, ale je na katastralnim uradé, aby posoudil,
zda stav zapisl v katastru skuteéné navrhovanému vkladu podle pfedlozené smlouvy
brani. V oddvodnéni tohoto rozsudku krajsky soud vyslovné uvadi, ze pri tomto
posuzovani je treba nepochybné prihlédnout i ke skutecnosti, Zze v mezidobi od
sepsani smlouvy do podani navrhu na vklad byly vyznaleny v katastru nemovitosti
zmény podle geometrického planu. Je ovSem na ucastnicich, aby v navrhu na vklad
pro katastralni ufad zidentifikovali nové vytvofené pozemky uvedenim jejich

pavodniho oznaceni.

7.2.2.7. Chybné uvedeni vyméry parcely

Jak vyplyva z ustanoveni § 20 katastralniho zakona, pro pravni ukony tykajici
se nemovitosti vedenych v katastru jsou zavazné pouze tyto udaje katastru: parcelni
Cislo, geometrické urCeni nemovitosti, nazev a geometrické urCeni katastralniho
uzemi. Vyméra zavaznym udajem katastru neni. Vymérou parcely je vyjadfeni
ploSného obsahu primétu pozemku do zobrazovaci roviny v ploSnych metrickych
jednotkach. Velikost vyméry je dana geometrickym urCenim pozemku a je evidovana
s presnosti danou metodami, kterymi byla zjisténa [§ 27 pism. g) katastralniho
zakonal."! Spravné by se mélo hovotit o vymére parcely, nikoliv o vyméfe pozemku,
nebot pozemky se v katastru nemovitosti, at' jiZ v souboru geodetickych nebo
popisnych informaci, eviduji pravé a jen v podobé parcel. Ostatné jiz dlvodova
zprava k zakonu ¢&. 89/1996 Sb., kterym doSlo k novele katastralniho zakona a
obCanského zakoniku, uvadi, Zze se v zakoné nahrazuje chybny termin vymeéra
pozemku terminem vyméra parcely, nebot ,vyméra je v katastru nemovitosti vzdy
vztazena k parcele, ktera je obrazem pozemku vzniklym svislym prumétem jeho
hranic do vodorovné roviny katastralni mapy*.

Uvedeni vyméry ve smlouvé je nadbyte¢né, az nezadouci, pokud z néjakych
dlvodu neni nezbytné nutné, nebot jako dalsi Ciselny udaj pfedstavuje pouze prostor
pro nejrliznéjsi pisarfské chyby anebo pro spory, pokud neodpovida realnému nebo

eviden¢nimu stavu, coz se mize praveé v pfipadé vymeéry pfihodit velice snadno.

1% Jak uvadi rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. ervna 2007, sp. zn. 22 Cdo 2271/2006, je vymezeni parcely
jen evidenc¢ni zalezitosti a nemtze nic ménit na vlastnickém pravu k pozemku. Proto také soud nemiize urcovat,
jaka je ve skuteCnosti vymeéra parcely, nebot’ stanoveni vymeéry je véci katastralniho Gfadu, ktery parcely eviduje.
Tento zavér podle Nejvyssiho soudu vyplyva i z § 19a odst. 5 katastralniho zakona, podle kterého zpfesnénim
evidenc¢nich udaji katastru o geometrickém a polohovém urceni hranice pozemku a vyméte parcely nedochazi
ke zméné pravnich vztahi k pozemku.
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Jak je vpraxi nazirano na chybné uvedeni vyméry z hlediska urcitosti
vymezeni predmétu smlouvy? Podle nazoru NejvysSiho soudu uvedeného
v odGvodnéni rozhodnuti ze dne 29. ¢ervence 1999, sp. zn. 2 Cdon 1034/97, které
se tyka oznacCeni pfedmétu vefejné drazby, ale je pouZitelné i pro ucely Fizeni o
povoleni vkladu, chybné uvedeni vyméry pozemku nezaklada absolutni neplatnost
drazby (zavrSené priklepem licitatora), pokud byl pozemek fadné oznacen parcelnim
Cislem a katastralnim uzemim. Jak dale uvadi NejvySSi soud, tato okolnost by vSak
mohla nastolit otdzku omylu v podstatné vlastnosti véci. OdliSny nazor Ize nalézt v
rozhodnuti NejvysSiho soudu ze dne 23. ¢ervna 1998, sp. zn. 3 Cdon 680/96, v némz
také nejde o pfimé feSeni otazky urcitosti z pohledu fizeni o povoleni vkladu, ale o
uvedeni nespravné vymeéry pozemku oznaceného v Zalobé. Nicméné zavéry tohoto
rozhodnuti jsou pouzitelné i pro ucely fizeni o povoleni vkladu. V rozhodnuti se
uvadi, ze v Zalobach na vydani pozemku, popripadé na uloZeni povinnosti uzavrit
dohodu o vydani pozemku, je tfeba v tzv. petitu pozemek vzZdy identifikovat
uvedenim parcelniho Cisla pozemku a oznaceni katastralniho tzemi, v némzZ se
pozemek nachazi. Vyméra takového pozemku uvadéna byt nemusi. Je-li vSak takovy
identifikaéni udaj uZit, musi odpovidat skuteénosti. Zalobé, v niz je uveden i udaj o
vyméfe pozemku, by soud mohl vyhovét jen za prfedpokladu, Ze bude doloZeno, Ze
sporny pozemek uvadénou vyméru skutecné ma. NejvyssSi soud vychazi z toho, ze
byt jde o identifikacni tdaj nadbytecny, je-li uzit, musi odpovidat skutecnosti. Nelze
ulozit povinnost vydat pozemek (uzavfit dohodu o vydani pozemku) s uvedenim
vyméry, kterou takovy pozemek nema, ponévadZ jeden z identifikacnich znaki
neodpovida skutecnosti - pozemek uvedenych parametri neexistuje. Podobny nazor
je uveden v rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 31. srpna 2000, sp. zn. 33
Ca 34/2000, v némz se uvadi, Ze je-li ve smlouvé vyméra pozemku uvedena a
neshoduje se svymérou vedenou v katastru, ma tato skuteCnost za nasledek
neurcitost a nesrozumitelnost oznaceni pozemku, nebot v katastru neni vedena
parcela vykazujici identifikaéni znaky uvedené ve smlouvé.

Posledni rozhodnuti NejvySSiho soudu, které se dokonce pfimo zabyva
uvedenim nespravné vymeéry ve smlouvé o pfevodu nemovitosti vSak uvadi, ze je-li
ve smlouvé o prfevodu pozemku s dostateCné vymezenym pozemkem pfifazena
vymeéra, jeZ neodpovida skuteCnému stavu, pficemz mezi ucastniky panuje shoda
o tom, Ze se prevadi cely takovyto pozemek, necini takovato identifikacni nepresnost

pfevodni smlouvu neurcitou a tudiz podle § 37 odst. 1 oblanského zakoniku
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absolutné neplatnou.’® Z pohledu praktiénosti je nutné, aby prevazil tento nazor.
Katastralni ufad by nicméné& mél, uvedou-li ucastnici smlouvy u prevadéného
pozemku menSi vyméru, nez jaka je v katastru u néj evidovana, zjistit, zda nedoslo
geometrickym planem k oddéleni &asti pozemku a zda tedy vule stran nesméfuje
k pfevodu takové geometrickym planem oddélené Casti pozemku s tim, Ze ze strany

ucastniku pouze doslo k opomenuti dolozeni geometrického planu.

7.3. Geometricky plan a vymezeni €asti pozemku

Z hlediska urcitosti a srozumitelnosti Ize také posuzovat vymezeni Casti
pozemku jako pfedmétu smlouvy o pfevodu nemovitosti. Urcité a srozumitelné
vyjadfuje realnou Cast pozemku, ktera je pfedmétem samotné listiny obsahujici
pravni ukon, pouze geometricky plan. Ten musi byt soucasti listiny, jez obsahuje
projevy ucastnikl, nebot’ ustanoveni § 5 odst. 5 katastralniho zakona urcuje, ze pro
zapis novych staveb, realné oddélovanych c¢asti nemovitosti, jakoZz i vécného
bfemene k &asti pozemku do katastru, musi byt predlozen geometricky plan.'®
Ustanoveni § 19 odst. 1 katastralniho zakona urCuje, Zze geometricky plan je
v takovém pripadé neoddélitelnou soucasti listin, podle nichz ma byt proveden zapis
do katastru. Pokud je pfedmétem pfevodu pouze &ast pozemku, aniz by byl
nejpozdéji ke dni podani navrhu na vklad predlozen se smlouvou pfislusny
geometricky plan (jako jeji nedilna soucast), neni mozné vklad prava k takové Casti
pozemku povolit.'* Katastralni Gfad jej zamitne mj. i z diivodu neuréitého vyjadieni

predmétu prevodu podle § 5 odst. 1 pism. c) zakona o zapisech.'®

7.4. Neurcitost jinych podstatnych ¢asti pravniho ukonu
Urcitost a srozumitelnost vSak katastralni ufad, pokud jde o pfezkum podle

§ 5 odst. 1 pism. c) zakona o zapisech, v fizeni o povoleni vkladu neposuzuje pouze

12 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. Ginora 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005.

1% Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Bud&jovicich ze dne 16. listopadu 1994, sp. zn. 10 Ca 418/94.

1% Zajimavym se jevi rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. listopadu 2004, sp. zn. 22 Cdo 356/2004. V ném
Nejvyssi soud uvadi, Ze geometricky plan musi byt vzdy soucasti listiny o smlouvé tykajici se prevodu
nemovitosti. Jestlize vSak byl geometricky plan pfilozen jen jako piiloha ke smlouvé (a presto smlouva byla
registrovana) a z obsahu k ni pfipojeného a statnimu notafstvi pfedlozeného geometrického planu je objektivné
jasné, jaka nemovitost se prevadi, pfipousti Nejvyssi soud, ze smlouva o jejim pfevodu neni neplatna pro
neurcitost.

1% Dalgim divodem pro zamitnuti navrhu na vklad, jak jiz bylo uvedeno vyse, je skute¢nost, Ze navrhovany
vklad neni odtivodnén obsahem piedlozenych listin, a Ze pravni tikon neni uc¢inén v piedepsané forme.
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ve vztahu k oznadeni nemovitosti ve smlouvach.'® Prezkoumavani uritosti a
srozumitelnosti se vztahuje na v8echny podstatné naleZitosti pravniho tkonu.'”’” Zda
se vubec jedna o dany pravni ukon, je vSak otazkou prezkumu podle § 5 odst. 1
pism. b) zakona o zapisech. Neobsahuje-li totiz napf. kupni smlouva dohodu o kupni
cené,'® ke vzniku kupni smlouvy vilbec nedo$lo. Nelze totiz prezkoumavat urgitost
pravniho ukonu, ktery viibec neexistuje.

Vadou zpusobuijici neurcitost pravniho ukonu mize byt rozdilné uvedeni kupni
ceny v kupni smlouvé (napf. rozpor mezi slovnim a numerickym vyjadfenim kupni
ceny). Jestlize nejde z obsahu celé smlouvy takovy rozpor objasnit (napf. soucet
jednotlivych splatek kupni ceny), potom katastralnimu ufadu nezbyva, nez navrh na
vklad podle takové smlouvy zamitnout v souladu s § 5 odst. 1 pism. c) zakona
o zapisech. Jde-li o neurcitost kupni ceny, je tato dana i tehdy, pokud je ve smlouvé
odkazovano (stran uplaty kupni ceny) na ,dale uvedenou uplatu®, aniz by z textu
smlouvy bylo zfejmé, v éem takova Uplata spociva.'® Kupni cena, jako podstatna
nalezitost pravniho ukonu (kupni smlouvy), musi byt stanovena uvedenim penézni
astky nebo jinym zplsobem, kterym ji Ize nepochybné uréit.'"® O neur¢ité uvedenou
kupni cenu jde i tehdy, pokud je jeji urCeni ve smlouvé omezeno odkazem na
znalecky posudek, ktery bude teprve v budoucnosti vypracovan. V takovém pfipadé
nemuze jit o urCity (a tedy platny) pravni ukon podle § 37 odst. 1 ob&anského

zakoniku a tento nedostatek by nebylo moZno pieklenout ani vykladem.™"

7.5. Oprava chyb ve smlouvé

Ve smlouvach tykajicich se prav k nemovitostem je mozné, jako pfi kazdém
lidském konani, chybovat. Podle § 37 odst. 3 obCanského zakoniku plati, Ze pravni
ukon neni neplatny pro chyby v psani a poctech, je-li jeho vyznam nepochybny.
V praxi je zastavan jak nazor odmitajici moznost opravit chybu ve smlouvé, tak nazor

pripousté&jici moznost opravit chybu ve smlouvé.

1% Podle rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 19. kvétna 2000, sp. zn. 35 Ca 58/99, je zkoumani uréitosti
pravniho ukonu ve vkladovém fizeni omezeno toliko na zjiSténi, zda smlouva obsahuje podstatné nalezitosti
stanovené zakonem a zda jsou nezaménitelnym zptisobem oznaceny smluvni strany a predmét smlouvy.

"7 Mtize se jednat napf. o urditost vymezeni zajistované pohledavky (usneseni Nejvysiiho soudu ze dne
29. ¢ervna 2006, sp. zn. 29 Odo 1081/2003) nebo o urcitost vymezeni obsahu vécného biemene.

1% Stanoveni kupni ceny je podstatnou naleZitosti kupni smlouvy.

19 Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 16. unora 1999, sp. zn. 35 Ca 85/98.

1% Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 23. Gervna 1998, sp. zn. 44 Ca 84/98.

" Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 12. srpna 2008, sp. zn. 30 Cdo 2446/2007.
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7.5.1. Restriktivni pfistup k moznosti opravy chyb ve smlouvé

Podle prvniho nazoru v pfipadé listin, na jejichz zakladé se provadi do
katastru zapis vkladem, nelze do téchto po podani navrh na vklad jakkoliv
zasahovat."? Jak vyplyva z rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 29. kvétna
1998, sp. zn. 33 Ca 17/98, postihuje-li chyba takovou slozku pravniho ukonu
(podstatna nalezitost), jejiz urc€itost musi byt nezpochybnitelna (v tomto konkrétnim
pripadé Slo o vySi spoluvlastnického podilu na spoleCnych Castech budovy a
pozemku), nelze v takovém pfipadé aplikovat ustanoveni § 37 odst. 3 obCanského
zakoniku. Jak dale Méstsky soud uvadi, v pfipadech vkladu vécného prava musi byt
urCitost a srozumitelnost pravniho ukonu mimo veskerou pochybnost, pficemz
posuzovana listina, na zakladé které ma byt vklad do katastru proveden, musi byt

z tohoto pohledu perfektni jiz ke dni podani navrhu na vklad.

7.5.2. Nazor pripoustéjici moznost opravy chyb ve smlouvé

Rozhodnuti Krajského soudu v Plzni ze dne 30. dubna 1997, sp. zn.
30 Ca 10/97, reprezentuje nazor pfipoustéjici moznost opravy chyb ve smlouvé,
i kdyZ nutno podotknout, Ze se v ném uvadéna chyba netyka pfimo nékteré
z podstatnych nalezitosti pravniho ukonu (v daném pfipadé kupni smlouvy), ale
ustanoveni, které ani nemuselo byt v pfisluSné smlouvé uvedeno (zkonstatovani
stavu spoluvlastnickych podilt po pfevodu na zakladé kupni smlouvy). Krajsky soud
takovou chybu oznadil jako chybu v psani a pocétech ve smyslu § 37 odst. 3
obCanského zakoniku a dale uvedl, ze takova chyba necini pravni ukon neplatnym a
jeji dodateéné odstran&ni neznamena zménu obsahu pravniho Ukonu. Resenim je
proto, vyjde-li takova chyba najevo az po podani navrhu na vklad, provést opravu
této chyby dolozkou pfipojenou pod text smlouvy. V dolozce by se mélo poukazat na
nespravnost a vyznacCit spravné znéni spolu s datem opravy. Dolozku by méli
podepsat vSichni u€astnici smlouvy. Takovou opravou se podle krajskeého soudu
nemeéni nic na stavu skuteCnosti, jak existovaly ke dni podani navrhu na vklad. Také
podle nazoru Ustavniho soudu formulace ustanoveni § 5 odst. 1 pism. c) zakona

0 zapisech umoziuje, aby ve smlouvé, obsahujici pravni ukon samotnych uc€astnikd,

12 Rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 30. Servence 1998, sp. zn. 33 Ca 11/98, rozsudek M¢stského
soudu v Praze ze dne 28. listopadu 1997, sp. zn. 33 Ca 109/97, rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze
dne 22. prosince 1999, sp. zn. 16 Ca 129/99 nebo rozhodnuti Krajského soudu v Ostravé ze dne 18. unora 1997,
sp. zn. 22 Ca 193/96. Shodny néazor srovnej: BARESOVA, BAUDYS. Zikon o zdpisech..., s. 192 nebo
VRCHA, Pavel. Katastralni (a souvisejici) judikatura. 1. vydani. Praha: Linde, 2001, s. 35, s. 99.
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byly eventualné udaje potfebné pro realizaci rozhodnuti o povoleni vkladu prava do
katastru nemovitosti doplnény.’ Tento nazor byl de facto potvrzen nalezem
Ustavniho soudu ze dne 19. bfezna 2002, sp. zn. |. US 222/2000.

Ve vztahu k obvyklym a nahodilym nalezitostem smlouvy (konkrétné Slo o
ujednani o prodlouzeni |hity splatnosti kupni ceny v kupni smlouvé) o pfevodu
nemovitosti je vhodné zminit i rozsudek NejvySSiho soudu ze dne 13. prosince 2006,
sp. zn. 33 Odo 399/2005, v jehoz odlvodnéni Nejvyssi soud uvadi, ze po vkladu
vlastnického prava podle smlouvy o pfevodu nemovitosti Ize obsah této smlouvy
meénit, pokud jde o zménu nikoliv podstatnych nalezitosti takové smlouvy. V rozsudku
Nejvyssiho soudu ze dne 21. srpna 2000, sp. zn. 22 Cdo 871/2000 byl vyjadien
nazor, ze smlouvu o pfevodu nemovitosti nelze poté, co bylo na jejim zakladé
vloZzeno do katastru vlastnické pravo, ménit. V tomto pfipadé Slo o navySeni kupni
ceny dohodou stran. Obé rozhodnuti tedy pfipousti toliko zménu nikoliv podstatnych

nalezitosti smlouvy o pfevodu nemovitosti.

7.5.3. Stanovisko autora

Pravni ukon jisté neni neplatny pro chyby v psani a poctech, je-li jeho vyznam
nepochybny. Po podani navrhu na vklad je tedy mozné ve smlouvach opravovat
chyby v psani a poctech, ale nelze do nich zasahovat jinym zplsobem. Davodem je
skuteCnost, Ze podle § 2 odst. 3 zdkona o zapisech pravni ucinky vkladu vznikaji na
zakladé pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni ke dni, kdy navrh na vklad byl
dorucen katastralnimu ufadu, kdyz podle § 5 odst. 1 zakona o zapisech katastralni
urad v listinach uvedené skuteCnosti pfezkoumava pravé a jen ke dni podani navrhu
na vklad. Pravé proto, Ze pravni ucinky vkladu vznikaji zpétn&, musi byt jiz v den
podani navrhu na vklad zfejmé, kterych prav a nemovitosti se fizeni o povoleni
vkladu tyka. O spravnosti striktnéjSiho pfistupu k moznosti naslednych oprav chyb ve
smlouvé ostatné svédci i pravni uprava vSeobecného zakona knihovniho. Vkladova
listina v dobé jeho platnosti nesméla mit takové zevni vady, které by zeslabovaly jeji
vérohodnost. Zejména pismo nesmélo byt nikde neclitelné, at uz by neclitelnost
vznikla pfimo vySkrabanim, nebo zamazanim nebo i vyblednutim nebo odfenim

papiru. Zaroven nesmélo byt na podstatnych mistech nic Skrtano nebo vpisovano.

'3 Nalez Ustavniho soudu ze dne 21. zaii 1998, sp. zn. IV. US 298/98.
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Podstatna slova nesméla byt vynechana a nesmélo byt na vyznaénych mistech ani
pisafské chyby, které by rusily smysl.

Bude jisté zajimavé, jak bude na moznost oprav chyb ve shora uvedenych
pfipadech v praxi nahlizeno za ucinnosti nového obCanského zakoniku, nebot’ podle
jeho § 553 odst. 1 plati, Ze byl-li projev vlile mezi stranami dodate¢né vyjasnén,

nepiihliZi se k jeho vadé a hledi se, jako by tu bylo pravni jednani od pogatku.'"*

"4 Podle diivodové zpravy k novému ob&anskému zakoniku je timto ustanovenim zmirnén striktni nasledek
neexistence pravniho jednani, a to podle vzoru nékdejsiho zakoniku mezinarodniho obchodu (§ 31 odst. 2) tak,
ze se zavadi pravni fikce existence pravniho jednani ex tunc, vyjasni-li si strany dodate¢né jeho neurcity nebo

nesrozumitelny obsah.
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8. Predepsana forma pravniho ukonu - § 5 odst. 1 pism. d)

zakona o zapisech

8.1. Pisemnost pravniho ukonu

Podle § 5 odst. 1 pism. d) zakona o zapisech katastralni ufad v fizeni o
povoleni vkladu zkouma, zda je pravni ukon ucinén v pfedepsané formé. Podle
§ 46 odst. 1 obCanského zakoniku musi mit smlouvy o pfevodech nemovitosti, jakoz
i jiné smlouvy, pro néz to vyZzaduje zakon nebo dohoda uc&astnikl, pisemnou formu.
Obecné podle § 46 odst. 2 véty prvni obCanského zakoniku pro uzavieni smlouvy
pisemnou formou postaci, dojde-li k pisemnému navrhu a k jeho pisemnému pfijeti.
Jde-li ale podle § 46 odst. 2 véty druhé obCanského zakoniku o smlouvu o pfevodu
nemovitosti, musi byt projevy ucastniku na téze listiné.

Pisemna forma pravniho ukonu muzZe byt bud prosta (nutna je pisemnost a
podpis), nebo kvalifikovana (ve formé ufedniho zapisu). Obecné se formy ufedniho
zapisu musi pouzit podle § 40 odst. 5 obCanského zakoniku v pfipadé pisemnych
pravnich ukonu téch, ktefi nemohou Cist a psat. Timto ufednim zapisem muze byt
pouze notarsky zapis ve smyslu § 62 odst. 1 zakona €. 358/1992 Sb., o notafich a
jejich €innosti (notafsky rad), ve znéni pozdéjSich predpist, dale jen ,notarsky Fad”.
Ufedni zapis se nevyzaduje pouze tehdy, ma-li ten, kdo nemlze &ist nebo psat,
schopnost seznamit se s obsahem pravniho Ukonu s pomoci pfistroji nebo
specialnich pomuUcek nebo prostfednictvim jiné osoby, kterou si zvoli, a pokud je
schopny vlastnoruc¢né listinu podepsat.

