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Abstract in original language

Cilem ptispévku je upozornit na rizné ditvody vzniku pravni nejistoty
ohledn¢ osoby vlastnika pozemku a ztohoto pohledu zhodnotit
stavajici resp. v ptipadé nového obcanského zakoniku budouci pravni
upravu. Prispévek se tykd predevSim problematiky neznamého
vlastnika, duplicity vlastnictvi, ochrany dobré viry, moznosti opustit
pozemek, moznosti katastru nemovitosti jako nastroje ochrany
pozemkového vlastnictvi.
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Abstract

The aim of this article is to point out various reasons which lead to
legal uncertainty regarding the person of landowner. From this point
of view the article sums up current regulation and a future legislation
with regard to the new Civil Code.This article mainly deals with the
issue of unknown owner, duplicity of ownership, protection of good
faith, possibility to abandon the land and finally with the possibility to
use the Cadastre as a tool to protect the land ownership.
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1. VYZNAM VLASTNIKA POZEMKU.

Vyznam vlastnika pozemku z hlediska soukromopravnich vztaha je
nesporny, vlastnik pozemku je téz velmi vyznamnym subjektem z
vetejnopravniho hlediska, je tedy velmi dulezitd moznost jeho
identifikace. Pravnim vychodiskem vlastnického prava je Listina
zakladnich prav a svobod, konkrétné ustanoveni ¢l. 11, ktery stanovi
téz meze vlastnického prava (odst. 3 a 4). Vlastnictvi zavazuje, jeho
vykon nesmi byt v rozporu se zdkonem chranénymi obecnymi zajmy
ani na ukor prav druhych a mize pfi splnéni tstavnich a zdkonnych
podminek omezeno. Tento zédvazek vlastnictvi je velmi dobie ziejmy
pii ochrané Zivotniho prostiedi, kdy pravni pfedpisy tohoto odvétvi
kladou na vlastnika pozemku piipadn¢ najemce (jehoz postaveni je
vSak odvozeno opé€t od postaveni vlastnika) celou fadu povinnosti, a
to nejen pasivniho charakteru (nééeho se zdrzet, néco strpét), ale téz



povinnosti aktivni. Typicky tomu tak je u vlastnika lesa', piiklady
bychom nasli téz v oblasti ochrany pidy, vody ¢i ochrany ptirody. S
vlastnikem pozemku pravni uprava pocita jako s aktivnim, obvykle
aktivné hospodaficim ¢i pecujicim subjektem a vlastnictvi tak Ize
chapat jako velmi dulezity nastroj ochrany zivotniho prostiedi.
Typickym institutem, ktery vychazi z této koncepce vlastnictvi, je pak
vetejnopravni smlouva, konkrétné se pak jedna o smlouvy upravené
predevS$im v zakoné €. 114/1992 Sb., o ochrané piirody a krajiny,
v platném znéni (smlouvu podle § 39 zajistujici smluvni ochranu
evropsky vyznamné ochrany, smlouvu podle § 45e¢ odst. 4 o
hospodateni v pta¢i oblasti, dohody o péci o pozemky podle § 68).
Pokud naopak vlastnik neplni své povinnosti véetné povinnosti
aktivné¢ pecovat o pozemek, stava se subjektem odpovédnym za
ptislusny spravni delikt. Pokud je tedy vlastnictvi pozemku sporné
nebo pokud dokonce neni vlastnik pozemku znam, neni zde subjekt,
ktery by mohl plnit svou primarni nebo sekundarni povinnost, ani
subjekt se kterym by organy s pusobnosti v ochrané Zzivotniho
prostiedi mohly spolupracovat. Pravni jistota ohledn¢ vlastnika
pozemku je tedy zcela zasadni téZ z vefejnopravnich aspektt.

2. POCHYBNOSTI OHLEDNE VLASTNIKA POZEMKU.

V praxi se vSak neziidka stava, ze vlastnik pozemku je nejisty nebo
dokonce neznamy. Pochybnosti jsou nékdy ziejmé piimo z katastru
nemovitosti — vlastnik tam vubec neni uveden, neni dostate¢né
identifikovan nebo je z jeho data narozeni zfejmé, Ze jiz nezije, dale se
jedna o situace tzv. duality vlastnictvi, kdy jsou katastru nemovitosti
zapsani k jednomu pozemku dva popi. i vice vlastnikli. Pochybnosti
ohledn¢ vlastnictvi mohou byt téz zfejmé z tzv. pozndmky spornosti
zavedené zakonem ¢. 349/2011 Sb., kterym se méni zakon ¢.
265/1992 Sb. Jedna o ptipady namitaného rozporu mezi vlastnickym
pravem zapsanym Vv katastru nemovitosti a skuteCnosti zejména
sohledem na spor mezi zapsanym vlastnikem a jinou osobou
domahajici se svého vlastnického prava. Poznamka spornosti pak
upozornuje na vedeni soudniho sporu ohledné uréeni vlastnika dané
nemovitosti resp. ohledné platnosti pravniho ukonu, na jehoz zakladé
maé byt zapsano pravo do katastru nemovitosti. V soucasnosti by tak
Jiz tyto ptipady mély byt z katastru nemovitosti zfejmé. Bez problémi
nejsou ani pripady, kdy jsou pozemky lesni a zeméde€lské evidovany
ve zjednodusené evidenci, vlastnici téchto pozemku totiz velmi Casto
sami piesné neznaji hranice svych pozemka.