Pro nékteré pravni ukony mize zakon specialné stanovit podminku formy
ufedniho zapisu (v podobé notafského zapisu). Jde napf. o smlouvy, kterymi se
modifikuje podle § 143a oblanského zakoniku rozsah, pfipadné doba vzniku
spole€ného jméni manzell. Také pro dohodu vSech vlastniki jednotek v domé
0 zméneé vlastnictvi jednotek na podilové spoluvlastnictvi budovy podle § 5 odst. 6
zakona o vlastnictvi bytu je stanovena forma notarského zapisu, stejné jako pro
prohlaseni jediného vlastnika v8ech jednotek v domé o zméné viastnictvi jednotek na
vlastnictvi budovy (§ 5 odst. 7 zadkona o vlastnictvi bytl). V souvislosti s formou
pravniho ukonu je nutné uvést, ze nebyl-li pravni ukon uc€inén ve formé, kterou
vyzaduje zakon nebo dohoda ucastniku, je podle § 40 odst. 1 obanského zakoniku

neplatny. V pfipadé formy vyZadované zakonem se jedna o absolutni neplatnost.
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Obcgansky zakonik stanovi povinnou pisemnou formu také pro smlouvy

o zfizeni, zméné& nebo zrudeni vécného biemene,'®

stejné jako pro smlouvy
o zfizeni nebo zruseni zastavniho prava''® nebo pro smlouvy o vécném predkupnim
pravu."” V pfipadé vyse uvedenych pravnich Ukonl v8ak jiz nejde o smlouvy
o prevodu nemovitosti a projevy Ucastniki tak nemusi byt na téZe listing.'®
Pisemnou formu musi mit také dohody o zruSeni a vypofadani podilového
spoluvlastnictvi'’® nebo dohody o zru$eni a vyporadani spole¢ného jméni

manzeld.'®® Pisemnou podobu musi mit i prohlaseni vlastnika'’

a dal8i pravni
ukony, na zakladé kterych je provadén vklad do katastru (napf. prohlaseni vkladatele
v pfipadé vkladi nemovitosti do zakladniho kapitalu obchodnich spole€nosti nebo
smlouva o prodeji podniku).

Jde-li o formu smlouvy, jejimz pfedmétem jsou nemovitosti, je mozné smlouvu
sepsat na poéitadi, popt. psacim stroji, ale i ruén&. Zadné zakonné ustanoveni totiz
nestanovi, Ze by pisemnou formu nespliiovala smlouva napsana rukou.'?* Bude-li
v8ak smlouva sepsana ru¢né, musi byt pismo na smlouvé Citelné a srozumitelné.

Pokud jde o doplnéni smlouvy, ktera je vytisténa na pocitaci, popf. sepsana na
psacim stroji, ruéné psanym textem, necCini takové doplnéni smlouvu neplatnou,
nebot i tak splfiuje pozadavek pisemnosti pravniho tkonu.'?®

Podpisy smluvnich stran musi byt vlastnoruc¢ni, neni mozné je nahradit
mechanickymi prosttedky, nebot to neni v téchto pfipadech obvyklé.'?*

V judikatufe soudu bylo vicekrat zdUraznéno, ze pozadavek pisemné formy
smlouvy je spinén, jsou-li pisemné zachyceny podstatné slozky projevu.'®® Podstatné
nalezitosti, tvofici obsah smlouvy o pfevodu nemovitosti, musi byt vyjadfeny
v pisemné formé; ustni ujednani, tykajici se podstatnych nalezitosti, nejsou soucasti
smlouvy, pro kterou je predepsana pisemna forma.'® Neplatnou by byla kupni

smlouva, kterou by chtéli jeji ucCastnici zastfit darovani nemovitosti. Disimulovana

38 1510 odst. 1 a § 40 odst. 2 ob&anského zakoniku.

6§ 156 odst. 1 a § 170 odst. 1 pism. f) ob&anského zakoniku.

178 603 odst. 2 a § 40 odst. 2 ob&anského zakoniku.

"8 BAUDYS, Petr. Vécna prava k véci cizi a spoluvlastnicky podil. Ad Notam, 2004, ro¢. 10, &. 3, s. 70.
19°8 141 odst. 1 ob&anského zakoniku.

1208 150 odst. 1 ob&anského zakoniku.

1218 4 odst. 1 v&ta druha zékona o vlastnictvi bytd.

122 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 14. prosince 2000, sp. zn. 20 Cdo 2427/98.

12 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. listopadu 2007, sp. zn. 21 Cdo 1332/2006.

1248 40 odst. 3 véty druhé ob&anského zékoniku.

12 BRABEC, Stanislav. Vkladovy pfezkum - forma pravniho ukonu. Prdvni rdadce, 2008, ro&. 16, &. 3, s. 39.
126 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. kvétna 2000, sp. zn. 22 Cdo 102/99.
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darovaci smlouva by vSak také nebyla platna, protoze nebyla uzaviena pisemné a
z jejiho znéni nebylo zfejmé, Ze Slo o darovani. Stejné by se postupovalo v pfipadé
kupni smlouvy, sméfovala-li vale uc€astniki smlouvy k jejimu uzavieni za jinych
podminek (za jinou cenu), nez je ve smlouvé uvedeno. Uzaviena smlouva by byla
simulovanym ukonem a zastfenym ukonem by byla smlouva uzavirana za cenu,
kterou Ugastnici mezi sebou skute¢n& dohodli."?” | zde je nutné podle Nejvyssiho
soudu aplikovat zavéry uvedené v rozsudku Nejvyssiho soudu SSR ze dne 30. ledna
1975, sp. zn. 1 Cz 129/74, podle kterych je-li v pisemném vyhotoveni kupni smlouvy
tykajici se nemovitosti uvedena kupni cena odliSna od kupni ceny skutecné
dohodnuté, je neplatna cela kupni smlouva a neni mozZno povaZovat za platné
uzavfenou ani kupni smlouvu s cenou skute¢né dohodnutou ani kupni smlouvu
S cenou uvedenou v pisemném vyhotoveni. K zamitnuti navrhu na vklad z davodu,
Ze pravni ukon nebyl ucinén v pfedepsané formé, by katastralni ufad mohl pfistoupit
v pfipadé, je-li z pravniho ukonu zfejme, Ze se ucastnici na podstatné nalezitosti
pravniho ukonu dohodli pouze ustné (napf. pokud by v pfipadé kupni smlouvy bylo
mezi u€astniky pravniho ukonu v tomto ujednano, Zze kupni cena byla mezi ucastniky
dohodnuta ustné). Pokud by vSak nebylo v pravnim ukonu viubec obsazeno ujednani
o kupni cené a ucastniky pfedloZeny ukon by byl podle obsahu posouzen jako kupni
smlouva, potom by katastralni ufad mél navrh na vklad zamitnou podle § 5 odst. 1
pism. b) zakona o zapisech, nebot takovy navrh na vklad by nebyl oduvodnén
obsahem predlozenych listin (z ddvodu chybéjici podstatné nalezitosti kupni

smlouvy).

8.2. Geometricky plan a forma pravniho ukonu

V souvislosti s formou pravniho uUkonu je nutno zminit geometricky plan.
Geometricky plan urcité a srozumitelné vyjadfuje realnou Cast pozemku, ktera je
pfedmétem samotné listiny obsahujici pravni ukon. Musi byt tedy soucasti listiny,
ktera obsahuje projevy ucastnikd, k nimz patfi i vymezeni pfedmétu pravniho ukonu.
Ustanoveni § 5 odst. 5 katastralniho zakona ur€uje, ze pro zapis novych staveb,
realné oddélovanych ¢asti nemovitosti, jakozZ i vécného bfemene k ¢asti pozemku do
katastru, musi byt pfedlozen geometricky plan. Ustanoveni § 19 odst. 1 katastralniho

zakona, které obecné vychazi z § 46 ob&anského zakoniku, urCuje, Zze geometricky

127 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. kvétna 2008, sp. zn. 30 Cdo 2216/2007.
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plan je neoddélitelnou soucasti listin, je-li tfeba predmét zapisu zobrazit do
katastralni mapy. Pokud jde o vklad vlastnického prava, neni pochyb o tom, zZe
geometricky plan musi byt neoddélitelnou soucasti listiny jiZ v den podani navrhu na
vklad. Z mnohych rozhodnuti je mozné uvést rozsudek Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 25. Cervence 2000, sp. zn. 30 Ca 162/99, ve kterém se uvadi, ze
,geometricky plan se musi stat soucasti listiny jiz pfed jejim pfijetim, tedy pred
podpisem, nejpozdéji vSak pfi podpisu, a musi byt s listinou o pravnim ukonu pevné
a nezaménitelnym zptisobem spojen*'?®

V pfipadé zapisu prav odpovidajicich vécnému bfemeni k ¢asti pozemku se
tato nezobrazuji do katastralni mapy (nejde-li o digitalni mapu), ale geometricky plan
je spolu s listinou zakladan do sbirky listin. V tomto pfipadé pfimo z katastralniho
zadkona nevyplyva povinnost, aby byl geometricky plan neoddélitelnou soucasti
listiny. Dochazi-li ale ke zfizeni prava odpovidajiciho vécnému biemeni k Casti
pozemku, musi byt tato ¢ast dostatecné urcité vymezena, a to geometrickym planem.
Napf. ale podle rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 30. dubna 1999, sp. zn.
33 Ca 28/99, je v pfipadé zfizeni vécného bfemene, které nezatéZuje celé
nemovitosti, ale jen jejich c¢asti, nutné, aby pfislusné casti byly vymezeny
v geometrickém planu, ktery je nedilnou soucasti smlouvy, pficemz dodatecné,
v prubéhu Fizeni o povoleni vkladu, jiz nelze tento stav napravovat, nebot’ katastralni
ufad prfezkoumava listinu v takové podobé, jakou méla ke dni podani navrhu.
JUDr. BareSova a Mgr. Ing. Baudys ovSem zastavaji nazor opacny, kdyz podle nich
musi byt geometricky plan predlozen k zapisu vécného bfemene k Casti pozemku,
ale nemusi byt nedilnou soudasti smlouvy.'®® Postaéi, Ze je jeji pfilohou. S takovym
nazorem lze obecné souhlasit.

Bez jakékoliv diskuse musi byt geometricky plan soucasti smlouvy v pfipadé
nemovitosti nachazejicich se v katastralnich uzemich, v nichz jsou vedeny digitalni
mapy. V tomto pripadé totiz plati povinnost nedilného spojeni geometrického planu
s listinou, nebot hranice rozsahu vécného bfemene se zobrazuje v digitalnich

mapach, a to jako zvlastni prvek polohopisu.

128 Lze se oviem setkat také s rozsudky, které zastavaji pondkud odlidné nazory. Napi. rozsudek Krajského
soudu v Ostravé ze dne 4. srpna 1998, sp. zn. 22 Ca 507/97, uvadi, Ze nic nebrani tomu, pokud je na
geometricky plan odkazovano ve smlouvé, jej dodate¢né ke smlouvé prilozit, kdyZ tim nedojde ke zméné obsahu
listiny, na zakladé které ma byt zapsano pravo do katastru.

12 BARESOVA, BAUDYS. Zdkon o zdpisech..., s. 244.
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9. Opravnéni nakladat s predmétem pravniho ukonu - § 5

odst. 1 pism. e) zakona o zapisech

Podle § 5 odst. 1 pism. e) zakona o zapisech je katastralni ufad povinen
v fizeni o povoleni vkladu pfed svym rozhodnutim zkoumat, zda jsou ucastnici fizeni
opravnéni nakladat s pfedmétem pravniho Ukonu. Toto pfezkumné hledisko ma svuj
zaklad v ustanoveni § 123 obCanského zakoniku, podle kterého je vlastnik v mezich
zakona opravnen predmét sveho vlastnictvi drzet, uzivat, pozivat jeho plody a uzitky
a nakladat s nim. Nakladani s véci je tedy jednou &asti tzv. vlastnické triady.”° Podle
Cl. 2 odst. 3 Listiny je kazdému dovoleno Cinit v8e, co neni zakonem zakazano. S tim
je uzce spojena zasada soukromé autonomie, zejména autonomie vule, ktera
poskytuje vlastnikovi pfedmétu vlastnického prava pravo nakladat s véci podle jeho
svobodného uvazeni v souladu s jeho zajmy a potfebami. Toto opravnéni vlastnika
se realizuje zejména prostfednictvim jednostrannych (napf. zavét) a dvoustrannych
(napf. smlouva) pravnich ukona. Vlastnik tak maze pfedmét vlastnického prava zcizit,
pronajmout nebo zastavit. V pfipadé nemovitosti jej také muze zatizit vécnym
bfemenem. Vlastnik véci mize byt ve vykonu jednotlivych vlastnickych opravnéni
omezen, dokonce muze ¢ast svych opravnéni (de facto i vSechna) pozbyt, a to bez
ohledu na svoiji vuli. To vyplyva pfimo z ¢l. 2 odst. 3 Listiny a také z obratu pouzitého
zakonodarcem v ustanoveni § 123 obCanského zakoniku ,v mezich zakona“. V praxi
je rozSifen nazor, Ze pFezkoumavani, zda jsou ucCastnici opravnéni nakladat
s predmétem pravniho ukonu, se tyka nejen toho kdo pozbyva viastnictvi

k nemovitosti, ale i toho kdo jej nabyva."’

9.1. Zastoupeni

Katastralni ufad je podle § 5 odst. 1 pism. e) zakona o zapisech povinen
pfezkoumavat, zda ucastnici fizeni jsou opravnéni nakladat s pfedmétem pravniho
ukonu. Ugastnik Fizeni v8ak nemusi jednat pfimo. Muze se dat pfi uzavirani
hmotnépravniho ukonu zastoupit. Podle § 31 odst. 1 obanského zakoniku je mozné

se dat pfi pravnim ukonu zastoupit fyzickou nebo pravnickou osobou. Zmocnitel udéli

130 Vlastnicka triada se sklada z prava predmét vlastnictvi drzet (ius possidendi), uzivat (ius utendi), pozivat jeho
plody a uzitky (ius fruendi), pfipadné, nebude-li to proti pravu, pfedmét vlastnictvi znicit (ius abutendi) a
nakladat s nim (ius disponendi).

B BARESOVA, BAUDYS. Zdkon o zdpisech..., s. 118.
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za timto u&elem zmocnénci plnou moc,'?

v niz musi byt uveden rozsah
zmocnéncova opravnéni.

PIna moc muze byt vSeobecna (generalni) nebo zvlastni (specialni). Prvni
opraviuje zmocnénce ke vSem pravnim ukonim (s vyjimkou téch, které vyzaduji
zvlastni plnou moc), druha jej opraviuje budto k jedinému nebo k nékterym druhim
pravnich ukonud. PInd moc k pravnimu ukonu, ktery se tyka pfevodu nemovitosti,
muzZe byt jak generalni,’ tak specialni.’® Podle stanoviska Nejvy$siho soudu ze
dne 28. Cervna 2000, sp. zn. Cpjn 38/98, se pfi uzavieni smlouvy o pfevodu
nemovitosti mize jeji uCastnik (zmocnitel) dat zastoupit fyzickou nebo pravnickou
osobou (zmocnéncem), které za timto ucelem pisemnou formou udéli plnou moc.
Predpokladem urcitosti takové plné moci je, vedle nezaménitelného oznaceni osob
zmocnénce a zmochnitele, také pfesné vymezeni rozsahu zmocnéncova opravnéni.
At jde o plnou moc vSeobecnou, anebo zvlastni, v obou pfipadech muze byt plna
moc formulovana jako neomezena, ktera dava zmocnénci pravo jednat volné, podle
nejlepSiho védomi a svédomi nebo jako omezena, v niz jsou stanoveny hranice, jimiz
je zmocnénec vazan. Pozadavku urcitosti proto vyhovi i takova plna moc, kterou
vlastnik nemovitosti zmocni zmocnénce, aby za néj jeho jménem uzavrel kupni
smlouvu o pfevodu nemovitosti podle § 588 obcCanského zakoniku, aniz by bylo
v pIné moci uvedeno, komu a za jakou cenu ma byt nemovitost prodana. Takovou
plnou moc je pak na misté vylozit tak, Ze zmocnénec byl zmocnén, aby podle svého
nejlepsSiho védomi a svédomi vybral osobu kupujiciho a dohodl se s nim o kupni
cené za prodavanou nemovitost. PfekroCeni opravnéni vymezenych v plné moci
jednanim zmocnénce pfi vybéru osoby kupujiciho a sjednani vySe kupni ceny
v uvedeném pfipadé - logicky vzato - nepfichazi v uvahu.

V plné moci musi byt uveden rozsah zmocnéncova opravnéni. V pfipadé
specialni plné moci Ize u smlouvy o pfevodu nemovitosti povazovat za dostacujici
vymezeni rozsahu uvedenim nemovitosti a druhu tkonu."*®> Nemovitosti by v ni mély

byt pokud mozno onaceny zplUsobem, jakym museji byt oznateny ve smlouvach

32 PIna moc je jednostranny pravni tkon, ktery je adresovany tfetim osobam, jimZ pii smluvnim zastoupeni
zastoupeny dava kazdému na védomi, ze urcitd osoba je opravnéna jej zastupovat a v jakém rozsahu. Na rozdil
od smlouvy o zastoupeni je tedy pouhym osvédcenim o pravu zastupovat.

13 Podle rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 14. zaii 1999, sp. zn. 25 Cdo 2144/98, jestlize byla pisemné
udélena zmocnénci plna moc k tomu, aby az do odvolani zmocnéni zmocnitelku jejim jménem zastupoval ve
vSech vécech, aniz by zaroven urcité véci ¢i pravni tkony byly z opravnéni zastupovat vylouceny, jde o v§eobecnou
plnou moc.

13 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. prosince 1995, sp. zn. Odon 28/95.

133 Rozhodnuti Krajského soudu v Ostravé ze dne 10. prosince 1996, sp. zn. 22 Ca 541/96.
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o pfevodu nemovitosti. Napf. pouhy odkaz na list vlastnictvi nelze povazovat za
dostateCné vymezeni pfedmétu prevodu, pokud pfislusny list vlastnictvi netvofi
nedilnou pfilohu piné moci.'*

Jedna-li se o plnou moc k pravnimu ukonu, ktery se tyka pfevodu nemovitosti,
musi byt plna moc pevné spojena se smlouvou o pievodu nemovitosti. Tento
pozadavek je dan § 46 odst. 2 obCanského zakoniku, podle kterého jde-li o smlouvu
o pfevodu nemovitosti, musi byt projevy u€astniku na téze listiné. Vyjimku, tykajici se
nedilného spojeni plné moci se smlouvou, pfedstavuje situace, kdy je jiz se smlouvy
patrno, ze ji uzavrel za ucastnika zmocnénec, nebot v pfipadé, Ze by tato okolnost
nebyla zfejma, platilo by, Ze zmocnénec jednal vlastnim jménem. Potom je mozné
aby plna moc byla katastralnimu ufadu predloZena i dodatecné, az po podani navrhu
na vklad. VySe uvedené zavéry byly v praxi sjednoceny stanoviskem NejvyS$Siho

soudu ze dne 28. Cervna 2000, sp. zn. Cpjn 38/98.

9.2. Jednani za pravnickou osobu

Otazka opravnéni nakladat s predmétem pravniho Ukonu ma blizko
k problematice jednani za pravnickou osobu. Z ustanoveni § 20 odst. 1 obanského
zakoniku vyplyva, Ze pravni ukony pravnické osoby ve vSech vécech Cini ti, ktefi
jsou k tomu opravnéni smlouvou o zfizeni pravnické osoby, zakladaci listinou nebo
zakonem (statutarni organy). A¢ Krajsky soud v Brné ve svém rozhodnuti ze dne
23. prosince 2002, sp. zn. 35 Ca 20/2002, uvadi, Zze otazka, zda pravni ukon za
pravnickou osobu, ktera je smluvni stranou, ucinila fyzicka osoba k tomu opravnéna,
Je otazkou platnosti pravniho ukonu, coZ vSak katastralni urad v fizeni o povoleni
vkladu neni opravnén posuzovat, nebot to presahuje ramec jeho pfezkumné ¢innosti
dany ustanovenim § 5 odst. 1 zakona o zapisech, jde o nazor ojedinély a praxe
katastralnich ufadu je zcela opacna. Katastralni ufady se v této otazce fidi nalezem
Ustavniho soudu ze dne 29. listopadu 1999, sp. zn. IV. US 211/98, ve kterém se
uvadi, Ze jakkoliv katastralni urad v Fizeni o povoleni vkladu nezkoumal platnost
smlouvy, ale zkoumal listinu, na zakladé které ma byt vklad povolen pouze z hledisek
v zakoné taxativnhé vymezenych, postupoval v projednavané véci v souladu
S ustanovenim § 5 odst. 1 pism. e) citovaného zakona, kdyz se zabyval otazkou

oprévnéni U&astniki naklédat s predmétem smlouvy. Podle nazoru Ustavniho soudu

13¢ Rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 2. biezna 2000, sp. zn. 31 Ca 186/2000.
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realizace dispozi¢niho prava ucCastnika podle citovaného ustanoveni predpoklada, ze
jeho jménem jednaji opravnéné osoby.

Pfezkumna cinnost katastralniho uUfadu je vtéto otdzce uzce spjata
s ustanovenimi zakona €. 513/1991 Sb., Obchodni zakonik, ve znéni pozdéjSich
predpisu, dale jen ,obchodni zakonik®, které upravuji jednani podnikatele, at’ jde
o obecna ustanoveni nebo ustanoveni tykajici se konkrétnich obchodnich
spoleCnosti. Pro posouzeni opravnénosti nakladat s predmétem pravniho ukonu je
dulezita i zasada materialni publicity Gdajt zapsanych v obchodnim rejstiiku.’’
Ostatné i proto je v § 4 odst. 4 pism. b) zakona o zapisech jako povinna pfiloha
navrhu na vklad uveden vypis z obchodniho nebo jiného zakonem urCeného
rejstiiku, pokud je ucCastnikem fizeni pravnicka osoba, jejiz vznik je podminén
zapisem do takového rejstiiku.’® Katastralni Gfad musi pfi nahlizeni do obchodniho
rejstfiku brat v ivahu zejména skute€nost, Ze nékteré druhy zapisi maji konstitutivni

)% a nékteré deklaratorni charakter

charakter (napf. prvozapis pravnické osoby
(napf. zapis zmény v osobé jednatele). Zabyvat by se katastralni urad mél také tim,
jaky je zplsob jednani jménem spoleCnosti (napf. dva jednatelé spoleéné nebo
kazdy zvlast)'*® a nemél by jej zamériovat se zplisobem jednani za spole¢nost, tedy
zpusobem jejiho zastupovani. Pokud jde o opravnéni jednat za pravnickou osobu,
katastralni ufad toto nepfezkoumava jen u obchodnich spole€nosti, ale i u jinych

pravnickych osob, jejichZ pravni Uprava je dana celou fadou specialnich zakon(.™'

137 Princip materialni publicity znamena, e udaje zapsané v obchodnim rejstifku jsou pravné uéinné navenek i
v piipadé, Ze neodpovidaji skutecnému stavu, jsou-li splnény podminky uplatnéni principu materialni publicity.
Jinak feceno, skutecnosti zapsané v obchodnim rejstfiku jsou ucinné vici kazdému ode dne, k némuz byl zapis
proveden; ode dne provedeni zapisu se nikdo nemiize dovolavat toho, Ze mu zapsané skutecnosti nebyly znamy.
Zaroven plati obracené, ze dokud skutecnosti zapsané v obchodnim rejstiiku nejsou vymazany nebo zménény,
jsou u¢inné vici kazdému a nikdo se nemize dovolavat vici jednajicimu, ze zapis v obchodnim rejstiiku jiz
neodpovida skute¢nosti, ledaze by jednajici nejednal v divéfe v zapis v obchodnim rejstiiku, protoze mu rozpor
se skute¢nosti byl zndm. Rozhodujici je tedy duvéra v aktualni stav zapisu.

8 Muze jit i o Gfedné ovéfenou kopii (opis) takového vypisu, pokud z piislusného rejstiiku nelze zjistit potiebny
udaj dalkovym pfistupem.

139 Podle § 62 odst. 1 obchodniho zékoniku spole¢nost vznika dnem, ke kterému byla zapsana do obchodniho
rejstiiku.

' Podle konstantni judikatury nasich soudt plati, Ze jestlize projev viile sm&fujici k uzavieni smlouvy uéinil jen
jeden z jednatelti, a¢ v rozhodné dob¢ v obchodnim rejstiiku v souladu se znénim spolecenské smlouvy bylo
zapsano, ze jménem spolecnosti jednaji vzdy spolecné dva jednatelé, nelze takovy projev vile povazovat za
projev vile spolecnosti, nebot” nebyl ufinén zptisobem, kterym jednd statutdrni orgén spolecnosti. Podle
Nejvyssiho soudu je smlouva takto uzaviena absolutné neplatna pro rozpor se zakonem podle § 39 ob¢anského
zakoniku. Na tom nic neméni to, zda druhy ucastnik smlouvy byl ¢i nebyl v dobré vife, nebot’ zadny pravni
ptedpis pro takovy piipad moznost namitat dobrou viru nepfipousti (napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
20. srpna 2002, sp. zn. 29 Odo 198/2002, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. ¢ervna 2001, sp. zn. 29 Cdo
695/2000 nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. prosince 2007, sp. zn. 21 Cdo 265/2007).

4! Napt. zakon &. 83/1990 Sb., o sdruzovéni ob&and, ve znéni pozd&jsich piedpist, zédkon & 227/1997 Sb.,
o nadacich a nadacnich fondech a o zméné a doplnéni nékterych souvisejicich zdkonli (zékon o nadacich a
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Je-li zminovan obchodni zakonik, je vhodné uvést, Ze smlouva o pfevodu
nemovitosti je jako smluvni typ upravena pouze v obCanském zakoniku. Pokud je
tato smlouvu uzaviena mezi podnikateli, je nutné vzit do uvahy, Zze podle ustanoveni
§ 261 odst. 6 obchodniho zakoniku se smluvni typy upravené pouze v obCanském
zakoniku (tzv. absolutni neobchody) fidi ob&anskym zakonikem jen v rozsahu této
upravy, pficemz se na né zaroven pouziji obecna ustanoveni obchodniho zakoniku
(napf. uprava jednani za spolec¢nost nebo vztahy tykajici se obchodniho rejstfiku,

které upraveny v obéanském zakoniku nejsou).'*?

9.3. Jednani za obce a kraje

Pro nakladani s nemovitostmi ve vlastnictvi obci a kraju jsou dany pfislusnymi
zakony'* jista omezeni. Podle § 39 odst. 1 zakona o obcich plati, Ze zamér obce
prodat, sménit nebo darovat nemovity majetek obec zvefejni po dobu nejméné 15
dnU pfed rozhodnutim (v pfisluSném organu obce) vyvéSenim na ufedni desce
obecniho uradu, aby se k nému mohli zajemci vyjadfit a pfedlozit své nabidky. Pokud
obec zamér nezvefejni, je pravni ukon od pocCatku neplatny pro rozpor se
zakonem.'* Pro obce vyplyva také povinnost nemovitost v zaméru oznadit Gdaji
podle katastrainiho zakona.'* Podle § 85 pism. a) zakona o obcich je vyhrazeno
rozhodovani o nabyti a pfevodu nemovitych véci (v€etné vydani nemovitosti podle
zvlastnich zakonu, pfevod byt a nebytovych prostortl z majetku obce) zastupitelstvu
obce. O zaméru rozhoduje podle § 102 odst. 3 zakona o obcich rada obce, pokud si
tuto pravomoc nevyhradilo v souladu s § 102 odst. 3 zakona o obcich zastupitelstvo
obce. Ve vztahu k vySe uvedenému je nutné zminit ustanoveni § 41 odst. 1 zakona
o obcich, ktery stanovi, Ze podminuje-li zakon platnost pravniho ukonu obce
predchozim zvefejnénim, schvalenim nebo souhlasem, opatfi se listina osvédcujici
tento pravni ukon dolozkou, jiz bude potvrzeno, ze tyto podminky jsou splnény.

Podle § 41 odst. 2 zadkona o obcich pravni ukony, které vyzaduji schvaleni

nadacnich fondech), ve znéni pozdéjsich predpist, zadkon ¢. 77/1997 Sb., o statnim podniku, ve znéni pozdéjsich
predpisii, zdkon €. 424/1991 Sb., o sdruzovani v politickych strandch a v politickych hnutich, ve znéni
pozdé¢jsich predpist apod.

142 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. srpna 2006, sp. zn. 30 Cdo 595/2006.

143 74kon ¢&. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich piedpist, dale jen ,,zdkon o obcich®,
zakon ¢. 129/2000 Sb., o krajich (krajské ziizeni), ve znéni pozdéjsich predpisu, dale jen ,,zakon o krajich* a zdkon
¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni pozd¢jsich piepist.

' Judikatura ke stejnému zavéru dospéla i v piipadé zakona o obcich platného a uginného do 11. listopadu
2000, viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. biezna 2006, sp. zn. 28 Cdo 575/2006.

1458 5 odst. 1 katastralniho zakona.
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zastupitelstva obce, popfipadé rady obce, jsou bez tohoto schvaleni od pocCatku
neplatné. Kazda listina by tedy méla obsahovat dolozku, kterou starosta obce
potvrdi, Ze byly splnény podminky (dané zakonem o obcich) nezbytné pro platnost
daného pravniho ukonu. Tato dolozka muzZe byt doplnéna i v prubéhu Fizeni o
povoleni vkladu, nebot pouze osvédCuje v ni uvedené skutecnosti. V pfipadé krajl
plati taktéZz nutnost vyhlaseni zaméru podle § 18 odst. 1 zakona o krajich s tim, Ze
tento musi byt zvefejnén po dobu nejméné 30 dnl. Stejné jako v pfipadé obci je
vyhrazeno rozhodovani o nabyti a pfevodu nemovitych véci zastupitelstvu kraje.
| v pfipadé kraju plati nutnost opatfit kazdy pravni ukon obsahujici prevod
nemovitych véci dolozkou, kterou podepisuje hejtman nebo jim povéfena osoba.
Katastralni ufad by mél pfi pfezkoumavani listiny vychazet z dolozky, kterou je tato
opatfena a nemél by po obci & kraji poZzadovat usneseni zastupitelstva, nebot
k tomuto neni opravnén. Posuzovat zda napf. byl dodrzen zamér, pokud jde o jeho
rozsah, Ci zda byl zvefejnén v dostateéné urcité podobé, katastralnimu ufadu
nepfislusi, pfestoze pochybeni pfi zvefejnéni zaméru muize vyvolat absolutni
neplatnost pravniho tkonu.'*® V praxi se Ize v§ak setkat i s opadnym nazorem, ktery
NejvySsi soud vyslovil ve svém rozsudku ze dne 26. kvétna 2006, sp. zn. 28 Cdo
2696/2005.

Stejné tak se lze v praxi setkat s nazorem, ze by katastralni ufad nemél
pfezkoumavat, zda byl dan souhlas zastupitelstva k dispozici s pfisluSnou
nemovitosti, nebot podle § 103 odst. 1 zakona o obcich obec navenek zastupuje
starosta a schvaleni pfislusného pravniho ukonu, ktery nasledné Cini starosta, je
otazkou platnosti smlouvy, kterou neni katastralni ufad v fizeni o povoleni vkladu
opravnén prezkoumavat.'*’ Jak ale vyplyva z rozhodnuti Nejvy$siho soudu ze dne
14. Cervna 2006, sp. zn. 30 Cdo 3130/2005, jde-li o pravni ukon obce

146 Zamér napf. neobsahuje viechny predepsané naleZitosti, popt. viem predepsanym naleZitostem neodpovida
(napf. neurCité oznaceni nemovitosti v zaméru). Také predmét nasledného pravniho tkonu (pfislusna
nemovitost) by mél byt shodny s obsahem zaméru, jinak by byl takovy pravni ukon podle § 39 obcanského
zakoniku absolutné neplatnym. K tomu by doslo pokud by byl zdmér vyhlasen napf. pouze ve vztahu k Casti
pozemku, kdyz pfedmétem ndsledného pravniho tikonu by byl pozemek cely. V takovém piipadé by bylo bez
vyznamu i dodatecné ,,dovyhlaseni* zdméru, nebot’ absolutni neplatnost nemiize byt zhojena ex post.

47 Napt. podle rozhodnuti Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 12. dubna 1994, sp. zn. 15 Ca 36/94,
katastralni ufad nezkouma, zda o ptfevodu nemovitosti rozhodlo zastupitelstvo obce. Tento sviij nazor vsak stejny
senat vySe uvedeného soudu zménil, pokud jde o rozsudek ze dne 1. Ginora 1997, sp. zn. 15 Ca 32/97, v némz
uvadi, ze katastralni ufad by mél vzit do Givahy to, Ze byl odvolan souhlas zastupitelstva s pfevodem nemovitosti
jesté prede dnem podani nadvrhu na vklad. K obéma rozsudkiim viz FLEISCHER, Jitik. Poznamka k rozsudku
Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 11. Ginora 1997, sp. zn. 15 Ca 32/97. Ad Notam, 1998, ro¢. 4, &. 4,
s. 98. Pokud podle néj starosta nerespektuje nazor zastupitelstva obce a uzavie smlouvu o pfevodu nemovitosti
pfes jeho nesouhlas, nemtize byt tato okolnost piedmétem zkoumani katastralniho uradu.
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v majetkopravni véci, ktery spada do pravomoci zastupitelstva obce, neni starosta
opravnén jménem obce takovy pravni ukon ucinit, dokud chybi zakonem poZadované
rozhodnuti zastupitelstva obce. Jeho rozhodnuti je tfeba v takovych pfFipadech
povazovat, podle NejvysSiho soudu, za zakonem stanovenou podminku pravniho
ukonu (condicio legis). A katastralni ufad je podle § 5 odst. 1 pism. e) zakona
0 zapisech povinen pfezkoumavat, zda ucastnici fizeni jsou opravnéni nakladat
s predmétem pravniho ukonu, coz plné odpovida nazoru NejvysSiho soudu, ktery

hovofi 0 opravnéni starosty jménem obce &init pravni tkony v majetkopravni véci.™®

9.4. Podilové spoluvlastnictvi a nakladani s nemovitosti

Omezeni vlastnika véci, pokud jde o nakladani s pfedmétem pravniho ukonu,
vyplyva i z upravy podilového spoluvlastnictvi. Podle § 139 odst. 1 ob&anského
zakoniku plati, Zze z pravnich ukonl tykajicich se spole¢né véci jsou opravnéni a
povinni vSichni spoluvlastnici spole¢né a nerozdilné. Ustanoveni § 139 odst. 2
obCanského zakoniku, podle kterého o hospodafeni se spoleCnou véci rozhoduji
spoluvlastnici vétSinou pocitanou podle velikosti podill, se pfi nakladani s véci, ktera
je predmétem podilového spoluvlastnictvi, nepouzije. ZatiZzeni nemovitosti vécnym
pravem totiz spada pod nakladani s véci a ani nadpolovi¢ni €i kvalifikovana vétSina
podilovych spoluvlastnikti neni k takovému nakladani s véci opravnéna.'*® Zatizit
nemovitost napf. vécnym bfemenem totiz mohou pouze vSichni podilovi
spoluvlastnici.” Podilovy spoluvlastnik je opravnén disponovat pouze svym podilem
na nemovitosti. Tento mize napf. prodat (ze zakona vSak maji ostatni podilovi
spoluvlastnici pfedkupni pravo) nebo ucinit pfedmétem zastavniho prava. Ke
spoluvlastnickému podilu muze byt zfizeno i vécné bfemeno, ale pouze takové, které
by mélo povahu osobniho vykonu prava (napf. povinnost pé€e o opravnénou osobu

ve stari).

'8 Jind by oviem byla situace, pokud by §lo o piipad, kdy u¢inény pravni ukon starosty obce obsahoval
odkladaci podminku platnosti, vazanou na jeho nasledné schvaleni zastupitelstvem obce. Takovy pravni ukon by
az do okamziku jeho schvéleni nevyvolaval zadné pravni G€inky a nebyl-li by nasledné schvalen, nenabyl by
platnosti. Tento postup by bylo mozné povazovat za souladny s ustanovenim § 41 odst. 2 zakona o obcich, nebot’
zachovava smysl zakonného ustanoveni, kterym je ochrana majetku obce pied neopravnénym nakladanim s nim.
149 Rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 31. kvétna 2002, sp. zn. 24 Co 98/2002.

150 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 10. &ervna 1997, sp. zn. 44 Ca 113/97 nebo rozsudek Krajského
soudu v Plzni ze dne 16. kvétna 2000, sp. zn. 30 Ca 409/99.
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V4

10. Omezeni uéastnika ve smluvni volnosti vyplyvajici
z pravnich predpisl, rozhodnuti soudu nebo rozhodnuti

statniho organu - § 5 odst. 1 pism. f) zakona o zapisech

Podle § 5 odst. 1 pism. f) zakona o zapisech je katastralni ufad povinen
v fizeni o povoleni vkladu pfezkoumavat, zda ucastnik fizeni neni omezen pravnimi
predpisy, rozhodnutim soudu nebo rozhodnutim statniho organu ve smluvni volnosti
tykajici se véci, ktera je pfedmétem pravniho ukonu. Pokud by uc€astnik byl takovym
zpusobem omezen, katastralni ufad by navrh na vklad zamitl. Je v8ak nutné
zduraznit, ze zakon pod timto bodem pfezkumu jednoznac¢né hovofi o smluvni
volnosti tykajici se véci, ktera je pfedmétem pravniho ukonu, nikoliv o smluvni
volnosti vlastnika jako samotného subjektu pravnich vztaha.

Vlastnik nemovitosti nebo jiny opravnény muize byt ve své smluvni volnosti
tykajici se véci omezen i na zakladé obligaéniho vztahu.”' Z ustanoveni § 5 odst. 1
pism. f) zakona o zapisech vyplyva, Ze smluvni omezeni volnosti tykajici se véci neni
na prekazku povoleni vkladu a katastralni ufad tedy k takovému omezeni smluvni

volnosti nepfihlizi.

10.1. Omezeni ze zakona

Jde-li o omezeni smluvni volnosti tykajici se véci vyplyvajici pfimo ze zakona,
nalezneme takovad omezeni v predpisech soukromopravnich i vefejnopravnich.'®?
V predpisech soukromopravnich se omezeni projevi zejména normami kogentniho
charakteru, od nichz se ucastnici pravnich ukont nemohou odchylit.

NejCastéji se omezeni ve smluvni volnosti tykajici se nemovitosti projevi
v pfipadé rozdélovani nebo sluCovani pozemkd &i jejich dild za ucelem jejich
nasledného prevodu Ci jiného nakladani. Ustanoveni § 82 odst. 1 zakona ¢. 182/2006
Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich

predpisu, dale jen ,stavebni zakon®, uvadi, ze podminky pro nové rozdéleni nebo

151 Zagasto se jedna o nejriizngjsi ustanoveni napt. v zastavnich smlouvach, ve kterych zastavni véfitel zavazuje
zastavce k tomu, ze pievod zastavy muze uskutecnit pouze po pfedchozim souhlasu zéastavniho véfitele, a to
zpravidla pod pomérn¢ ptisnou sankci.

152 Omezeni smluvni volnosti by mélo byt v pravnim staté moderni demokratické spolecnosti pouzivano jen
v souladu se zakonem, pii sledovani legitimniho cile, pouze v nezbytné nutném piipadé a mife. Omezeni pak
musi vyplyvat piimo ze zikona, kdyz v souladu s Gistavné zaruenym principem (Cl. 2 odst. 4 Ustavy a
¢l. 1 odst. 3 Listiny) kazdy mize ¢init vSe, co neni zakonem zakazano.
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sceleni pozemkil stanovi rozhodnuti o déleni nebo scelovani pozemk(."*® Pokud jde

o déleni nebo scelovani lesnich pozemkd, je nutné pfipomenout ¢asto opomijeny

v

§ 12 odst. 3 zadkona €. 289/1995 Sb., o lesich a o0 zméné a doplnéni nékterych
zakonu (lesni zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu, dale jen ,lesni zakon", ktery
vyzaduje souhlas organu statni spravy lest k déleni lesnich pozemkda, pfi kterém
vyméra jednoho dilu klesne pod jeden hektar. Pokud jde o rozdélovani nebo
slu€ovani pozemku, omezeni pro vlastniky vyplyvaji i z ustanoveni § 3 odst. 7
katastralni vyhlasky. Je-li k pozemku zfizeno urcité vécné pravo, je zfizeno k Casti
zemského povrchu ohraniCeného hranici pozemku v okamziku, kdy bylo takoveé
vécné pravo zfizeno. Pozemek v8ak muze svoji hranici ménit, nebot muze dojit k
jeho rozdéleni na vice pozemku mensich, nebo naopak k jeho pfislou¢eni do jiného
pozemku. Podle § 3 odst. 7 katastralni vyhlasky v8ak neni pfipustné sluCovat parcely
nebo Casti parcel, pokud jsou u nich evidovany riizné udaje o pravech nebo rizné

Udaje s pravy souvisejici (napf. udaje o zastavnim pravu, vécném predkupnim pravu
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nebo vécném bfemeni). > Omezeni ve smluvni volnosti tykajici se véci vyplyvajici ze

zakona lIze nalézt i vfadé dalSich pravnich predpisu. Jedna se napf. o zakon o

155

vlastnictvi bytd, ° zakon &. 95/1999 Sb., o podminkach pfevodu zemédélskych a

lesnich pozemki z vlastnictvi statu na jiné osoby, ve znéni pozdé&j$ich predpisu,'®

v

zakon €. 227/1997 Sb., o nadacich a nadaénich fondech a o zméné a doplnéni

nékterych souvisejicich zakonu (zakon o nadacich a nadacnich fondech), ve znéni

pozdéjsich predpist,’®’ zakon &. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, ve znéni

o 158 ~
u

pozdéjSich predpis nebo zakon &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a

153 Rozhodnuti se v souladu s § 82 odst. 3 stavebniho zakona nevydava, pokud podminky pro d&leni nebo sceleni
jsou dany regulaénim planem, jinym rozhodnutim stavebniho tfadu nebo rozhodnutim podle zvlastniho pravniho
predpisu. Rozhodnuti o déleni nebo scelovani pozemku se také nevydava v ptipadech, kdy neni diivodné stanovit
podminky pro déleni nebo scelovani pozemkd.

'3 Smluvni volnost podle tohoto ustanoveni katastralni vyhlasky a jeji omezeni by viak mélo byt posuzovano,
jde-li o déleni ¢i slu€ovani pozemkl zatizenych vécnymi biemeny, pfipad od pfipadu, a to z divodu, ze
geometrickym planem lze vyznacit rozsah vécného bfemene i k ¢asti pozemku.

53 pPodle § 22 zakona o vlastnictvi bytl plati, Ze pfi pfevodu vlastnického prava k bytu, jehoZ najemcem je
fyzickéd osoba, ma dosavadni vlastnik bytu, ptipadné vlastnik budovy povinnost nabidnout ptevod bytu tomuto
najemci. Ndjemci zékon poskytuje k pfijeti nabidky lhiitu v délce 6 mésict.

3¢ Podle § 10 odst. 3 tohoto zakona plati, ze pozemek, na n&jz je statem uplatnéno piedkupni nebo zastavni
pravo podle § 10 odstavct 1 a 2, nesmi nabyvatel u¢init predmétem dal$iho zastavniho prava.

7 Podle § 23 odst. 2 tohoto zdkona majetek nadace nebo nada¢niho fondu nesmi byt zéstavou ani pfedmétem
jiného zajisténi zavazku.

138 Podle § 23 odst. 1 tohoto zakona lesy, lesni ptidni fond, vodni toky a vodni plochy na izemi narodnich parki,
které jsou ke dni nabyti ucinnosti tohoto zdkona ve statnim vlastnictvi, nelze zcizit (za zcizeni podle odstavce 1
se nepovazuji smény pozemki odivodnéné zajmy ochrany pfirody).
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jejim vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni pozdéjsich predpisu, dale jen ,zakon

o majetku statu“.”®

10.2. Institut omezeni prevodu nemovitosti

Omezeni smluvni volnosti tykajici se véci, které vyplyva pfimo ze zakona,
predstavuje i institut omezeni pfevodu nemovitosti. De facto jde o vyjimku ze zasady,
Ze katastralni urad nepfezkoumava omezeni smluvni volnosti tykajici se véci na
zakladé obliga¢niho vztahu. Podle § 58 odst. 1 obCanského zakoniku, ve znéni
u¢inném do 31. prosince 1991, véfitel mohl uspokojeni své pohledavky zajistit
pisemnou smlouvou uzavienou s dluznikem, kterou na sebe dluznik bral povinnost,
Ze neprevede svou nemovitost bez souhlasu véfitele na jiného, dokud pohledavka
nebude uspokojena. Mélo-li mit omezeni pfevodu nemovitosti pravni ucinky i pro
dédice, muselo to byt ve smlouvé uvedeno. Smlouva musela byt podle § 58 odst. 2
registrovana statnim notarstvim, nebot omezeni pfevodu vzniklo az okamZikem
registrace. S ohledem na ustanoveni § 874 oblanského zakoniku se lze s timto
institutem setkat i dnes, nebot' prava a povinnosti z omezeni pfevodu nemovitosti, jez
vzniklo pfed ucinnosti tohoto zakona, se fidi dosavadnimi predpisy. Ustanoveni
§ 59 odst. 1 ob&anského zakoniku, ve znéni u€inném do 31. prosince 1991, pocitalo
s tim, Ze k pfevodu omezenim zatizené nemovitosti dojit mize, ovSem pouze pokud
s tim véfitel vyslovil souhlas, nebot dokud omezeni trvalo, byl pfevod bez souhlasu

véfitele neplatny.

10.3. Omezeni na zakladé rozhodnuti soudu

Pokud jde o omezeni smluvni volnosti tykajici se véci na zakladé rozhodnuti
soudu, jedna se v praxi nejCastéji o pfipady, kdy byla soudem nafizena exekuce
postihujici majetek dluznika. Od uc€innosti zakona €. 286/2009 Sb., kterym doslo
k novelizaci zakona &. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exeku¢ni Cinnosti
(exeku€ni fad) a o zméné dalSich zakonu, ve znéni pozdéjSich predpisu, dale jen
.exekuéni fad®, se rozliSuji u€inky nafizeni exekuce a exekuéniho pfikazu ve vztahu

k nakladani s majetkem ve vlastnictvi povinného.

159 podle § 25 tohoto zakona nelze k véci (jde o véc v majetku statu) ziidit smlouvou zastavni pravo a podle § 26
nemovité veci lze v nezbytném rozsahu smluvné zatizit vécnym bfemenem pouze pro ucely ziizeni nebo provozu
sité technického vybaveni a vetejné prospésné stavby, popiipadé k zajisténi nezbytného ptistupu vlastnika k jeho
stavbé. V ostatnich piipadech miZze ze zavaznych diivodu vyjimku povolit Ministerstvo financi.
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Podle § 44a odst. 1 exekuéniho fadu plati, ze po doruceni usneseni o nafizeni
exekuce nesmi povinny (dluznik) nakladat se svym majetkem, v€etné nemovitosti a
majetku patficiho do spoleéného jméni manzeld, vyjma bézné obchodni a provozni
cinnosti, uspokojovani zakladnich Zivotnich potfeb svych a osob, ke kterym ma
vyzivovaci povinnost a udrZzovani a spravy majetku. Pravni ukon, jimZz by snad
povinny porusil tuto povinnost, je podle vyslovného znéni § 44a odst. 1 véty druhé
exekucniho fadu neplatny. Jedna se v8ak o relativné neplatny pravni ukon a jako
takovy je povaZovan za platny, dokud se jeho neplatnosti nedovola exekutor,
opravnény nebo pfihlaseny véfitel, aby zajistili uspokojeni své pohledavky. Pokud
katastralni urad v fizeni o povoleni vkladu zjisti, Ze na listu vlastnictvi, na némz jsou
evidovany nemovitosti, které jsou pfedmétem pravniho ukonu, je zapsana poznamka
0 narizeni exekuce, ktéto poznamce nepfihlizi. Vyjimkou je situace, kdy doslo
k uplatnéni relativni neplatnosti pravniho ukonu exekutorem tim zpusobem, Ze pfed
nebo v pribéhu fizeni o povoleni vkladu byl vydan exekucni pfikaz ohledné
nemovitosti, ke které ma byt povolen vklad prava a usneseni o nafizeni exekuce bylo
doru¢eno povinnému pfed podanim navrhu na vklad. Dojde-li k dovolani se
neplatnosti takového pravniho ukonu, pravni ucinky dovolani nastavaji od ucinnosti
samotného pravniho ukonu. Ustanoveni § 44a odst. 1 exeku€niho Ffadu se vSak
podle § 44a odst. 5 exekucniho fadu nepouzije v pfipadé, kdy je povinnym stat.
Usneseni o nafizeni exekuce se zasila také katastralnimu ufadu, je-li to potfebné pro
vedeni samotné exekuce.'®™ Déje se tak v pfipadech, kdy je povinny vlastnikem
nemovitosti evidovanych v katastru. Na zakladé usneseni o nafizeni exekuce je
katastralni ufad povinen zapsat do katastru poznamku o této skutecnosti.

Na rozdil od nafizeni exekuce ma podle § 47 odst. 4 exeku¢niho Fadu
poruseni povinnosti nakladat s majetkem, ktery je postizen exekucnim pfikazem, za
nasledek absolutni neplatnost pravniho ukonu, jimz byla tato povinnost poruSena.
Pokud katastralni urad v fizeni o povoleni vkladu zjisti, Ze na listu vlastnictvi, na
némz jsou evidovany nemovitosti, které jsou pfedmétem pravniho ukonu, je zapsana
poznamka na zakladé exekucniho pfikazu, postupuje rozdilné s ohledem na to, je-li
exekuéni pfikaz pravomocny nebo nepravomocny.'®' V pfipadé, Ze je ke dni podani

navrhu na vklad do katastru exekucni pfikaz pravomocny, je katastralni ufad povinen

10V praxi se usneseni o nafizeni exekuce dorucuje katastralnimu tfadu dfive neZ povinnému.
1! Pokyny & 39 CUZK ze dne 30. fijna 2009 ¢. j. CUZK 5234/2009-22 k realizaci zékona ¢. 120/2001 Sb., o
soudnich exekutorech a exekucni ¢innosti (exekucni fad), v katastru nemovitosti.
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dotazat se pfislu§ného exekutora, zda uginky exekuéniho pfikazu stale trvaji.'®? Je-li
exekucni pfikaz ke dni podani navrhu na vklad dosud nepravomocny, dotaze se
katastralni ufad exekutora, zda byl exekuéni pfikaz povinnému dorucen, a pokud
ano, kdy se tak stalo a zda ucinky exekucniho pfikazu stale trvaji. V pfipadé, ze totiz
exekucni pfikaz nebyl povinnému ke dni podani navrhu na vklad doru€en, neni jim
povinny omezen v nakladani s nemovitostmi, stejné jako neni omezen v nakladani
s nemovitostmi, pokud ke dni podani navrhu na vklad jiz uCinky exeku€niho pfikazu
netrvaji. Pokud byl povinnému exekucni pfikaz ke dni podani navrhu na vklad
dorucen, a zaroven k tomuto dni trvaji jeho ucinky, nelze vklad povolit.

Stejné jako v pfipadé exekucniho pfikazu, je i v pfipadé nafizeni vykonu
rozhodnuti prodejem nemovitosti podle § 335b odst. 1 pism. a) o.s.F. omezen
povinny ve smluvni volnosti ohledné nemovitosti v jeho vlastnictvi tak, Ze po
doruCeni usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti nesmi nemovitost prfevést na
nékoho jiného nebo ji zatizit. | zde plati, Ze pravni ukon, kterym by snad povinny
porusil tuto povinnost, je pravnim ukonem absolutné neplatnym.163 Tato omezeni ve
smluvni volnosti tykajici se véci, ktera je pfedmétem pravniho ukonu (nemovitost),
maji sveé ucinky vazany na den doruCeni vySe uvedenych usneseni povinnému
(vlastnikovi nemovitosti). S ohledem na skute€nost, Zze pravni ucinky vkladu nastavaji
zpétné ke dni podani navrhu na vklad, a katastralni ufad posuzuje, jak jiz bylo
zminéno, podminky pro povoleni vkladu ke stejnému okamziku, je na misté, aby
katastralni urad vzdy zkoumal, kdy a zda vibec bylo povinnému doru€eno pfislusné
usneseni, nebot az ode dne jeho doruCeni je povinny ve své smluvni volnosti
omezen. Ve vztahu k okamziku podani navrhu na vklad, ke kterému katastralni ufad
posuzuje omezeni smluvni volnosti tykajici se véci, je vhodné zminit, Ze i kdyby
v prubéhu fizeni o povoleni vkladu doS$lo k zastaveni exekuéniho fizeni, neni mozné

rozhodnout o povoleni vkladu, nebot’ platné pravo neumozrniuje zpétné zhojeni vad

192 7da napt. nedoslo k vymozeni pohledavky, k pravomocnému zrueni zdkazu nakladat s majetkem povinného

podle § 44a odst. 2 exekué¢niho fadu nebo k nabyti pravni moci usneseni podle § 44a odst. 3 exekuc¢niho fadu, ze
zakaz s nakladanim se nevztahuje na majetek, ktery je predmétem fizeni o povoleni vkladu.

15 Napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 15. prosince 2004, sp. zn. 20 Cdo 2662/2003, ve kterém je
vyslovné uvedeno, Ze pro pravni tkony, které obsahem nebo tucelem odporuji zékonu, je charakteristické, ze se
ocitaji v rozporu s vyslovnym imperativem (zékazem, piikazem) formulovanym v zakoné, popf. s imperativem
obsahovym, tj. sice expressis verbis neformulovanym, ale ze zékona pfimo vyplyvajicim. Vznik a plnéni
z takovych pravnich tkont objektivni pravo nepfipousti, jinymi slovy ucinky, které s nimi ucastnici spojovali,
nemohou nastat. Na roven vyslovnému ¢i obsahovému zakazu pravniho jednani lze klast ptipady, kdy ucastnici
fizeni svymi projevy vile odporuji tomu, co jim rozhodnutim zakazal soud, pokud zmocnéni k takovému
opatfeni ma podklad v objektivnim pravu. Okolnosti, Zze v urlitych piipadech zakon soudu uklada, aby
rozhodnutim zékaz vyslovil, a Ze tim upravuje jeho postup v fizeni, jsou pro posouzeni nasledki jednani, jimz
ucastnik rozhodnuti nerespektuje, bezcenné.
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pravnich tkond absolutné neplatnych.’® Naproti tomu jde-li o vydani predb&zného
opatfeni podle § 74 a nasl. o.s.f.,, pak plati, bylo-li podle § 76f odst. 2 o.s.F.
vlastnikovi pfedbéznym opatfenim uloZeno, aby nenakladal s urCitou nemovitosti, Zze
navrh na vklad prava tykajici se této nemovitosti, 0 némz dosud nebylo prfislusSnym
organem pravomocné rozhodnuto, pozbyva své pravni ucinky. A to i tehdy, jestlize
vlastnik ucinil pravni ukon tykajici se nemovitosti dfive, neZ se usneseni o nafizeni
predbézného opatfeni stalo vykonatelnym. V tomto, nikoliv vSak jediném ptipadé,’®®
byla zakonodarcem prolomena zasada, podle které katastralni ufad zkouma splnéni
podminek pro povoleni vkladu ke dni podani navrhu na vklad.

S omezenim smluvni volnosti na zakladé rozhodnuti soudu se lze setkat
i v pfipadé upadku vlastnika nemovitosti. Podle § 111 odst. 1 zakona €. 182/2006
Sb., o upadku a zpusobech jeho FfeSeni (insolvenéni zakon), ve znéni pozdéjSich
predpisu, dale jen ,insolvenéni zakon®, nerozhodne-li insolvenéni soud jinak, je
dluznik povinen zdrzet se od okamziku, kdy nastaly u€inky spojené se zahajenim
insolvenéniho fizeni,'®® nakladani s majetkovou podstatou a s majetkem, ktery do ni
muze nalezet, pokud by mélo jit o podstatné zmény ve skladbé&, vyuziti nebo uréeni

tohoto majetku anebo o jeho nikoli zanedbatelné zmenseni.'®’

164 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. dubna 2006, sp. zn. 30 Cdo 838/2006.

1 Dalsi z piipadi je upraven v § 79d odst. 1 trestniho tadu, podle kterého, nasvédéuji-li zjisténé skutecnosti
tomu, Ze nemovitost je uréena ke spachani trestného ¢inu nebo k jeho spachani byla uzita, nebo je vynosem
z trestné Cinnosti, mize predseda senatu a v piipravném fizeni statni zastupce nebo policejni organ rozhodnout
o zajisténi takové nemovitosti. Policejni organ k takovému rozhodnuti potiebuje predchozi souhlas statniho
zastupce. Podle § 79d odst. 5 véty druhé trestniho fadu pak plati, ze navrh na vklad prava tykajiciho se zajisténé
nemovitosti podany podle zvlastniho pravniho predpisu pied vydanim usneseni o jejim zajisténi, o némz dosud
nebylo piislusSnym orgdnem pravomocné rozhodnuto, pozbyva své pravni ucinky ke dni nabyti pravni moci
usneseni o zajisténi této nemovitosti. Obdobné ustanoveni obsahuje také § 5 odst. 6 zdkona ¢. 279/2003 Sb.,
o vykonu zajisténi majetku a véci v trestnim fizeni a o zméné nékterych zédkond, ve znéni pozdejsich piedpist.
Zaroven se v tomto pripad¢ jedna o priklad, kdy je vlastnik ve smluvni volnosti omezen na zakladé rozhodnuti
statniho organu.

1 Utinky zahajeni insolvenéniho fizeni pfitom v souladu s § 109 odst. 4 insolvenéniho zékona nastavaji
okamzikem zvefejnéni vyhlasky, kterou se oznamuje zahajeni insolvenéniho fizeni v insolven¢nim rejstiiku.

"7 Insolvenéni zakon uréuje jaky majetek nalezi do majetkové podstaty a také uvadi, co se rozumi nakladanim
s majetkovou podstatou. V konkrétnich ptipadech, s ohledem na fazi fizeni a zpasob feSeni upadku, také urcuje,
kdo je opravnén ¢init dispozice s majetkovou podstatou.
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11. Udéleni souhlasu k pravnimu ukonu - § 5 odst. 1 pism.

g) zdkona o zapisech

Podle § 5 odst. 1 pism. g) zakona o zapisech je katastralni urfad povinen
v fizeni o povoleni vkladu zkoumat, zda k pravnimu ukonu ucastnika fizeni byl
udélen souhlas podle zvlastniho pfedpisu. V Fizeni o povoleni vkladu pujde nej¢astégji
o souhlas soudu k pravnimu ukonu osoby zbavené zpUsobilosti k pravnim ukonim
nebo osoby, ktera jesté nema plnou zpusobilost k pravnim ukonum (nezletila fyzicka
osoba). Obecné pfitom katastralni urfady vychazeji pfi své prezkumné cinnosti
z predpokladu, Ze zletilé osoby maji plnou zpusobilost k pravnim dkonim. Jen
v pfipadé zpochybnéni katastralni ufad tuto otazku zkouma. Svoleni soudu vyZaduje
i pfipad, kdy dédicové chtéji, jeSté béhem probihajiciho dédického fizeni, prodat do
dédictvi nalezejici nemovitost, pfipadné s ni uCinit jiné opatfeni presahujici ramec
dédictvi. Podle § 175r o.s.f. totiz dédici mohou s vécmi nebo s jinym majetkem
nalezejicim do dédictvi béhem dédického Fizeni nakladat nebo Cinit jina opatfeni,
presahujici ramec obvyklého hospodareni, jen se svolenim soudu.

Podle § 26 obcCanského zakoniku plati, ze pokud nejsou fyzické osoby
k pravnim ukonum zpUsobilé, jednaji za né jejich zakonni zastupci. Podle § 27 odst. 1
obCanského zakoniku postaveni zakonného zastupce nezletilého ditéte upravuje
zakon o rodiné (podle § 36 zakona o rodiné rodiCe zastupuji dité pfi pravnich
ukonech, ke kterym neni plné zpusobilé). Zakonnym zastupcem fyzické osoby, ktera
byla rozhodnutim soudu zbavena zpuUsobilosti k pravnim uUkonim nebo jejiz
zpuUsobilost k pravnim ukondm byla rozhodnutim soudu omezena, je podle § 27 odst. 1

obCanského zakoniku soudem ustanoveny opatrovnik.

11.1. Nakladani nemovitostmi zakonnymi zastupci

Jestlize jsou zakonni zastupci téz povinni spravovat majetek téch, které
zastupuji, a nejde-li o béznou zalezitost, je k nakladani s majetkem, v souladu s § 28
obCanského zakoniku, potfeba schvaleni soudu. Dispozice s nemovitostmi je

v pravni praxi vzdy povaZovana za nikoliv béZnou zalezitost.'® Soud pravni tkon

18 Rozhodnuti Krajského soudu v Praze ze dne 9. tnora 1995, sp. zn. 26 Ca 12/95, Krajského soudu
v Hradci Kralové ze dne 23. kvétna 1995, sp. zn. 19 Ca 416/94, Méstského soudu v Praze ze dne
30. listopadu 1995, sp. zn. 33 Ca 54/95, ze dne 31. ¢ervence 1998, sp. zn. 33 Ca 82/98 nebo ze dne 30. zaii 1998,
sp. zn. 33 Ca 110/98. Shodny nazor srovnej: TRAJER, Vaclav. Katastr nemovitosti. 1. vydani. Praha: ASPI,
2006, s. 129; VRCHA, Pavel. Katastralni (a souvisejici) judikatura. 2. vydani. Praha: Linde, 2005, s. 225 nebo
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schvali jen tehdy, dospéje-li k zavéru, Ze pravni ukon je v zajmu zastupovaného.
V okamziku schvalovani soudem jiz musi byt pravni ukon zastupcem ucinén.
Platnosti vSak nabyva az dnem pravni moci rozsudku soudu, kterym byl schvalen,
s uCinky ex tunc. S ohledem na tuto skute¢nost musi byt pravni ukon pravomocné
schvalen nejpozdéji ke dni podani navrhu na vklad. Zhojeni neplatnosti pravniho
tikonu jeho dodateénym schvalenim neni pFipustné.'®® Povolit totiz vklad na zakladé
smlouvy, ktera by ke dni podani navrhu na vklad nebyla platna, neni s ohledem na
ustanoveni § 5 odst. 1 pism. g) zakona o zapisech mozné. V pravni praxi se bylo
mozné setkat i s nazorem opacnym. Podle Krajského soudu v Brné ma rozhodnuti
soudu, kterym se schvaluje pravni ukon ucinény za nezletilého, deklaratorni povahu
a proto je mozné, aby byl pravomocny rozsudek soudu schvalujici pfislusny pravni
ukon doloZen katastralnimu ufadu i b&hem jiz probihajiciho Fizeni o povoleni
vkladu."® Nutno podotknout, Ze jde o nazor zcela ojedinély a véeobecné rozsifené
pravni praxi nekonvenujici."”"

Podle § 30 obcCanského zakoniku dojde-li ke stfetnuti zajmu zakonného
zastupce se zajmy zastoupeného nebo ke stfetnuti zajma téch, ktefi jsou zastoupeni
tymz zakonnym zastupcem, ustanovi soud zvlastniho zastupce. V této souvislosti je
nutné uveést, ze ustanoveni ob&anského zakoniku, podle néhoz nemuze zastupovat
ten, jehoz zajmy jsou v rozporu se zajmy zastoupeného, plati i v pfipadé, Ze jde
o opatrovnika ustanoveného podle zakona. Nedostatek opravnéni k zastupovani pfi
uzavieni smlouvy podle ustanoveni obCanského zakoniku nemuaze byt nahrazen tim,
7e smlouva byla schvalena soudem.'”? Uvedené zavéry plati stejné i pro p¥ipad
zastupovani nezletilého. | podle § 37 odst. 1 zakona o rodiné zadny z rodi€d nemulze
zastoupit své dité, jde-li o pravni ukony ve vécech, pfi nichz by mohlo dojit ke stfetu
zajmu mezi rodici a ditétem nebo ke stfetu zajmua déti tychz rodicl. V tomto pFipadé

navic posta¢i pouha moznost stfetu zajmd, na rozdil od upravy v obCanském

VRCHA, Pavel, VRCHOVA, Katefina. Z rozhodovaci cinnosti katastralniho viradu. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2002, s. 63.

16 VRCHA, Pavel. Katastrdlni (a souvisejici) judikatura. 1. vydani. Praha: Linde, 2001, s. 224 nebo VRCHA,
Pavel, VRCHOVA, Katefina. Z rozhodovaci cinnosti katastrainiho vradu. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2002, s. 64.

170 Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 27. zaii 2000, sp. zn. 35 Ca 73/99.

" Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 30. ledna 1998, sp. zn. 33 Ca 102/97. V ném se uvadi, 7e nebylo-li
v dobé, kdy byl navrh na vklad podan soudem ve smyslu § 28 obcanského zakoniku pravomocné rozhodnuto,
nebylo mozné s ohledem na § 5 odst. 1 pism. g) zakona o zapisech vklad povolit. Shodny nazor srovnej: rozhodnuti
Krajského soudu v Praze ze dne 9. unora 1995, sp. zn. 26 Ca 12/95 nebo rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze
dne 31. ¢ervence 1998, sp. zn. 33 Ca 82/98, piipadné ze dne 14. kvétna 1999, sp. zn. 33 Ca 209/98.

'”> Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29. listopadu 1977, sp. zn. 4 Cz 31/77.
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zakoniku, ktera hovofi pfimo o stfetu samém, nikoliv o pouhé moznosti jeho
vzniku.'"

Katastralni ufad je povinen v souladu s § 5 odst. 1 pism. e€) zdkona o zapisech
zkoumat, zda je ucCastnik fizeni opravnén nakladat s pfedmétem pravniho ukonu, a
to nejen sohledem na skuteCnost, zda je skuteCnym vilastnikem pfislusné
nemovitosti, ale i s ohledem na opravnénost osoby zastupujici vlastnika (v tomto
pfipadé jde o opatrovnika) zastupovat a jednat jménem zastoupeného (opatrovance).
Proto je katastralni ufad povinen zjistit v pfipadé, kdy je ukon &inén za zastupovanou
osobu nékym, u koho opravnéni vystupovat jménem zastoupené osoby v pravnich
vztazich nevyplyva pfimo ze zakona, z jakého titulu tato osoba za zastupovanou
osobu jedna, a to i pres okolnost, Ze ukon byl schvalen opatrovnickym soudem.
Tento zavér nepfimo vyplyva i z usneseni Ustavniho soudu ze dne 29. listopadu
1998, sp. zn. IV. US 211/98, ve kterém Ustavni soud uvadi, Ze realizace dispoziéniho
prava ucastnika podle ustanoveni § 5 odst. 1 pism. e) zédkona ¢. 265/1992 Sb.,
0 zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, pfedpoklada, Ze jeho
jménem jednaji opravnéné osoby. Ustavni soud méa za to, Ze je-li v fizeni pfed
spravnim organem opravnéni jednat jménem ucastnik( zcela zpochybnéno, nemuze
spravni organ ve svém rozhodnuti tuto skutecnost nezohlednit. Opacny postup
spravniho organu by totiz mél vysoce formalni povahu, nebot spravni organ by
"nevidél" to, co se ukazuje jako evidentni, kteryzto moment ma svuj vyznam i pri
posuzovani otazky, zda intenzita zasahu organu vefejné moci je vubec zpusobila
posunout véc do ustavnépravni roviny. Shora uvedené zaveéry lze pouzit i v pfipadé,
naklada-li nezletily (v zastoupeni) s nemovitosti, kterou vlastni.

Pokud ale smlouvu za zastupovaného uzaviel zastupce, jehoZz opravnéni
vystupovat jménem zastoupené osoby v pravnich vztazich vyplyva pfimo ze zakona,
je nikoliv na katastralnim uradé, ale na soudu, aby si jako predbézZnou otazku vyresil,
zda v daném pfipadé mulze za zastoupeného jeho zastupce jednat, nebo zda je tfeba

v dané véci ustanovit zastoupenému kolizniho opatrovnika.'™

'3 Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 9. fijna 2003, sp. zn. 21 Cdo 890/2003, uvadi, Ze z uvedenych
ustanoveni vyplyva, ze o stiet zajmt mezi rodi¢i a détmi pijde nejen v piipade€, kdy rozpor zajmt zastupce se
zajmy zastoupeného existuje a je v Fizeni zjistén (srovnej § 22 odst. 2 obéanského zakoniku); ustanoveni
§ 37 odst. 2 zékona o roding rozsifuje ochranu nezletilych i na pfipady, kdy stfet zajmt pouze hrozi, pfitom vSak
nemusi vibec nastat. Z hlediska zadvéru o rozporu zajmu tedy staci jen pravdépodobnost kolize zajmi, ktera je
dana vzdy, uplatiiuje-li rodi¢ a nezletilé dité¢ v obanském soudnim fizeni naroky, jejichz zaklad, popt. vyse -
jako je tomu v posuzované véci - jsou vzajemné podminény.

'7* Shodny nazor srovnej: BRABEC, Stanislav. Souhlas k pravnim tkontim ve vkladovém fizeni. Pravni radce,
2008, roc. 16, ¢. 10, s. 51.
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11.2. Nakladani nemovitostmi dédici béhem dédického fizeni

Podle § 175r odst. 1 o.s.f. mohou dédicové s vécmi nebo s jinym majetkem
nalezejicim do dédictvi béhem dédického fizeni nakladat nebo Cinit jina opatfeni,
presahujici ramec obvyklého hospodareni, jen se svolenim soudu. Jak vyplyva
z rozsudku NejvysSiho soudu ze dne 31. kvétna 2005, sp. zn. 30 Cdo 967/2004,
zakon dédicim nezakazuje v dobé do skon&eni dédického Fizeni véci nalezejici do
dédictvi prodat nebo s nimi ucinit jina opatfeni pfesahujici ramec obvyklého
hospodareni. Uvedené ukony vSak mohou provést pouze se svolenim soudu, ktery
muze k takovym ukonum svolit jen, byl-li okruh dédici nepochybné zjistén, a je-li
dédicu vice, jestlize se dédicové na zamysleném ukonu shodli. Také v rozsudku ze
dne 24. ledna 2006, sp. zn. 30 Cdo 378/2005, Nejvyssi soud nepfimo potvrzuije,
odvolavaje se mj. na vySe uvedeny rozsudek ve véci sp. zn. 30 Cdo 967/2004, Ze
k jakémukoliv ukonu pfesahujicimu ramec obvyklého hospodareni, ucinénému
béhem probihajiciho dédického fizeni, je nutné mit, pod sankci absolutni neplatnosti,
svoleni soudu podle § 175r 0.s.i.'"

Podle nazoru Nejvy$Siho soudu muze soud své svoleni vydat i dodatecné.
Takovy nazor oviem nemuze, nadto bez bliz§iho odlvodnéni, v praxi obstat,
zejména s ohledem na podobnost se schvalovanim pravnich Ukonl za nezletilé
osoby, popf. osoby zbavené zpusobilosti k pravnim uUkona (viz vysSe), nebot

katastralni Gfad zkouma rozhodné skuteénosti ke dni podani navrhu na vklad.'"

11.3. Majetek statu

Povinnost katastralnino ufadu v fizeni o povoleni vkladu zkoumat, zda
k pravnimu ukonu ucastnika fizeni byl udélen souhlas podle zvlastniho predpisu,
muze vyplyvat i z pfedpisu vefejného prava. Zejména se jedna o omezeni tykajici se
majetku statu. Obecné totiz vyZzaduje smlouva o pfevodu nemovité véci, ktera se
eviduje v katastru nemovitosti, jakoz i smlouva o prevodu bytu a nebytového prostoru
ve vlastnictvi statu, schvaleni ministerstvem financi. Vyjimky stanovi § 22 odst. 3

zakona o majetku statu. Je-li nutné schvaleni ministerstva financi a toto neni dano,

' Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 31. kvétna 2005, sp. zn. 30 Cdo 967/2004, v némz byla feena
podobnd situace. Zalobou bylo pozadovano vydani ¢lenského podilu v bytovém druzstvu, ktery byl preveden
dédicem zulstavitele na nabyvatele v dob¢, kdy jesté probihalo dédické fizeni. V dédickém fizeni vSak ani
dodate¢né zadné usneseni o pfivoleni soudu k prodeji nebo k jinému opatieni, které piesahovalo ramec
obvyklého hospodareni, nebylo vydano. Nejvyssi soud tak pfevodni smlouvu oznacil za absolutné neplatnou.

'7¢ Shodny nazor srovnej: BRABEC, Stanislav. Souhlas k pravnim tkontim ve vkladovém fizeni. Pravni radce,
2008, ro¢. 16, ¢. 10, s. 52.
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potom jde o pravni ukon absolutné neplatny, nebot podle § 44 odst. 4 zakona o
majetku statu povoleni vyjimky, schvaleni i pfedchozi souhlas jsou podminkou
platnosti pravniho ukonu, k némuz se poskytuji. V téchto pfipadech, pfestoze
katastralni urad neni opravnén pfimo posuzovat platnost Ci neplatnost smlouvy jako

takové, tak prostfednictvim své pfezkumné pravomoci de facto &ini.
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12. Zasada materialni publicity a Fizeni o povoleni vkladu

Novy obCansky zakonik plné provadi zasadu materialni publicity, ktera se
bude zcela vztahovat na evidenci pravnich vztahu v katastru. Podle § 11 zakona o
zapisech dnes plati, Zze ten, kdo vychazi ze zapisu v katastru u¢inéného po 1. lednu
1993, je v dobré vife, ze stav katastru odpovida skuteCnému stavu véci, ledaze
musel védét, Zze stav zapisl v katastru neodpovida skutecnosti. Vysledkem takto
zakonodarcem formulované normy je stav, kdy dobra vira osob vychazejicich
z pravdivosti a uplnosti zapisu v katastru nepoziva zadné pravni ochrany, kdy ani
ustanoveni o vydrZeni prava na tom nemohou nic zménit a zakladni smysl| existence
verejné knihy je tak poslapan.’”” O pro realitni praxi priznivéj$i vyklad § 11 zakona o
zapisech, opirajici se o zakladni pravni principy, se nékolikrat pokusil ve svych

d,178

nalezech Ustavni sou ale rozhodovaci praxe obecnych soudl, podpofena

zejména nazorem Nejvyssiho soudu,'” takovému vykladu nepreje.'®

12.1. Stavajici ochrana dobré viry v zapisy v katastru

K neuspokojivému stavajicimu stavu provedeni zasady materialni publicity
v zakoné o zapisech se Ustavni soud vyjadfil jiz ve svém nalezu ze dne 1. srpna
2006, sp. zn. II. US 349/03. V ném poukazoval na nutnost posileni zasady materialni
publicity katastru, nebot by to vyrazné pfispélo k posileni pravni jistoty osob
vstupujicich do pravnich vztahu tykajicich se nemovitého majetku. Dosavadni pravni
Uprava umoznuje skuteCnému vlastnikovi nemovitosti, aby se domohl vlastnického
prava i na osobé, ktera nabyla vlastnické pravo od osoby, ktera byla v katastru
zapsana jako vlastnik. A to i pfesto, Ze skute¢ny vlastnik si v rozporu s ohlasovaci
povinnosti ponechal po dlouhou dobu doklady o svém vlastnictvi pro sebe,
nepozadal o zapis svého vlastnického prava ve svuj prospéch a necinné po dlouhou

dobu pfihlizel, Ze podle zapisu v katastru je jako vlastnik zapsan nékdo jiny. Takto

""" TEGL, Petr. Struény nastin upravy vécnych prav v navrhu nového obcanského zakoniku, 1. &ast - obecné
vyklady, vefejné seznamy, drzba, vlastnické pravo. Obchodni pravo, 2012, roc. 21, €. 3, s. 83.

'78 Nalez Ustavniho soudu ze dne 25. inora 2009, sp. zn. I. US 143/07 a ze dne 11. kvétna 2011, sp. zn. a II. US
165/11.

7% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. prosince 2009, sp. zn. 31 Odo 1424/2006.

180 p¥itom nelze nez souhlasit s Ustavnim soudem, Ze vlastnické pravo dalsich nabyvateld, pokud své pravo
nabyli v dobré vife, poziva ochrany a nezanika, nebot’ takovy zavér je v souladu s ¢l. 11 Listiny a s Gstavnimi
principy pravni jistoty a ochrany nabytych prav. Interpretace opacnd, podle niz dodate¢nym odpadnutim
pravniho divodu, na zakladé kterého nabyl vlastnictvi kterykoliv z pravnich pfedchiidct vlastnika, tento vlastnik
pozbyva vlastnické pravo, a¢ mu ¢l. 11 Listiny a ustanoveni § 123 ob¢anského zakoniku poskytuji ochranu,
narusuje cely koncept pravni jistoty a ochrany nabytych prav. To plati pochopitelné jen u téch prav, ktera byla
nabyta v dobré vite, kdy dobra vira vystupuje jako korektiv obecné platny pro obcanské pravo.
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muaze skuteCny vlastnik, ktery se o zapis svého vlastnického prava nepostara,
rozvratit cely Fetézec nabyvajicich jednani, vychazejicich z duavéry v pravdivost
zapisu v katastru. PozdéjSim nabyvatelim pak zpravidla nezlstane nemovitost a
muUze se stat, Ze nedostanou zpét ani penize, které za nemovitost vydali. To samé
plati i pro nabyvatele jednajici v dobré vife, pokud jde o nabyti jinych vécnych prav
k nemovitostem, vCetné prav zastavnich. Jedina ochrana poskytovana dnes takovym
subjektim prostfednictvim moznosti vydrzeni vlastnického prava je pfitom zcela
nedostateéna a plisobi spise jako karikatura.'®’

SoucCasna pravni uprava tedy stale stoji na zasadé uplné materialni pravdy,
kdy kazdy ucastnik pravniho vztahu je povinen védét nejen o tom, co je v katastru
zaspano, ale i o tom, co v katastru zapsano neni, a pfitom se o tom nema moznost
z katastru dozvédét.'® Rizika z nedostateéné dlvéryhodnosti Gidaju v katastru proto
nesou nabyvatelé nemovitosti.'®® Tento pravni stav je v rozporu s principem pravni
jistoty, resp. s principem ochrany dobré viry osob jednajicich v duvéfe v katastr
nemovitosti.’® Tyto osoby by pfitom takto nepfiméfena rizika nemély nést. Naopak
by méla byt zaru€ena ochrana dobré viry v pravdivost a Uplnost zapist v katastru, a
to kazdého, kdo nabyl prava od osoby zapsané jako vlastnik v katastru, i kdyby se
pozdéji ukazalo, Ze tato osoba vlastnikem nebyla. Nabyvatel by se nemél obavat
toho, Ze jej jeho dobra vira neochrani, tzn. ze pokud jednal s osobou zapsanou jako
vlastnik v katastru, Ze by mohlo byt jeho vlastnické pravo pozdéji jakkoliv

zpochybnéno.

12.2. Nové pojeti ochrany dobré viry v zapisy v katastru

Novy obcCansky zakonik se plnym promitnutim zasady materialni publicity
navraci k tradiénim pravnim faddm kontinentalni Evropy, kdyz k pfetrzeni v tradici
u nas doSlo v disledku komunistického rezimu, ktery i v pravu hledal inspiraci
predev§im v sovétském systému. Jak uvadi divodova zprava k novému ob&anskému

zakoniku, navrhuji se pravni pravidla sledujici jednak zajiSténi souladu mezi

"8I FRINTA, Ondiej, TEGL, Petr. O navrhu nového ob&anského zakoniku a jeho kritice (a taky o kontinuité a
diskontinuite). Pravni rozhledy, 2009, ro€. 17, €. 14, s. 500.

82 pPETR, Bohuslav. Vydrieni v ceském pravu. 2. vydani. Praha: C.H.Beck, 2006, s. 91.

18 BAUDYS, Petr. Katastr a nemovitosti. 2. vydani. Praha: C.H.Beck, 2010, s. 32.

'8 Viz rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. listopadu 1998, sp. zn. 5 Cmo 646/97, podle n&jz vlastnim
smyslem vedeni katastru nemovitosti je pravé to, aby bez dalsiho poskytoval vefejnosti potiebnou informaci o
vlastnickych a dalSich pravech k jednotlivym nemovitostem. Proto nelze po zadném zajemci pozadovat, aby vedl
ohledné téchto prav dalsi Setfeni. Pokud ovSem zapisy v katastru nemovitosti neodpovidaji skute¢nosti, ma
skutecnost prevahu nad katastrem. V tom tkvi jisté riziko zajemci.
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zapsanym a skuteCnym pravnim stavem, jednak ochranu osob nabyvajicich v dobré
vife vécna prava podle zapsaného stavu i osob dotCenych v jejich pravech vadnymi
nebo nespravnymi zapisy. Princip pravni jistoty, ochrany vlastnického prava a prav
nabytych v dobré vife vede v demokratickych pravnich statech k tomu, Ze je obvykle
poskytovana ochrana nabyvateli vlastnického prava (napf. v Némecku, Rakousku Ci
Holandsku). Podle némecké uUpravy muze nabyvatel nabyt viastnického prava i za
situace, kdyZz prevodce nemél dané véci ve vlastnictvi. V pfipadé nemovitosti je
ochrana nabyvatele posilnéna tim, Ze jsou uUdaje zapsané v katastru nemovitosti
povazovany za pfesné a spolehlivé. Je tomu tak predevSim ztoho divodu, Ze
hlavnim smyslem, ucelem a cilem existence a vedeni téchto seznamUl je snaha o
vytvofeni stabilniho prostfedi umoznujicihno maximalni bezpecnost a plynulost
hospodarského a pravniho obratu.'® MozZnost nabyti na zakladé dobré viry je
samoziejmeé vylouCena tehdy, kdy dobra vira absentuje, i na zakladé toho, ze byla
podana stiznost na udaje zapsané v katastru nemovitosti. Osoby, jimz dobra vira
svédci, totiz nenesou zadny dil odpovédnosti za neplatnost smlouvy uzaviené mezi
pravnimi pfedchudci a s ohledem na svou dobrou viru mohly v mezidobi nemalym
zpusobem zhodnotit inkriminované nemovitosti. Osobé&, ktera ucinila urcity pravni
ukon s duavérou v urity, ji druhou stranou prezentovany skutkovy stav, navic
potvrzeny udaji z vefejné, statem vedené evidence, musi byt v materialnim pravnim

staté poskytovana ochrana.

12.3. Promitnuti zasady materialni publicity v novém obéanském

zakoniku

Podle § 984 odst. 1 nového obCanského zakoniku bude platit, Ze neni-li stav
zapsany ve vefejném seznamu v souladu se skuteCnym pravnim stavem, svédci
zapsany stav ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vife od
osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu. De facto tak v téchto pfipadech
dochazi k prolomeni obecné pravni zasady, Zze nikdo nemuZze na jiného prevést vice
prav, nez sam ma. Dobra vira se pfitom bude posuzovat vzhledem k dobé, kdy
k pravnimu jednani dojde. Vznikne-li vS8ak vécné pravo az zapisem do vefejného

seznamu, pak k dobé podani takového navrhu na zapis. Musi jit pfitom o nabyti za

185 TEGL, Petr. Vefejné seznamy a ochrana dobré viry. Stru¢ny pohled na &eskou a polskou pravni pravu a
jejich srovnani. Ad Notam, 2007, ro¢. 13, €. 5, s. 142.
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uplatu na zakladé platné smlouvy. Za neplatnou smlouvu ale nebude posuzovana
smlouva, pokud pfevodce ztéto smlouvy nebude vlastnikem prfedmétu smlouvy.
Moznost uplatnéni zasady materialni publicity zakotvené v § 984 odst. 1 nového
obCanského zakoniku tedy predpoklada, ze:
- je dan rozpor mezi zapsanym a skuteCnym pravnim stavem,
- jedna se o smluvni nabyti plathou smlouvou,
- jedna se o nabyti od osoby zapsané v katastru jako vlastnik pfedmétné véci,
- jde o Uplatné nabyti,'®
- nabyvatel je v dobré vire,
- nejde o pfipad predstavovany vyjimkou uvedenou v § 984 odst. 2 nového
ob&anského zakoniku.'®’
Zasadni pravni nasledky § 984 nového obfanského zakoniku jsou do jisté
miry usmérnovany ustanovenimi § 985 a 986 nového ob&anského zakoniku, pokud
ovSem budou ustanoveni téchto paragrafl pouzita ve stanovenych Ihatach.

Ustanoveni § 985 nového ob&anského zakoniku'®®

se vztahuje na pfipady
mimosmluvniho nabyvani vlastnického prava (napf. vydrzeni vlastnického prava na
zakladé absolutné neplatné smlouvy). V takovych pfipadech novy ob&ansky zakonik
umoznuje vydrziteli zadat, jedna-li se o véc evidovanou v katastru, pfislusny
katastralni ufad o zapsani poznamky spornosti, podal-li k soudu vydrzitel v dané véci
pfislusnou Zzalobu. Tato poznamka spornosti pfitom neni pravni pfekazkou pro
nakladani s nemovitosti, ovSem kazdému nabyvateli musi byt zfejmeé, Ze je zde riziko
vyplyvajici z vysledku probihajiciho soudniho sporu. Ustanoveni § 986 odst. 1
noveho obCanského zakoniku se pak vztahuje na pfipady, kdy zapis ve vefejném
seznamu, v naSem pfipadé katastru, jiz od pocatku neodpovida skute¢nosti. Muze se
jednat napfiklad o pfipady, kdy dojde ke zfalSovani podpisu vlastnika na smlouvé o
prevodu nemovitosti, v€etné zfalSovani ovéreni jeho podpisu. V takovych pfipadech
je mozné podle nového obCanského zakoniku Zadat o zapis poznamky spornosti

v katastru, a to bez nutnosti podani pfislusné Zaloby k soudu, nebot je nutné

'8 K otazce uplatnosti viz TEGL, Petr. Uplatnost nabyti vécného prava jako podminka fungovani materialni
publicity vefejnych seznaml v novém obcanském zakoniku. Prdvni rozhledy, 2013, ro¢. 21, €. 1, s. 28.

'87 Pro nezbytnou cestu, vymének a pro vécné pravo vznikajici ze zdkona bez zietele na stav zapisti ve vefejném
seznamu se véta prvni odstavce 1 nepouzije.

'8 Podle § 985 nového ob&anského zakoniku plati, Ze neni-li stav zapsany ve vefejném seznamu v souladu se
skuteCnym pravnim stavem, muize se osoba, jejiz vécné pravo je dotéeno, domahat odstranéni nesouladu.
Prokaze-li, ze své pravo uplatnila, zapise se to na jeji zadost do vefejného seznamu. Rozhodnuti vydané o jejim
vécném pravu puisobi vici kazdému, jehoZ pravo bylo zapsano do vetejného seznamu poté, co dotéena osoba o
zapis pozadala.
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zohlednit i Casové hledisko. Nicméné i v téchto pfipadech musi k podani zaloby dojit,
a to ve |haté do 2 mésict od doruceni Zadosti katastralnimu uradu. Nedojde-li ve
stanovené lhaté k podani zaloby, katastralni ufad vymaze jiz zapsanou poznamku
spornosti zapisu. Podle § 986 odst. 2 nového ob&anského zakoniku pfitom plati, ze
pozadal-li zadatel o poznamenani spornosti zapisu do jednoho mésice ode dne, kdy
se o zapisu dozvédél, plsobi jeho pravo vuci kazdému, komu popirany zapis svedci
nebo kdo na jeho zakladé dosahl daldiho zapisu. Po uplynuti této subjektivni Ihaty
mu pravo svedci jen vuci tomu, kdo dosahl zapisu, aniz byl v dobré vife. Jestlize tedy
dojde k zapisu poznamky spornosti do jednoho mésice, zakon pfiznava poznamce
spornosti zpétné pravni ucinky. Jednomésic¢ni Ihuta je vSak prolomena v pfipadé, kdy
Zadatel o zapisu ciziho prava nebyl fadné vyrozumén. V takovém pfipadé se
jednomésicéni lhata podle § 986 odst. 3 nového obCanského zakoniku prodluzuje na
tfi roky ode dne, kdy byl popirany zapis proveden. Podle divodové zpravy k novému
obCanskému zakoniku je navrzena tfileta objektivni lh(ta prevzata z rakouského
knihovniho zakona, pficemz se klade otazka, zda by neméla byt pro nabyvani
vécnych prav k nemovitym vécem specialné prodlouzena na pét let, kdyz pétiletou
IhGtu ma italské pravo, popf. na deset let odpovidajicich dobé stanovené pro fadné
vydrzeni vlastnického prava k nemovité véci. Lze si jisté predstavit delSi nez tfiletou
samotna délka lhaty to, aby se o zapisu, ktery by mohl popirat, viibec dozvédél, tedy
aby byl o ném fadné vyrozumeén.

Pfechodné obdobi, véetné Ihat, je upraveno v § 3064 nového obcanského

zakoniku.'®®

12.4. Ochrana vlastnikil v novém katastralnim zakoné

Novy obcCansky zakonik nestanovi co se rozumi fadnym vyrozuménim o
provedeni zapisu. Blize to v pfipadé evidence nemovitosti stanovi novy katastralni
zakon. Podle jeho § 18 odst. 3 véty prvé v pfipadé, ze byl vklad povolen a proveden,

zaSle katastralni ufad u€astnikim vkladového fizeni vyrozuméni o tom, jaky vklad byl

% Podle § 3064 nového ob&anského zakoniku ohledng prav zapsanych do katastru nemovitosti prede dnem
nabyti G¢innosti tohoto zdkona a ohledné prav zapsanych do katastru nemovitosti v dobé jednoho roku ode dne
nabyti G¢innosti tohoto zakona nastanou ucinky podle § 980 az 986 uplynutim jednoho roku ode dne nabyti
ucinnosti tohoto zdkona. Lhuty stanovené v § 983 a 986 po¢nou béZet po uplynuti jednoho roku ode dne nabyti
ucinnosti tohoto zékona.
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do katastru proveden a vkladovou listinu vyjme ze spisu a zaloZi ji do sbirky listin.'®
Je tedy zfejmé, Ze dosud zapsany vlastnik, ktery je vzdy ucCastnikem fFizeni o
povoleni vkladu prava k nemovitosti v jeho vlastnictvi, ma ze zakona zaruceno, Ze
bude o povoleni a provedeni vkladu informovan. Pro posileni ochrany vlastnikd
stanovi § 18 odst. 2 véta druha nového katastralniho zakona, ze je-li u€astnik, jehoz
prava k nemovitosti podle zapisu zanikaji nebo se omezuji, ve vkladovém Fizeni
zastoupen zmocnéncem, vyrozumi ho o provedeném vkladu katastralni ufad nejen
prostfednictvim zmocnénce, ale i pfimo na jeho adresu uvedenou v katastru. Je
proto nezbytné, aby si kazdy vlastnik byl védom, jaka adresa je u néj v katastru
vedena, a zda je tato adresa jeho skutednou adresou pro doru¢ovani.’®' Tak jak totiz
dosud § 18 odst. 3 nového katastralniho zakona zni, nevyluCuje doruceni
vyrozuméni tzv. fikci.'® | novy katastralni zakon totiz, stejné jako dnes platny zakon
0 zapisech, nebude mit vlastni upravu doruCovani, ktera tak bude pro fizeni o
povoleni vkladu, které nadale zlstava spravnim fizenim, upravena ve spravnim
Fadu.'®

K posileni ochrany prava vilastnikG pfispéje také ustanoveni § 16 odst. 1
nového katastralniho zakona. To stanovi katastralnimu ufadu povinnost informovat
ucastniky fizeni o povoleni vkladu prostfednictvim datové schranky, ze pravni vztahy
jsou dotéeny zménou. Jinak neZ prostfednictvim datové schranky se ale tato
informace nema zasilat. Tato skutec¢nost vSak znamena, Ze prevazna vétSina
vlastniku, a to fyzickych osob, se o tom, ze pravni vztahy k pfislusné nemovitosti jsou
dotéeny zmeénou, tedy Ze je zahajeno Fizeni o povoleni vkladu tykajici se nemovitosti
v jejich vlastnictvi, nedozvi, nebot nema zfizenu datovou schranku. Lze snad jen
doufat, Zze vramci legislativniho procesu dozna znéni § 16 odst. 1 nového

katastralniho zakona zmén, a Zze nové bude informace o tom, Ze pravni vztahy jsou

0 Nové¢ se jiz v piipadé povoleni vkladu nebude u¢astnikiim Fizeni zasilat stejnopis smlouvy s dolozkou o
povoleni vkladu, ale jen vyrozumeéni o tom jaky konkrétni zapis byl na zaklad¢ jejich navrhu proveden.

! Shodny néazor srovnej: CECH, Petr. Lic a rub koupé od nevlastnika v novém ob&anském zakoniku. Prdvni
radce, 2012, ro€. 20, ¢. 9, s. 10.

2 Podle § 20 odst. 1 spravniho fadu se fyzické osobé pisemnost doru¢uje na adresu pro doru¢ovani, na adresu
evidovanou v informacnim systému evidence obyvatel, na kterou ji maji byt doru¢ovany pisemnosti, na adresu
jejiho trvalého pobytu, ve vécech podnikédni do mista podnikéani, nebo pfi doruovani prostiednictvim vetejné
datové sité na jeji elektronickou adresu; fyzické osobé€ lze vSak doruéit, kdekoli bude zastizena. Podle § 23 odst. 1
spravni fadu pak plati, Ze nebyl-li v piipadé doruovani podle § 20 adresat zastizen a pisemnost nebylo mozno
dorudit ani jinym zpusobem ptipustnym podle § 20, pisemnost se ulozi, pficemz jestlize si podle § 24 odst. 1
spravniho fadu adresat ulozené pisemnosti pisemnost ve 1hité 10 dnt ode dne, kdy byla k vyzvednuti pfipravena,
nevyzvedne, pisemnost se povazuje za doru¢enou poslednim dnem této lhity.

193 podle § 1 odst. 2 spravniho ¥adu plati, Ze spravni fad nebo jeho jednotliva ustanoveni se pouZiji, nestanovi-li
zvlastni zakon jiny postup.
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dotdeny zménou zasilana nejen do datové schranky.'®* Je totiz otazkou, jak by
stavajici znéni, které de facto zvyhodruje vySSi ochranou vlastnického prava jen
osoby, které maji zfizenu datovou schranku, obstalo pfi jeho posouzenim z hlediska
ustavni konformity. Nelze pfitom akceptovat zavéry zvlastni ¢asti divodové zpravy
k novému katastralnimu zakonu, ktera ve vztahu k § 16 odst. 1 nového katastralniho
zakona uvadi, Ze jinym postupem neZz datovou schrankou nema smysl takovou
informaci rozesilat nejen z ekonomickych, ale pfedevsim z ¢asovych duvodu, nebot
vklady prav jsou provadény zpravidla do dvou tydn( od podani navrhu, takze pfi
obesilani postou by v mnoha pfipadech byl vklad proveden dfive, nez by si ucastnik
obeslani vyzvedl. | v pfipadé datovych zprav totiz neni zaru€eno, ze si tuto jeji
adresat vyzvedne v¢as.

Ustanoveni § 16 odst. 1 (v pfipadné zménéné podobé) a § 18 odst. 2, odst. 3
nového katastralniho zakona ve spojeni s § 986 nového obCanského zakoniku
poskytuji vlastnikim nemovitosti evidovanych v katastru dostatenou ochranu jejich
vlastnického prava. Je tfeba opakované zdlraznit, Ze se plnym promitnutim zasady
materialni publicity navraci nas pravni fad k tradi€nim pravnim faddm kontinentalni
Evropy a nejedna se o pravni zasadu, ktera by snad nebyla provéfena svoji
dlouholetou aplikaci v fadé demokratickych statd. Jistéze lze diskutovat, jak jesté
vice posilit ochranu vlastnik(l nemovitosti. Nelze vSak pfipustit, s ohledem na zasadu
proporcionality, aby k tomu dochazelo tak, ze budou zasadnim zpusobem naruseny
jiné pravni zasady, k nimz mj. patfi i zasada pacta sunt servanda. Bohuzel takovym
pfipadem je pozménovaci navrh k novému katastralnimu zakonu, kterym je
navrhovano, aby vlastnik mohl svym jakkoliv neoduvodnénym nesouhlasem,
sdélenym katastralnimu ufadu do 30 dnU od jeho informovani o tom, ze pravni

vztahy jsou dot&eny zménou, zplisobit zamitnuti navrhu na vklad.'®

194V dobé finalizace této prace byl predlozen v ramci legislativniho procesu v Poslanecké snémovné Parlamentu
CR pozméovaci navrh, podle néjz by tcastnici fizeni byli informovani o tom, Ze pravni vztahy jsou dotéeny
zménou, aniz by nadale bylo v zakon¢€ uvedeno, Ze toto informovani se bude dit pouze formou datovych zprav
(viz Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky. Snémovni tisk 778 [online]. psp.cz, 4. dubna 2013 [cit.
4. dubna 2013]. Dostupné na < http://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=6&T=778>).

' Timto pisemnym pozméhovacim navrhem ¢&islo 6161 ze dne 3. dubna 2013 se navrhuje, aby § 18 odst. 1
nového katastralniho zakona znél tak, zZe jestlize jsou podminky pro povoleni vkladu splnény, katastralni urad
vklad povoli, pokud mu do 30 dnii od informovani ucastnikii vkladového vizeni podle § 16 odst. 1 viastnik nebo
jina opravneéna osoba nesdéli, ze s povolenim vkladu nesouhlasi. Jestlize podminky pro povoleni vkladu splnény
nejsou, nebo vlastnik nebo jinda opravnéna osoba katastrdalnimu uradu sdeli, Ze s povolenim vkladu nesouhlasi,
anebo i tehdy, ztratil-li navrh pred rozhodnutim o povoleni vkladu své pravni ucinky, katastralni urad navrh
zamitne (viz Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky. Snémovni tisk 778 [online]. psp.cz, 4. dubna
2013 [cit. 4. dubna 2013]. Dostupné na < http://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=6&T=778>).
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PIné promitnuti zasady materialni publicity se vSemi dUsledky s ni spojenymi
bude bezesporu klast na katastralni urady jesté vétSi naroky nez nyni, zejména
pokud jde o posuzovani listin, na zakladé nichz bude dochazet ke vkladu do katastru,
kdyZ nové budou vkladovému fizeni podléhat podle § 6 nového katastralniho zakona
i vefejné listiny.'®® Jesté peélivéji nez nyni se, s ohledem na plné promitnuti zasady
materialni publicity, a to at iz jde o jeji pozitivni nebo negativni stranku, budou muset
na katastralnich ufadech provadét samotné zapisy do katastru na zakladé rozhodnuti
o povoleni vkladu, nebot az zapisem do katastru se ma vklad za provedeny.
Pripadné chyby vzniklé zfejmym omylem pfi vedeni a obnové katastru totiz jen stézi
pujdou fesit, jako nyni, pomoci institutu opravy chyby, tak jak je tento upraven v § 8

katastralniho zakona, byt tento institut obsahuje i § 36 nového katastralniho zakona.

12.5. Nazor autora na promitnuti zasady materiadlni publicity

v hovém obéanském zakoniku

Stavajici pravni uprava umoznuje, aby i vlastnik dbaly si svych vlastnickych a
zakonnych povinnosti pomérné lehce pozbyl své vlastnické pravo k nemovitosti.’’
S novym ob&anskym zakonikem ve spojeni s novym katastralnim zakonem (snad
v pozménéné podobé po dokonceni legislativnhiho procesu) bude vlastnik, ktery je
dbaly svych vlastnickych a zakonnych povinnosti, mnohem vice chranén nez dosud.

Je v8ak skuteCnosti, Ze ani sebedokonalejsi pravni predpis nemulze zabranit,
aby se kdokoliv dopustil jednani, které je v rozporu se zakonem, ba dokonce které
naplriuje znaky trestného Cinu. Jestlize nékdo zfalSuje podpis vlastnika na smlouvé o
prevodu vlastnického prava k nemovitosti, zfalSuje i ufedni ovéfeni podpisu a

néjakym zplsobem zajisti, aby vlastnik nebyl vyrozumén, Ze byl vklad povolen a

1% podle § 17 odst. 2 nového katastralniho zékona se v pripadé vefejnych listin bude v fizeni o povoleni vkladu
pfezkoumavat to, zda vefejna listina spliuje nalezitosti listiny pro zapis do katastru, zda jeji obsah odivodiuje
navrhovany vklad a zda navrhovany vklad navazuje na dosavadni zapisy v katastru, pficemz odstavec § 17 odst.
1 pism. g) se pouzije obdobné.

"7 Autor sam zn4 ze své soudni praxe vicero takovych piipadd. V jednom z nich vlastnik A zapsany v katastru
ptrevedl kupni smlouvou své nemovitosti na vlastnika B, kterym byla spolecnost s ru¢enim omezenym, pfi¢emz
po roce doslo k pfevodu predmétnych nemovitosti kupni smlouvou z vlastnika B na vlastnika C. Ten zaplatil
vlastnikovi B fadn¢ a v€as kupni cenu a nabyl predmétné nemovitosti v dobré vife do svého vlastnictvi. Po roce
vSak vlastnik A zazaloval vlastnika C o urceni vlastnického prava k pfedmétnym nemovitostem s tim, ze kupni
smlouva mezi vlastnikem A a B je neplatnym pravnim ukonem, ¢emuz bylo ze strany soudu pfisvédc¢eno. Bylo
tak pravomocné urceno, Ze vlastnikem predmétnych nemovitosti je vlastnik A. Vlastnik C tedy mohl zalovat
vlastnika B o vydani kupni ceny, le¢ vlastnik B mezitim skon¢il v konkurznim fizeni, které bylo zastaveno pro
nedostatek majetku. Vlastnik C by tak i pfes pfipadnou zalobu proti vlastniku B o vydani kupni ceny jiz
zaplacenou kupni cenu ziejmeé zpét nedostal, pficemz by nevlastnil ani pfedmétné nemovitosti. Takové dasledky
stavajici pravni upravy pritom nejsou vyjimeéné a podobnych pfipadi lze v judikatufe nalézt celou fadu (viz
BAUDYS, Petr. Katastr a nemovitosti. 2. vydani. Praha: C.H.Beck, 2010, s. 32).
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proveden, nema vlastnik moznost to zjistit jinak nez tim, ze nahlédne do katastru.
UCini-li tak alesponi jednou za tfi roky, mélo by to k ochrané jeho vlastnického prava
zapsaneého v katastru nemovitosti byt dostacujici. Dnes k takovému jednani vlastnika
nemovitosti nic nenuti, nicméné ve svétle nové pravni upravy se jevi byt vlastnikovo
nahlédnuti do katastru nemovitosti jednou za tfi roky pomérné ,levnou cenou” za to,
Ze na realitni trh v Ceské republice se vrati tolik chyb&jici pravni jistota, kterou
predstavuje zejména novym obCanskym zakonikem ,staronové® stanovena zasada
materialni publicity.'®® Za takovou ochranu jisté stoji se nejméné jednou za tfi roky
nahlédnutim do katastru nemovitosti presvédcCit, zda je s vlastnikovymi nemovitostmi
vSe tak, jak ma byt. Zvlasté lze-li se o stavu evidence v katastru presvédcit
bezplatnym informativnim pfistupem pres internet. Navic oficialni nahlédnuti I1ze dnes
ucinit nejen na katastralnich ufadech, ale i na tzv. Czech pointech, které jsou
v soucasné dobé rozSifeny na témeér 7.000 obecnich a krajskych urfadech, vybranych
pracovistich Ceské posty, zastupitelskych Ufadech, kancelafich Hospodaiské komory

a také v kancelafich notar.'®®

1% Bude-li piedchozi vlastnik nemovitosti fadné vyrozumén o provedeni piisluiného zépisu v katastru a
uplynula-li od tohoto vyrozuméni lhita jednoho mésice, potom podle nového obcanského zakoniku jiz nemuze
dojit ke zpochybnéni vlastnického prava vlastnika zapsaného v katastru. Za splnéni téchto podminek je de facto
provedeni zasady materialni publicity v novém obcanském zakoniku absolutni. Takova uprava jednoznacné
prispé€je k pravni jistote pfi realitnich obchodech.

19 CzechPOINT@home [online]. czechpoint.cz, nedatovano [cit. 24. biezna 2013]. Dostupné na <http://www.
czechpoint.cz/web/index.php>.
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13. Québecky obéansky zakonik a prezkoumavani pravnich

titul pfri registraci smiluv

ProtoZe fimské pravo nevytvofilo dogma o titulu a modu, vznikly v evropskych
pravnich kulturach, jez se k jeho tradici hlasi, dvé rizna feSeni nabyti vlastnického
prava prevodem.?® Prvni fedeni vyzaduje k nabyti vlastnického prava na zakladé
pravniho ukonu pfedani véci nebo pravni skutecnost, ktera ji nahrazuje. NejCastéji se
jedna o zapis do verejného seznamu nemovitosti, kdy takovy zapis ma konstitutivni
ucinky. Druhé feSeni si vystaCi s prostou ucinnosti pravniho ukonu, s niZ spojuje
ucinky prevodu vlastnického prava. Pfipadny zapis do vefejného seznamu
nemovitosti ma vtomto pripadé toliko nepravotvorné ucinky. V tomto pfipadé
hovofime o zasadé konsenzuality. Typickym predstavitelem upravy zalozené na
zasadé konsenzuality je uprava francouzska, podle které se vlastnictvi k vécem
nabyva a prevadi v souladu s €l. 711 francouzského obCanského zakoniku u€inkem
pravniho ukonu.

Z francouzského obCanského zakoniku vychazi pfi upravé zplsobu nabyvani
vlastnického prava k nemovitostem také obcCansky zakonik kanadské frankofonni
provincie Québec. A€ Kanada pfislusi k angloamerickému pravnimu systému, ktery
se sklada ze dvou zakladnich ¢asti, jimiz jsou Common Law a Equity, a ktery se
zcela odliSuje od kontinentalniho pojeti obanského prava, je frankofonni provincie
Quebec v ramci Kanady mistem, kde se uplatriuje systém kontinentailni.

Provincie Québec se od roku 1830 fidi tzv. systétmem pozemkové evidence
(Land registration system), ktery byl pfijat za u¢elem vétsi ochrany prav vztahujicich
se k pozemkim v provincii Québec. Pfed timto datem Zadna forma evidence
pozemkU (land) a prav k nemovitym vécem (real property rights) neexistovala, coz
zvySovalo riziko podvodu. V roce 1841 potom provincie Québec ucinila pro smluvni
strany povinnou registraci jejich pravnich ukonud (transactions), jejichz predmétem je
pozemek nebo jina nemovita véc, Ci pravo téchto véci se tykajici, Cimz zajistila jejich
vefejnost. Registrace probiha u instituce zvané Land register of Québec. Od svého
vzniku prosel systém jen nékolika drobnymi zménami. Dnes stejné jako v minulosti

se predkladaji smlouvy kregistraci jednomu ze 73 registracnich ufadud

20 ELJAS, Karel. Pfevod vlastnického prava k nemovitosti — feSeni v kontinentalnim pravu a moznosti pro
¢eskou Upravu. Pravni rozhledy, 2004, ro¢. 12, €. 18, s. 659.
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k zaregistrovani v Land register of Québec.?’! Registrace ma vyznam pro smluvni
strany zejména v tom, Ze vlastnik ktery je drzitelem registrovaného a zapsaného
vlastnického titulu (title of ownership) v registru, ma zaru€enu ochranu téchto svych
prav a to proti kazdé treti osobé.?’> Nikdo po zvefejnéni prav (publication of rights)
nemuze tvrdit, Ze si nebyl védom existence téchto prav, ktera vznikla na zakladé
prisludnych smluv.?®® Provincie Québec potom zaruéuje funkénost a diivéru v registr,
respektujice vSechny pravni normy a postupy, které jsou se systémem pozemkové
evidence spojeny. V Zadném pfipadé vSak s registraci neni spojen vznik nebo
pfiznani jakéhokoliv prava jako takového. Registraci pravnich ukonu tedy nevznikaji
zadné prava tykajici se predmétu registrace, a to ani jedné strané smlouvy, nebot
prava vznikaji jiz u€innosti samotné smlouvy, uzaviené mezi smluvnimi stranami.?**

Smlouva musi byt v provincii Québec ovéfena notafem (notarized).?*®
Duvodem tohoto ovérfeni smlouvy je poskytnuti zaruky ze strany notare, ze smluvni
strany smlouvu osobné podepsaly, a Ze jejich vile uzavfit tuto smlouvu byla
svobodna a vazna. Ovéfeni vSak v zadném pfipadé neznamena, ze by notaf
prezkoumaval pravdivost obsahu smlouvy, pfipadné potvrzoval platnost €i neplatnost
smlouvy samotné.?*

Registracni systém v provincii Québec pocita s pfezkumem pravniho titulu a
jeho pfedchudcu. Pfezkoumavani je véci smluvnich stran. Obecné se pfezkoumavaiji
pravni tituly tykajici se nemovitosti 30 let zpétné, v nékterych pfipadech az 50 let.
Pfezkoumavaji se udaje v Land register of Québec, dale vSechny smlouvy, které
zakladaly pfedchozi pravni tituly (cely Fetézec téchto titull). Pfezkoumavaiji se také
dalsi listiny registrované v Land register of Québec (napf. hypotekarni smlouvy
apod.) a skuteCnosti vztahujici se k nemovitosti (napf. zda je nemovitost zatizena
jinym pravem, zda je spojena s vlastnictvim nemovitosti néjaka uleva na dani

apod.)?"’

2! Ressources naturelles et Faune. Land registration system [online]. mrn.gouv.qc.ca, nedatovano [cit. 13. fijna
2010]. Dostupné na <http://www.mrn.gouv.qc.ca/english/land/register/register-system.jsp>.

228 916 ve spojeni s § 2941 quebeckého obganského zékoniku.

23 8 2943 quebeckého obéanského zékoniku.

204 8 2941 quebeckého ob&anského zékoniku.

25 Domaines Québec estates. Step six: The transfer of property to your name [online]. domainesmontreal.com,
nedatovano [cit. 13. fijna 2010]. Dostupné na <http://www.domainesmontreal.com/en/to-buy.html>.

206 Hubpages. Notary public information — when, what, why, how, where, who, answered [online].
hubpages.com, nedatovano [cit. 13. fijna 2010]. Dostupné na <http:/hubpages.com/hub/Notary-Public-Information-
When-What-Why-How-Where-Who-Answers>.

27 Canlaw. Notary public [online]. canlaw.com, 22. biezna 2010 [cit. 13. ¥jna 2010]. Dostupné na
<http://www.canlaw.com/notaries/quebecnotaries.htm>.

84


http://www.mrn.gouv.qc.ca/english/land/register/register-system.jsp
http://www.domainesmontreal.com/en/to-buy.html
http://hubpages.com/hub/Notary-Public-Information-When-What-Why-How-Where-Who-Answers
http://hubpages.com/hub/Notary-Public-Information-When-What-Why-How-Where-Who-Answers
http://www.canlaw.com/notaries/quebecnotaries.htm

Nejprve notaf nebo advokat ovéfi, zda je prodavajici skuteCné vlastnikem
dané nemovitosti, zda je opravnén a zpulsobily nemovitost prodat, pfipadné zda je
k prodeji nemovitosti nutny souhlas manzelky prodavajiciho Ci jiné osoby. Poté

s pomoci informace o misté a nemovitosti*®

(certificate of location) notaf nebo
advokat ovéri, zda:

- vymeéra a hranice pozemku odpovidaji skute¢nosti,

- budova na pozemku byla postavena v souladu s pozadavky danymi uzemnim

planem a regulacnim planem mistnich ufada,

- majetek sousedl nezasahuje do prodavaného pozemku,

- okna a jejich umisténi na budové odpovidaji zakonnym standardum,

- existuje pravo pfistupu k pozemku.

Po pfezkoumani by notaf a advokat mél byt schopen klientovi sdélit, zda hrozi
néjakeé pfipadné naklady, tykajici se prodavané nemovitosti, hlavné vSak zda nejsou
s nemovitosti spojena prava, ktera by vlastnické pravo jakkoliv omezovala.

Advokat nebo notaf je osobou, ktera po smluvni stranu, zpravidla kupujiciho,
muZze zkontrolovat listiny vztahujici se k pravnimu titulu, véetn& mu pfedchazejicich
smluv a dalSich listin, za u€elem potvrzeni pravni nezavadnosti titulu. Pfezkoumanim
vS8ech téchto listin Ize predejit tomu, aby po podpisu smlouvy kupuijici zjistil, ze pravni
titul k pfedmétné nemovitosti neni v poradku.?’® Proti vadam pravniho titulu se Ize
i pojistit, a to pojisténim zvanym title insurance.?'® SluZeb notafe jsou smluvni strany
povinny vyuzit vzdy pfi sepisu hypotekarni smlouvy. Pravé sluzby notare pfi sepisu
hypotekarnich smluv a pfi sepisu prfevodnich smluv tykajicich se nemovitosti

v provincii Québec &ini asi 55% ¢innosti notara.?"

%

2% Soukroma listina, ktera neni registrovéana, a kterou vyhotovuje opravnény zem&mé¥ic. Je tvofena psanou &asti
(reportem o stavu nemovitosti) a dale mapovou (zaméfovaci) ¢asti. Tato listina podava informace o situovani
nemovitosti, o jejim napojeni na sité, o splnéni vefejnopravnich norem, vztahujicich se k vystavbé apod.
Naftizeni vztahujici se k obsahu certificate of location je uvefejnéno: Canadian legal information institute.
Regulation respecting standards of practice relative to the certificate of location [online]. canlii.org, 10. fijna
2010 [cit. 13. fijna 2010]. Dostupné na <http://www.canlii.org/en/qc/laws/regu/rq-c-a-23-r7/latest/rq-c-a-23-
r7.html>.

29 Canadian lawyers. Real estate [online]. canadianlawyers.ca, nedatovano [cit. 13. fjna 2010]. Dostupné na
<http://www.canadianlawyers.ca/Home/Understand%20Y our%20Legal%20Issue/Real%20Estate/Residential%620Real%
20Estate/Buying%200r%20Selling%20a%20Home%20in%20Quebec.aspx>.

210 pAPADIMITRIOU, James. Real Estate Lending in Quebec: Distinctive Legal Aspects [online]. blakes.com,
29. dubna 2007 [cit. 15. fijna 2010]. Dostupné na <http://blakes.com/english/view.asp?ID=1235>.

' Canlaw. Notary public - notaries [online]. canlaw.com, 12. fjna 2010 [cit. 15. fijna 2010]. Dostupné na
<http://www.canlaw.com/notaries/notary.htm>.

85


http://www.canlii.org/en/qc/laws/regu/rq-c-a-23-r7/latest/rq-c-a-23-r7.html
http://www.canlii.org/en/qc/laws/regu/rq-c-a-23-r7/latest/rq-c-a-23-r7.html
http://www.canadianlawyers.ca/Home/Understand%20Your%20Legal%20Issue/Real%20Estate/Residential%20Real%20Estate/Buying%20or%20Selling%20a%20Home%20in%20Quebec.aspx
http://www.canadianlawyers.ca/Home/Understand%20Your%20Legal%20Issue/Real%20Estate/Residential%20Real%20Estate/Buying%20or%20Selling%20a%20Home%20in%20Quebec.aspx
http://blakes.com/english/view.asp?ID=1235
http://www.canlaw.com/notaries/notary.htm

Pravni uprava vztahujici se k vy§e uvedenému je predstavovana Québeckym

ob&anskym zakonikem?'? (Civii Code of Québec), dale jen ,QO0Z“, zakonem

upravujicim registraéni urady?'

214

(Act respecting registry offices) a nafizenim
upravujicim registraéni proces“ ' (regulation respecting land registration).

Podle § 2934 QOZ zvefejnéni (publication) prava je ucinné jeho registraci
v land registry. Podle § 2934 odst. 1 QOZ registrace prava v land registry je pravné
ucinna predanim zadosti o registraci registratorovi, pfiCemz registruji se toliko prava
pfripustna k registraci, ktera jsou k registraci v zadosti navrhovana. Podle § 2938
QOZ kazdé nabyti, vytvofeni, uznani, zména, pfevod nebo zanik vécného prava
tykajiciho se nemovitosti vyzaduje zverfejnéni. Podle § 2946 QOZ jestlize jsou dva
nabyvatelé nemovitosti, ktefi maji pravni titul od pfedchoziho jeho drzitele, stava se
drzitelem pravniho titulu ten, ktery své pravo nejdfive zaregistruje. Podle § 2981
QOZ Zadost o registraci musi mimo identifikaci drzitele a nabyvatele prava obsahovat
pfedevsSim oznaceni prava a nemovitosti v souladu s pravnimi predpisy a nafizenimi.
Kromé& oznaceni pozemku jeho Cislem musi byt také tento specifikovan registracnim
okresem, v némz se nachazi. Podle § 2982 QOZ je Zadost o registraci podavana
spolu se smlouvou nebo vynatkem ze smlouvy, ktery predstavuje jeji struCny obsah.

Podle § 2988 QOZ notaf sepisujici listinu podléhajici registraci svym
podpisem toliko stvrzuje, ze zkontroloval totoZznost a zpusobilost stran smlouvy a
skute€nost, Zze smlouva obsahuje vyjadfenou vali smluvnich stran. V pfipadé
soukromé sepsanych smluv musi tyto podle § 2991 QOZ obsahovat, mimo datum a
misto jejich sepsani, také potvrzeni notafe nebo advokata (certificate), Ze zkontroloval
totoznost a zpUsobilost stran smlouvy a skute€nost, Ze smlouva obsahuje vyjadifenou
vuli smluvnich stran. Potvrzeni notafe nebo advokata musi také uvadét, zda smlouva
je platna s ohledem na zakonem vyzadovanou formu pro takovy ukon.

Registrator po obdrzeni zadosti o registraci podle § 3008 QOZ zjisti, zda ma
tato prfedepsané nalezitosti a zda vyhovuje pozadavkim pfislusnych zakonu a
narizeni. V pfipadé Ze tomu tak je, zkouma, zda jsou k ni pfipojeny vyZzadované

dokumenty. Byla-li zadost osvédCena notafem nebo advokatem, je totoZnost a

212 Canadian legal information institute. Civil code of Québec [online]. canlii.net, 10. fjna 2010 [cit. 15. fjna
2010]. Dostupné na <http://www.canlii.net/qc/laws/ sta/ccq/20080818/whole.html>.

213 Editeur officiel du Québec. Civil code of Québec [online]. publicationsduquebec.gouv.qe.ca, 1. zati 2010 [cit. 13.
fijna 2010]. Dostupné na <http://www?2.publicationsduquebec.gouv.qc.ca/dynamicSearch/telecharge.php?type=2
&file=/CCQ/CCQ_A.html>.

214 Canadian legal information institute. Regulation respecting land registration [online]. canlii.net, 10. fijna
2010 [cit. 15. fijna 2010]. Dostupné na <http://canlii.ca/en/qc/laws/regu/rrq-c-ccq-r-6/latest/rrq-c-ccq-r-6.html>.
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zpusobilost smluvnich stran ovéfena a pfipadné i vyfatek ze smlouvy je povazovan
za spravny. Pokud Zadost neobsahuje nutné nalezitosti nebo je nepfipustna,
registrator oznami zadateli, ze odmitl jeho zadost o registraci a sdéli mu i davod, pro
ktery se tak stalo.

Registrator je také povinen odmitnout registraci s ohledem na ustanoveni
zakona o povinnostech pfi pfevodu nemovitosti?'® (Act respecting duties on transfers
of immovables). Podle § 9 tohoto zdkona musi zadost o registraci obsahovat jméno,
pfijmeni a adresu pfevodce a nabyvatele, oznaceni obce, kde se pfedmét pfevodu
nachazi, smluvni cenu pfedmétu pfevodu, vySi pfevodni povinnosti (jde de facto
o prevodni poplatek, ktery se hradi obci) a dalSi pfipadné nalezitosti stanovené

nafrizenimi.

215 Canadian legal information institute. An Act respecting duties on transfers of immovables [online]. iijcan.org,
10. fijna 2010 [cit. 15. fijna 2010]. Dostupné na <http://www.iijcan.org/en/qc/laws/stat/rsq-c-d-15.1/latest/rsq-c-
d-15.1.html>.
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14. Zavér

Katastralni ufad se pfi své kazdodenni Cinnosti v fizeni o povoleni vkladu
neobejde bez aplikace nejrliznéjSich pravnich predpisu. Jelikoz je vklad do katastru
nemovitosti provadén na zakladé soukromopravnich pravnich Ukonl (smluv), je
zfejmé, Ze Kkatastralni urfad bude v fizeni o povoleni vkladu do katastru vzdy
konfrontovan s mnohymi ustanovenimi obCanského zakoniku. PFiblizit Sifi jejich
uplatnéni v fizeni o povoleni vkladu, a to v jeho pfezkumné casti, v niz katastralni
ufad zkouma, zda jsou v souladu s § 5 odst. 1 zakona o zapisech spinény podminky
pro povoleni vkladu do katastru, bylo cilem této rigorézni prace. Ta srovnava
nového obCanského zakoniku. Nékteré sporné otazky vztahujici se k pfezkumnym
hlediskim jsou jiz pravni teorii a praxi vyfeSeny, na nékteré otazky se vSak nazory
nadale vice €i méné rlzni. Prace proto uvadi rozdilné nazory pravni teorie a praxe a
autor pfinasi také vlastni nazor na feSeni dosud spornych otazek, z nichz nékteré
vyfeSi pravni Uprava, kterou pfinasi novy obcansky zakonik (napf. otazka
prisluSenstvi pfedstavovaného nemovitosti, kdy novy obCansky zakonik se navraci
ke klasickému pravidlu accessorium sequitur principale).

V pfipadé prezkoumavani urcCitosti a srozumitelnosti se vSak ani s ucinnosti
nového obCanského zakoniku a nového katastralniho zakona bohuzel nedoCkame
jednoznacného vyreSeni otazky, jak maji byt nemovitosti ve smlouvach ur€enych ke
vkladu do katastru oznacCeny, aby nebylo pochybnosti o uritosti jejich oznaceni.
Nadale totiz zustava sporné, zda je nezbytné nutné oznacovat nemovitosti podle
pozadavku daného katastralnim zakonem, resp. novym katastralnim zakonem,
pfipadné, zda neoznacCeni nemovitosti v souladu s novym katastralnim zakonem
predstavuje bez dalSiho neurcitost nebo nesrozumitelnost pravniho ukonu. Pfitom
s ohledem na nové plné provedenou zasadu materialni publicity, z niz vychazi i
pravni Uprava nového katastralniho zakona, bude bezesporu kladen vy3si diraz na
listiny, na zakladé nichz se budou provadét zapisy do katastru, a to zejména
z hlediska jejich urcitosti a srozumitelnosti. To bude samoziejmé predstavovat i vySsi
pozadavky na rozhodovani katastralnich ufadt v ramci jejich pfezkumné c&innosti
v fizeni o povoleni vkladu. De lege ferenda je proto vhodné uvazovat o pravnim
zakotveni principu, Ze neoznaceni nemovitosti v souladu s novym katastralnim

zadkonem nepredstavuje bez dalSiho neurcitost nebo nesrozumitelnost pravniho
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ukonu, jak by snad mohlo zdat z nového katastralniho zakona.?'® Pokud totiz nadale
bude v pravni praxi na urcitost oznaCeni nemovitosti nahlizeno (jako dosud)
nejednotné, budeme se nadale setkavat se soudnimi spory, které jsou zacasto
vyvolavany jen za ucCelem vyvazat se z jinak bezvadného pravniho vztahu. To vSak
bezesporu nepfispiva k pravni jistoté ucastnikl takovych pravnich vztahu.

AC plati, Zze katastralni ufady nejsou opravnény piezkoumavat v fizeni o
povoleni vkladu platnost smlouvy, nebot listinu, na zakladé které ma byt vklad prava
do katastru povolen, jsou opravnény prezkoumavat toliko z hledisek v zakoné
taxativné uvedenych, nelze pfehlédnout, Ze nemalo z nich se, at jiz pfimo €i nepfimo,
kryje s nékterymi aspekty podmifiujicimi platnost smlouvy. Cilem katastralniho uradu,
zejmeéna pokud se jedna o pfezkumnou Cast fizeni o povoleni vkladu, by méla byt
takova aplikace jednotlivych ustanoveni ob&anského zakoniku, resp. nového
obCanského zakoniku, ktera by zajistila, vco mozna nejvétsi mife, soulad
skutec¢ného pravniho stavu a pravniho stavu evidovaného v katastru. K tomuto cili
bezesporu pfispéje i to, Ze nové také vefejné listiny budou zapisovany do katastru
vkladem, coz vylou€i vznik duplicitnich zapis. Zcela zasadni pro zajisténi souladu
skuteCného pravniho stavu a pravniho stavu evidovaného v katastru je vS8ak novym
obCanskym zakonikem plné promitnuta zasada materialni publicity, ktera nas navraci
k tradi€nim pravnim fadim kontinentalni Evropy. Tato zasada vyrazné pfispéje
k posileni pravni jistoty osob vstupujicich do pravnich vztahu tykajicich se
nemovitého majetku. S novym obdanskym zakonikem ve spojeni s novym
katastralnim zakonem tak bude vlastnik, ktery je dbaly svych vlastnickych a
zakonnych povinnosti, mnohem vice chranén nez dosud, coz je nespornym
pozitivem nové pravni upravy predstavované novym obCanskym zakonikem a novym

katastralnim zakonem.

216 7v1a§tni &ast diivodové zpravy u § 8 nového katastralniho zdkona uvadi, Ze obecné hledisko pouhé uritosti
ke standardnimu oznaceni nepostacuje, a proto je nutné, aby nemovitosti byly pro zapis do katastru v listinach
identifikovany daji uzivanymi v katastru.
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15. Pouzité prameny

15.1. Pravni predpisy

Ustava Ceské republiky &. 1/1993 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisl

usneseni predsednictva Ceské narodni rady, &. 2/1993 Sb., o vyhlaseni
LISTINY ZAKLADNICH PRAV A SVOBOD jako soué&asti Ustavniho poradku
Ceské republiky

zadkon ¢&. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, ve znéni pozdéjSich predpisu

zakon €. 40/1964 Sb., ObcCansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu

zakon €. €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik

v

zakon €. 946/1811 sb.z.s., obecny zakonik ob&ansky

zakon €. 95/1871 f.z., o zavedeni obecného zakona o pozemkovych knihach
zakon €. 141/1950 Sb., ObcCansky zakonik

zakon ¢&. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti

zakon €. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjSich predpisl

zakon €. 99/1963 Sb., Obc¢ansky soudni fad, ve znéni pozdéjSich predpisl
zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni
zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu

vyhlaska ¢. 26/2007 Sb., kterou se provadi zakon €. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjSich
predpisli, a zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky
(katastralni zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu, (katastralni vyhlaska),
v platném znéni

vyhlaska &. 162/2001 Sb., o poskytovani udaji z katastru nemovitosti Ceské
republiky, v platném znéni

zakon €. 6/2002 Sb., o soudech a soudcich, ve znéni pozdéjSich predpisu
zakon €. 99/1963 Sb., o roding, ve znéni pozdéjSich predpisu

zakon €. 358/1992 Sb., o notafich a jejich Cinnosti (notarfsky fad), ve znéni
pozdéjSich predpisl

zakon ¢&. 219/1995 Sb., devizovy zakon, ve znéni pozdéjSich pfedpist

zakon €. 513/1991 Sb., Obchodni zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisl

90



zakon €. 83/1990 Sb., o sdruzovani ob&an, ve znéni pozdéjSich predpisu
zakon ¢. 227/1997 Sb., o nadacich a nadac¢nich fondech a o0 zméné a doplnéni
nékterych souvisejicich zakonl (zakon o nadacich a nadacnich fondech), ve
znéni pozdéjsich predpisu

zakon €. 77/1997 Sb., o statnim podniku, ve znéni pozdéjSich predpisu

zakon €. 424/1991 Sb., o sdruzovani v politickych stranach a v politickych
hnutich, ve znéni pozdé&jSich predpisu

zakon €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpisu
zakon €. 129/2000 Sb., o krajich (krajské zfizeni), ve znéni pozdé&jSich predpisu
zakon €. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni pozdéjsich prepisu
zakon €. 182/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zakon), ve znéni pozdéjSich predpisl

zakon ¢&. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné a doplnéni nékterych zakonu (lesni
zakon), ve znéni pozdéjSich predpisl

zakon €. 95/1999 Sb., o podminkach pfevodu zemédélskych a lesnich pozemka
z vlastnictvi statu na jiné osoby, ve znéni pozdéjSich pfedpisu,

zakon €. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, ve znéni pozdéjSich
predpisu

zékon &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani
v pravnich vztazich, ve znéni pozdéjSich predpisu

zakon €. 139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych ufadech a
0 zméné zakona €. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahu k pudé a jinému
zemédélskému majetku, ve znéni pozdéjSich predpisl

zakon €. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni €innosti (exekucéni
fad) a o zméné dalSich zakonu, ve znéni pozdéjSich predpisl

zakon €. 182/2006 Sb., o upadku a zpusobech jeho feSeni (insolvencni zakon),

ve znéni pozdéjsich predpisu

15.2. Monografie, uéebnice, komentare

BARESOVA, Eva, BAUDYS, Petr. Zakon o zépisech viastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem. Komentar. 4. vydani. Praha: C.H.Beck, 2007. 778 s.
SVOBODA, Emil. Pravo ob&anské. Cast zviastni - pravo knihovni. 2. vydani.

Praha: Ceskoslovensky Kompas, 1947. 92 s.
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e RANDA, Antonin. Prfehled vzniku a vyvinu desk Cili knih verejnych, hlavné
v Cechéch a na Moravé. 1. vydani. Praha: Knihtiskarna dra. Edv. Grégra, 1870.
46 s.

e BAUDYS, Petr. Katastr a nemovitosti. 2. vydani. Praha: C.H.Beck, 2010. 291 s.

e VRCHA, Pavel. Katastralni (a souvisejici) judikatura. 2. vydani. Praha: Linde,
2005. 615 s.

e KRALIK, Michal. Podilové spoluviastnictvi v ob&anském zékoniku. 1. vydani.
Praha: C.H.Beck, 2008. 425 s.

e OLIVOVA, Kvéta, KUBA, Bohumil. Katastr nemovitosti Ceské republiky.
9. vydani. Praha: Linde, 2005. 440 s.

e SVESTKA, Jifi, JEHLICKA, Oldfich a kol. Obcansky zakonik. KomentaF. 10.
vydani. Praha: C.H.Beck, 2006. 1491 s.

o TRAJER, Vaclav. Katastr nemovitosti. 1. vydani. Praha: ASPI, 2006. 426 s.

e BUMBA, Jan, KOCAB, Milan. Geometricky plan: pfiruéka pro vyhotovitele i
uZivatele. 2. vydani. Praha: Leges, 2011. 432 s.

e VRCHA, Pavel, VRCHOVA, Katefina. Z rozhodovaci c¢innosti katastralniho
uradu. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2002. 318 s.

e BARESOVA, Eva, BAUDYS, Petr. Prehled judikatury ve vécech katastru
nemovitosti. 1. vydani. Praha: ASPI, 2004. 106 s.

e SARMAN, Jan. Prehled judikatury z oblasti vécnych prav. 1. vydani. Praha: ASPI,
2006. 340 s.

o FIALA, Josef a kol. Obéanské pravo hmotné. 2. vydani. Brno: Masarykova
univerzita a DOPLNEK, 1998. 404 s.

e PETR, Bohuslav. Vydrzeni v ¢eském pravu. 2. vydani. Praha: C.H.Beck, 2006.
241 s.

e SPACIL, Jifi. Ochrana viastnictvi a drzby v obéanském zékoniku. 2. vydani.
Praha: C.H.Beck, 2005. 265 s.

e LEMAY, Denis. The civil code of Québec in chart form. 1. vydani. Toronto: Irwin
Law, 2006. 210 s.

15.3. Rozhodnuti a stanoviska soudu
e rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. bfezna 2001, sp. zn. 22 Cdo 2688/99

¢ usneseni Ustavniho soudu ze dne 5. kvétna 1998, sp. zn. IV. US 48/97
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rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 27. fijna 1999, sp. zn. 22 Cdo 910/98
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. zafi 2007, sp. zn. 29 Odo 1070/2006
nalez Ustavniho soudu ze dne 19. bfezna 2002, sp. zn. |. US 222/2000
usneseni NejvysSiho soudu ze dne 26. srpna 2003, sp. zn. 25 Cdo 2214/2001
rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budé&jovicich ze dne 17. &ervna 1998,
sp. zn. 10 Ca 81/98

rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 10. zafi 1998, sp. zn. 33 Ca 92/98
rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 26. listopadu 1993, sp. zn. 4 Cz 124/92
rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 18. bfezna 1998, sp. zn.
16 Ca 360/97

rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 21. Cervna 1994, sp. zn. 7 Cdo 39/92
rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 26. zafi 1997, sp. zn. 3 Cdon 1248/96
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. kvétna 2002, sp. zn. 22 Cdo 838/2000
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. srpna 2007, sp. zn. 26 Odo 822/2006
rozsudek NejvysSSiho soudu ze dne 12. zafi 2002, sp. zn. 22 Cdo 2127/2000
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. Cervna 2008, sp. zn. 28 Cdo 1845/2008
rozhodnuti Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 30. prosince 1993,
sp. zn. 15 Ca 378/93

rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 22. zafi 2004, sp. zn. 33 Odo 116/2004
rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 23. Ginora 2006, sp. zn. 29
Odo 1149/2003

rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 31. ledna 1997, sp. zn. 33 Ca 119/96
rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 26. listopadu 1998, sp. zn. 33 Ca 87/97
rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 26. unora 1999, sp. zn. 33 Ca 167/98
rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 2. ervence 2003, sp. zn. 30 Cdo 952/2002
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. srpna 2004, sp. zn. 29 Odo 222/2004
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. Cervna 2008, sp. zn. 29 Odo 1180/2006
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 23. srpna 2007, sp. zn. 33 Odo 771/2005
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. dubna 1997, sp. zn. 2 Cdon 386/96
rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 30. kvétna 2006, sp. zn. 25 Cdo 1766/2005
rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 22. ledna 2002, sp. zn. 21 Cdo 315/2001
rozhodnuti NejvySSiho soudu ze dne 20. listopadu 2007, sp. zn. 33 Odo
1078/2005
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rozsudek NejvyssSiho soudu ze dne 15. ledna 2001, sp. zn. 22 Cdo 2480/2000
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 8. fijna 2001, sp. zn. 22 Cdo 480/2000
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. fijna 2003, sp. zn. 20 Cdo 1400/2003
rozsudek NejvysSSiho soudu ze dne 24. ledna 2006, sp. zn. 30 Cdo 378/2005
rozsudek velkého senatu obCanskopravniho kolegia NejvysSiho soudu ze dne
11. zafi 2003, sp. zn. 31 Cdo 2772/2000

nalez Ustavniho soudu ze dne 29. kvétna 1998, sp. zn. PI. US 34/97

rozsudek NejvyssSiho soudu ze dne 19. prosince 2002, sp. zn. 30 Cdo 1865/2002
rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 31. bfezna 1999, sp. zn. 33 Ca
205/98

rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. ledna 2003, sp. zn. 22 Cdo 1625/2002
rozsudek Krajského soudu v Usti na Labem ze dne 10. Fijna 2000, sp. zn. 15 Ca
318/2000

nalez Ustavniho soudu ze dne 12. &ervna 2000, sp. zn. . US 331/98

rozhodnuti Nejvy$siho soudu CSR ze dne 27. &ervence 1978, sp. zn. 4 Cz
33/1978

rozhodnuti NejvysSiho soudu ze dne 26. ledna 2006, sp. zn. 33 Odo 753/2004
rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 22. zafi 2005, sp. zn. 20 Cdo 1726/2004
rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 4. kvétna 1999, sp. zn. 22 Cdo 471/99
rozhodnuti Nejvy$Siho soudu ze dne 14. zafi 2006, sp. zn. 21 Cdo 2859/2005
rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 30. dubna 2004, sp. zn. 18 Co
76/2004

rozhodnuti Krajského soudu v Praze ze dne 15. bfezna 2001, sp. zn. 45 Ca
180/2000

rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 29. &ervna 2001, sp. zn. 33 Ca
45/2001

rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. prosince 2007, sp. zn. 30 Cdo 1182/2006
stanovisko obCanskopravniho kolegia a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu
ze dne 19. dubna 2006, sp. zn. Cpjn 201/2005

nalez Ustavniho soudu ze dne 16. fijna 2007, sp. zn. PIl. US 78/06

rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. Cervence 1996, sp. zn. 3 Cdon 227/96
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. Cervna 2000, sp. zn. 33 Cdo 1527/99
nalez Ustavniho soude ze dne 6. kvétna 2004, sp. zn. Ill. US 258/03
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usneseni NejvysSiho soudu ze dne 14. prosince 2005, sp. zn. 22 Cdo 2531/2005
nalez Ustavniho soudu ze dne 14. dubna 2005, sp. zn. |. US 625/03

rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. zafi 2002, sp. zn. 22 Cdo 354/2001
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. kvétna 2001, sp. zn. 26 Cdo 2139/2000
nalez Ustavniho soudu ze dne 21. kvétna 1998, sp. zn. IV. US 298/98

nalez Ustavniho soudu ze dne 13. fijna 2004, sp. zn. lIl. US 447/03

rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. unora 2001, sp. zn. 22 Cdo 752/99
rozsudek Nejvy$Siho soudu ze dne 27. listopadu 2007, sp. zn. 21 Cdo
1332/2006

rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 9. bfezna 2011, sp. zn. 21 Cdo 5171/2009
usneseni NejvysSiho soudu ze dne 22. listopadu 2011, sp. zn. 21 Cdo 3395/2010
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. ledna 2007, sp. zn. 30 Cdo 2105/2006
rozhodnuti NejvysSiho soudu ze dne 29. ¢ervna 1990, sp. zn. 3 Cz 45/90
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 28. ledna 1998, sp. zn. 2 Cdon 1900/96
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 22. kvétna 2000, sp. zn. 22 Cdo 2374/98
rozhodnuti NejvySSiho soudu ze dne 16. listopadu 2001, sp. zn. 22 Cdo
1236/2001

rozhodnuti Nejvy$siho soudu ze dne 23. ervna 1998, sp. zn. 3 Cdon 680/96
nalez Ustavniho soudu ze dne 12. 8ervence 1999, sp. zn. IV. US 285/99
rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 9. bfezna 2011, sp. zn. 21 Cdo 5171/2009
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. kvétna 2007, sp. zn. 30 Cdo 1749/2007
usneseni NejvysSiho soudu ze dne 31. srpna 2006, sp. zn. 22 Cdo 1523/2006
stanovisko obCanskopravniho a obchodniho kolegia NejvysSiho soudu ze dne
28. ¢ervna 2000, sp. zn. Cpjn 38/98

rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 23. prosince 2002, sp. zn. 35 Ca
20/2002

rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 6. ledna 1998, sp. zn. 30 Ca
206/97

rozsudek Nejvy§siho soudu ze dne 27. Cervna 2007, sp. zn. 22 Cdo 2271/2006
rozhodnuti NejvysSiho soudu ze dne 29. ¢ervence 1999, sp. zn. 2 Cdon 1034/97
rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 31. srpna 2000, sp. zn. 33 Ca
34/2000

rozsudek Nejvy$siho soudu ze dne 28. unora 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005
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rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budé&jovicich ze dne 16. listopadu 1994,
sp. zn. 10 Ca 418/94

rozsudek NejvyssSiho soudu ze dne 16. listopadu 2004, sp. zn. 22 Cdo 356/2004
rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 19. kvétna 2000, sp. zn. 35 Ca 58/99
usneseni NejvysSiho soudu ze dne 29. ¢ervna 2006, sp. zn. 29 Odo 1081/2003
rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 16. unora 1999, sp. zn. 35 Ca 85/98
rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 23. Cervna 1998, sp. zn. 44 Ca 84/98
usneseni NejvysSiho soudu ze dne 12. srpna 2008, sp. zn. 30 Cdo 2446/2007
rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 29. kvétna 1998, sp. zn. 33 Ca 17/98
rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 30. ¢ervence 1998, sp. zn. 33 Ca
11/98

rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 28. listopadu 1997, sp. zn. 33 Ca
109/97

rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 22. prosince 1999, sp. zn.
16 Ca 129/99

rozhodnuti Krajského soudu v Ostravé ze dne 18. unora 1997, sp. zn. 22 Ca
193/96

rozhodnuti Krajského soudu v Plzni ze dne 30. dubna 1997, sp. zn. 30 Ca 10/97
rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 13. prosince 2006, sp. zn. 33 Odo 399/2005
rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 21. srpna 2000, sp. zn. 22 Cdo 871/2000
rozhodnuti NejvysSiho soudu ze dne 14. prosince 2000, sp. zn. 20 Cdo 2427/98
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. listopadu 2007, sp. zn. 21 Cdo 1332/2006
rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 10. kvétna 2000, sp. zn. 22 Cdo 102/99
rozsudek Nejvyssiho soudu SSR ze dne 30. ledna 1975, sp. zn. 1 Cz 129/74
rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 20. kvétna 2008, sp. zn. 30 Cdo 2216/2007
rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 25. Cervence 2000, sp. zn.
30 Ca 162/99

rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 4. srpna 1998, sp. zn. 22 Ca 507/97
rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 30. dubna 1999, sp. zn. 33 Ca 28/99
rozsudek NejvysSSiho soudu ze dne 14. zafi 1999, sp. zn. 25 Cdo 2144/98
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. prosince 1995, sp. zn. Odon 28/95
rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 2. bfezna 2000, sp. zn. 31
Ca 186/2000
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rozhodnuti Krajského soudu v Ostravé ze dne 10. prosince 1996, sp. zn. 22 Ca
541/96

nalez Ustavniho soudu ze dne 29. listopadu 1999, sp. zn. IV. US 211/98
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. srpna 2002, sp. zn. 29 Odo 198/2002
rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 12. ¢ervna 2001, sp. zn. 29 Cdo 695/2000
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. prosince 2007, sp. zn. 21 Cdo 265/2007
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. srpna 2006, sp. zn. 30 Cdo 595/2006
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. bfezna 2006, sp. zn. 28 Cdo 575/2006
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. kvétna 2006, sp. zn. 28 Cdo 2696/2005
rozhodnuti NejvysSiho soudu ze dne 14. ¢ervna 2006, sp. zn. 30 Cdo 3130/2005
rozhodnuti Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 12. dubna 1994, sp. zn.
15 Ca 36/94

rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 1. tnora 1997, sp. zn. 15
Ca 32/97

rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 10. ¢ervna 1997, sp. zn. 44 Ca 113/97
rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 16. kvétna 2000, sp. zn. 30 Ca 409/99
usneseni Méstského soudu v Praze ze dne 31. kvétna 2002, sp. zn. 24 Co
98/2002

rozhodnuti Nejvy$Siho soudu ze dne 15. prosince 2004, sp. zn. 20 Cdo
2662/2003

usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. dubna 2006, sp. zn. 30 Cdo 838/2006
rozhodnuti Krajského soudu v Praze ze dne 9. unora 1995, sp. zn. 26 Ca 12/95
rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 23. kvétna 1995, sp. zn.
19 Ca 416/94

rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 30. listopadu 1995, sp. zn. 33 Ca
54/95

rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 31. ervence 1998, sp. zn. 33 Ca
82/98

rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 30. zafi 1998, sp. zn. 33 Ca 110/98
rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 27. zafi 2000, sp. zn. 35 Ca 73/99
rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 30. ledna 1998, sp. zn.33 Ca 102/97
rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 14. kvétna 1999, sp. zn. 33 Ca 209/98
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29. listopadu 1977, sp. zn. 4 Cz 31/77
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rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. fijna 2003, sp. zn. 21 Cdo 890/2003
rozsudek Nejvys§siho soudu ze dne 31. kvétna 2005, sp. zn. 30 Cdo 967/2004
nalez Ustavniho soudu ze dne 25. Gnora 2009, sp. zn. |. US 143/07

nalez Ustavniho soudu ze dne 11. kvétna 2011, sp. zn. a Il. US 165/11
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. prosince 2009, sp. zn. 31 Odo 1424/2006
rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. listopadu 1998, sp. zn. 5 Cmo
646/97

15.4. Odborné ¢asopisy

ELIAS, Karel. Ceska uprava vécnych prav k nemovitym vécem. Ad Notam,
2006, ro¢. 12, €. 6,s. 174 - 176.

TRAJER, Vaclav. Zamitnout, &i &asteéné rozhodnout? Pravni radce, 2001,
ro¢. 9, €. 4, s. 36 - 37.

VRCHA, Pavel. Céstec“:ny vklad vécnych prav. Pravni radce, 2001, roC. 9, €. 1,
s. 57 - 59.

BAUDYS, Petr. Zaloba proti vkladu prava do katastru nemovitosti. Prévni rédce,
2003, ro¢. 11, €. 2, s. 20 - 26.

BRABEC, Stanislav. Navaznost navrhu na stav zapisu v katastru. Pravni radce,
2007, ro€. 15, €. 9, s. 48 - 52.

SPACIL, Jifi. Sporné otazky institutu ,pFislusenstvi v&ci‘. Pravni rozhledy, 2010,
ro¢. 18, €. 2, s. 39 - 47.

ELIAS, Karel. Sougast véci a prisluenstvi véci. Ad Notam, 2007, roé. 13, &. 4,
s. 103 - 106.

VRCHA, Pavel. Dv& poznamky k &lankim P. Baudy$e a J. Subrtové v Ad
Notam €. 3/2000. Ad Notam, 2000, roc€. 6, €. 4, s. 86 - 87.

VRCHA, Pavel. ReSeni duplicitniho zapisu vlastnictvi - podruhé. Prévni radce,
2004, ro¢. 12, €. 4,s. 77 - 79.

VRCHA, Pavel. Do ftfetice k otazce narovnani nebo uznani vécného prava
k nemovitosti. Ad Notam, 2001, ro€. 7, ¢. 1,s. 15 - 17.

BRABEC, Stanislav. Podminky v pravnich ukonech. Pravni radce, 2007,
ro¢. 15, ¢.1,s. 12 - 16.
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VALKO, Ernest, KORMUTHOVA, Petra. Zavazkopravny ucinok zmluvy
o prevode nehnutelnosti versus vecnopravny ucinok vkladu do katastra
nehnutefnosti. Pravni rozhledy, 2001, ro€. 9, €. 2, s. 69 - 73.

SPACIL, Jifi. Odstoupeni od smlouvy a vlastnické pravo tfeti osoby. Pravni
rozhledy, 2006, ro¢. 14, €. 18, s. 669 - 671.

MIKES, Jifi, SVESTKA, Jifi. Vyznam odstoupeni od smlouvy o pfevodu nemovitosti
pro vlastnictvi tfeti osoby. Pravni rozhledy, 2007, ro€. 15, €. 9, s. 317 - 320.
MELZER, Filip. Vliv odstoupeni od smlouvy na nabyti vlastnického prava.
Pravni rozhledy, 2006, roC. 14, ¢. 14, s. 512 - 518.

BRABEC, Stanislav. Urlitost a srozumitelnost pravniho ukonu. Pravni radce,
2008, ro¢. 16, €. 1, s. 35 - 43.

LUKES, Ladislav. Uvaha o zvlastnich naleZitostech smlouvy o pFevodu
vlastnictvi jednotky. Ad Notam, 2004, roC. 10, €. 4, s. 93 - 96.

BAUDYS, Petr. V&cna prava k véci cizi a spoluvlastnicky podil. Ad Notam,
2004, ro¢. 10, €. 3, s. 68 - 70.

BRABEC, Stanislav. Vkladovy pfezkum — forma pravniho ukonu. Pravni radce,
2008, ro¢. 16, €. 3, s. 39 - 43.

FLEISCHER, Jifik. Poznamka k rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem
ze dne 11. unora 1997, sp. zn. 15 Ca 32/97. Ad Notam, 1998, ro¢. 4, C. 4,
s. 96 - 98.

BRABEC, Stanislav. Souhlas k pravnim ukonim ve vkladovém fizeni. Pravni
radce, 2008, roc€. 16, €. 10, s. 50 - 54.

TEGL, Petr. Struény nastin Gpravy vécnych prav v navrhu nového ob&anského
zakoniku, 1. ¢ast - obecné vyklady, vefejné seznamy, drzba, vlastnické pravo.
Obchodni pravo, 2012, ro€. 21, €. 3, s. 82 - 92.

FRINTA, Ondfej, TEGL, Petr. O navrhu nového ob&anského zakoniku a jeho
kritice (a taky o kontinuité a diskontinuité). Pravni rozhledy, 2009, ro€. 17, ¢. 14,
s. 495 - 500.

TEGL, Petr. Vefejné seznamy a ochrana dobré viry. Struény pohled na &eskou
a polskou pravni upravu a jejich srovnani. Ad Notam, 2007, roC. 13, C. 5,
s. 142 - 151.
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TEGL, Petr. Uplatnost nabyti v&cného prava jako podminka fungovani
materialni publicity vefejnych seznamui v novém obc¢anském zakoniku. Pravni
rozhledy, 2013, ro€. 21, €. 1, s. 28 - 38.

CECH, Petr. Lic a rub koup& od nevlastnika v novém ob&anském zakoniku.
Pravni radce, 2012, rocC. 20, €. 9, s. 9 - 11.

ELIAS, Karel. Prevod vlastnického prava k nemovitosti - feSeni v kontinentalnim
pravu a moznosti pro ¢eskou upravu. Pravni rozhledy, 2004, ro¢. 12, ¢. 18,
S. 659 - 664.

VRCHA, Pavel. K nabyti nemovitosti od nevlastnika. Pravni rozhledy, 2012,
roc. 20, €. 21, s. 758 - 761.

DAVID, Ludvik. O dobré vife pfi nabyti nemovitosti od (eventualniho)
nevlastnika. Pravni rozhledy, 2013, ro€. 21, €. 2, s. 62 - 63.

PETR, Bohuslav. Zasada ,nemo plus iuris ad alium transferre potest guam ipse
habet® a problematika nabyvani od nevlastnika. Pravni rozhledy, 2012, ro€. 20,
¢. 20, s. 695 - 704.

15.5. Ostatni prameny

sdéleni Ceského Ufadu zeméméFického a katastralniho ze dne 29. dervna 2006,
¢.j. 3138/2006-15

sdéleni Ceského ufadu zemé&mérického a katastralniho ze dne 7. Fijna 2003,
¢.j. 4907/2003-23

sdéleni Ceského Ufadu zeméméfického a katastralniho ze dne 5. zafi 2003,
¢.j. 4707/2003-23

Pokyny &. 39 Ceského Gfadu zemé&méfického a katastralniho ze dne 30.10.2009
&j. CUZK 5234/2009-22, k realizaci zakona &. 120/2001 Sb., o soudnich
exekutorech a exekucni Cinnosti (exekucni fad), v katastru nemovitosti
pozménovaci navrh Cislo 6161 ze dne 3. dubna 2013 k navrhu nového
katastralniho zakona (snémovni tisk Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské
republiky €. 778)

navrh nového katastralniho zakona (snémovni tisk Poslanecké snémovny
Parlamentu Ceské republiky &. 778)

dlvodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., obCansky zakonik

dlvodova zprava k novému katastralnimu zakonu
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16. Shrnuti prace

16.1. Shrnuti prace v anglickém jazyce

Rigoroz thesis deals with the application of Civil code when making entries in
the cadastre of real estate. The first chapter concerns present law regarding the
acquisition of Proprietary and other Material Rights to Real Estates. The most
important principle is intabulation one, which means that property rights are created
by registering in the cadastre of real estates, not only by the legal effect of the legal
act (deed). The next chapter describes the historical development of the registration
of real estates on our territory. It deals with General civil code from 1811, with Civil
code from 1950 and finally with Civil code from 1964. Then the thesis deals with the
issue of invalid legal acts according to the procedure of entry in the cadastre of real
estates.

It deals with issue of both types of invalidity of legal acts — invalidity of a legal
act based on reasons mentioned and absolute invalidity of legal act as well as with
possibility of partly entry in the cadastre of real estate. The most important part of the
thesis deals with using the civil code during the examination of requirements, which
the cadastral office examines during the procedure of entry in the cadastre of real
estates. All the requirements which are assessed by the cadastral office are
governed by the provisions of Section 5, Article 1 of the act on Registration of
Proprietary and other Material Rights to Real Estates.

While opinions of legal theory and practice on some issues are quite
different, the thesis tries to confront both at the same time. There is also always the
opinion of the author about the specific issue. There are many judicial decisions of
the county courts in the thesis, because county courts decide cases in which people
fight rejection of the entry to the cadastre of real estates, which the cadastral office
does if any defects make the proposed entry unacceptable. But there are not only
county court’s decisions, there are also many judicial decisions of the Supreme Court
and the Constitutional Court.

The thesis deals mostly with the requirement of definiteness and
comprehensibility of the legal act, including not only the different rulings of the
Supreme Court and Constitutional Court but other specific judicial judgements

dealing with the requirement of definiteness and comprehensibility of the legal act.

103



The author, in accordance with the requirement of definiteness and
comprehensibility, also deals with correction of the deed after the administrative
procedure of entry in the cadastre has started, because legal effect of the entry is
based on the date of application for entry.

The thesis also deals with some issues of law adjustment of the new Civil
code. One of the chapters describes the biggest change related to the registration of
real estates which is provided in the new Civil code. It is the new fully confirmed
principle of material publicity. The thesis judges this new legislation, especially in
relation to protection of the owner of real estate and compare it with their protection
provided in Civil code.

The land registration system, based on Quebec civil code, is described in the

last chapter of the thesis.

16.2. Shrnuti prace v ¢eském jazyce

Rigorozni prace se zabyva aplikaci obCanského zakoniku v fizeni o povoleni
vkladu do katastru nemovitosti. Po uvodnim vykladu o nabyvani vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem, ktery vychazi z toho, ze v naSem pravnim fadu je
smlouvam pfiznan obligacni, nikoliv translacni ucinek, a seznameni se s historickym
vyvojem evidence nemovitosti na uUzemi Ceské republiky (od vSeobecného
ob&anského zakoniku az do dnesni pravni upravy dané ob&anskym zakonikem),
se prace vénuje otazce platnosti a neplatnosti pravniho ukonu ve vztahu k fizeni
o povoleni vkladu do katastru nemovitosti. Nejde pfitom jen o zkoumani absolutni a
relativni neplatnosti pravniho ukonu v fizeni o povoleni vkladu, ale také o moznost
Castec¢ného povoleni vkladu do katastru nemovitosti.

Uziti obCanského zakoniku pfi pfezkoumavani jednotlivych hledisek, které jsou
pfedmétem pfezkumu ze strany katastralniho ufadu, tvofi stézejni Cast rigorozni
prace. Vzhledem k tomu, Ze nazory pravni nauky a praxe se na jednotlivé otazky
v mnoha pfipadech zasadné liSi, pokouSi se prace uvést co nejvétSi mnozstvi
nazorl, které navzajem konfrontuje a nasledné se autor pokousi o vlastni nazor.
Prace obsahuje velké mnozstvi judikatd nejen krajskych soudU, které rozhoduji o
zalobach proti zamitavému rozhodnuti o povoleni vkladu do katastru nemovitosti
podle § 246 a nasl. o.s.f., ale i Nejvy$siho soudu a Ustavniho soudu. Z pfezkumnych

hledisek je nejvétSi rozsah vénovan hledisku tykajicimu se urcitosti a srozumitelnosti

104



pravniho ukonu, kterym dochazi k prfevodu vlastnického prava nebo zfizeni nebo
zaniku jiného prava. V praci je konfrontovan nazor Nejvy$siho a Ustavniho soudu
v otazce urcitosti vymezeni pfredmétu pravniho ukonu a dale jsou v praci popsany
jednotlivé pripady, v nichz nejCastéji dochazi k nejasnostem pfi prezkumu urcitosti a
srozumitelnosti pravniho ukonu v fizeni o povoleni vkladu. V souvislosti s urcitosti a
srozumitelnosti pravniho ukonu je pozornost vénovana i moznosti dodate¢nych uprav
pravniho ukonu, na jehoz zakladé ma dojit k povoleni vkladu prava do katastru
nemovitosti, a to sohledem na skuteCnost, Ze katastralni ufad pFfezkoumava
skuteCnosti rozhodné pro povoleni vkladu ke dni podani navrhu na vklad.

Prace se také vénuje nékterym otazkam upravy nového obcanského
zakoniku. Jedna z kapitol se také vénuje nejvétSi zméné, ktera je ve vztahu
k evidenci nemovitosti obsaZzena v novém obcCanském zakoniku, a to nové piné
promitnuté zasadé materialni publicity. Prace hodnoti tuto novou pravni upravu
zejména ve vztahu k ochrané vlastnikl nemovitosti a porovna ji s jejich ochranou
podle obCanského zakoniku.

Posledni kapitola také pfinasi srovnani aplikace Québeckého obcCanského

zakoniku a pfezkoumavani pravnich titull pfi registraci smluv.
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17. Seznam kli¢ovych slov

17.1. Seznam kli€ovych slov v anglickém jazyce

Civil code, the Act on Registration of Proprietary and other Material Rights to
Real Estates, cadastre of real estates, procedure of entry in the cadastre of real
estates, legal act, definiteness and comprehensibility of the legal act, invalidity of

legal act, principle of material publicity, good faith, new civil code.

17.2. Seznam kli€ovych slov v ceském jazyce

Obc&ansky zakonik, zadkon o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, katastr nemovitosti, fizeni o povoleni vkladu prava do katastru
nemovitosti, pravni ukon, urcitost a srozumitelnost pravniho ukonu, neplatnost

pravniho ukonu, zasada materialni publicity, dobra vira, novy obansky zakonik.
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