Jaké jsou nejcastéj$i priciny vysSe uvedenych jevi? V praxi
samoziejmé velmi Casto mlze jit o kombinaci vice divodi. Velmi
Castou pfiinou jsou pochybnosti ohledné¢ vlastnictvi dané
nevypofradanim resp. nespravnym vypoiradanim pozemkové-pravnich

! Zakon ¢. 289/1995 Sb., o lesich stanovi vlastniku pozemku celou

fadu aktivnich povinnosti pii hospodafeni v lese, jedna se napf. o povinnosti
provadét preventivni opatieni na ochranu lesa pred Skodlivymi Ciniteli ¢i
povinnost obnovovat lesni porosty.



vztahli v minulosti a to z divodt diskontinuity evidence nemovitosti
v obdobi 1950 — 1964, kdy doslo k opusténi konstitutivniho ucinku
zapisu do pozemkové knihy a postupnému upusténi od vedeni
pozemkovych knih. Tento stav trval az do zavedeni evidence
nemovitosti vroce 1964°, k obnové intabulaéniho principu viak
nedoslo. Cela tada spornych pfipadt vznikala téZ pii restituénich
sporech’.

Diivodem sporného vlastnictvi je téZ nabyti vlastnického prava od
zpochybiiovaného vlastnika resp. nevlastnika — pfi¢inou mize byt
chybné vypotfadani dédictvi, vydrzeni, odstoupeni od smlouvy o
pfevodu vlastnického prava nebo téz podvodné jednani na strané
prodavajiciho. V téchto pripadech hraje velkou roli koncepce
nemoznosti nabyti vlastnického prava od nevlastnika, ktera souvisi se
zasadou, ze nikdo nemtize prevést vice prav, nez mu nalezi. Koncepce
materidlni publicity v § 11 zakona o zapisech vlastnickych a jinych
vécenych prav do katastru nemovitosti tuto zasadu nijak neprolamuje.
S dobrou virou v pravdivost udaji v katastru nemovitosti zde zakon
spojuje pouze opravnénou drzbu a moznost nabyti vlastnického prava
vydrzenim, neni spojovana se vznikem vlastnického prava,* a nelze
tedy jednat s plnou diivérou v obsah katastru.” Zasadni zménu v tomto
ohledu piinasi novy obcansky zakonik®, ktery stanovi domnénku
souladu zapisu vécného prava do katastru nemovitosti se skutenosti a
ochranu dobré viry toho, kdo nabyl vécné pravo za uplatu od osoby
zapsané do katastru nemovitosti. Tato ochrana neni absolutni, je
mozné namitat nesoulad a domoci se vymazu, nicmén¢ podminkou je
vCasné uplatnéni svého prava u soudu. Pro ochranu v katastru
nezapsaného prava viuci kazdému, komu svéd¢i popirany zapis
v katastru a vii¢i tomu, kdo na jeho zaklad¢ dosahl dalsiho zapisu, jsou
vSak stanoveny pomérné pfisné podminky — pozadani o zapis
poznamky spornosti v subjektivni mesi¢ni lhité. Za jednu z pficin
nejistoty ohledné vlastnictvi pozemku tak 1ze nepochybné oznacit téz
pravni Upravu, konkrétn¢ se jednad predevSim o vySe zminovanou a
prozatim dosti slabé zakotvenou ochranu dobré viry v pravdivost
udajii zapsanych v katastru nemovitosti, v obCanském zakoniki
nefeSené pravni uclinky odstoupeni od smlouvy o pievodu
vlastnického resp. jiného vécného prava do katastru nemovitosti a

2 74kon &. 22/1964 Sb. o evidenci nemovitosti

* Blize ktomu Spacil, J., Spacil, M.: Piehled judikatury ve vécech
obéanskopravnich vztahti k pozemkéim. Praha. Wolters Kluwer CR, as.,
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zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti vkladem pouze u
smluvniho ptevodu vlastnického prava.

Problematika odstoupeni od smlouvy o pfevodu pozemku, dojde-li
k odstoupeni az po vkladu do katastru nemovitosti, zejména pak
dtsledky tohoto odstoupeni pro tfeti osobu, kterd mezitim nabyla
vlastnické pravo od nabyvatele, neni v obCanském zakoniku vyslovné
feSena, o to Castéji se ji vénuje soudni judikatura, ktera osciluje mezi
dvéma krajnimi nazory; vécné-pravnimi dasledky odstoupeni, a tedy
obnovou plvodniho vlastnického prava prevodce, i kdyZz byl mezitim
pozemek pieveden na tfeti osobu, a obligacné-pravnimi ucinky
odstoupeni, které nemlze mit dasledky pro vlastnické pravo tieti
osoby, ktera mezitim pozemek nabyla.” Lze shrnout, 7¢ se soudy,
predeviim Ustavni soud® nakonec piiklonily k obligaéné-pravnim
ucinklim odstoupeni od smlouvy o pievodu pozemku a ochrang
vlastnického préva tfeti osoby, ktera mezitim pozemek ziskala. Jedna
se o fesSeni, které jednoznacné pfispiva k ochrané¢ prav nabytych
v dobré vife a zvySuje pravni jistotu. Toto feSeni vyslovné zakotvuje
téZ novy ob¢ansky zakonik v § 2005 odst. 1.

Pochybnosti ohledné vlastnika pozemku, které mohou vznikat rovnéz
v ptipadé¢ vydrzeni, nebot’ vlastnické pravo vznika vydrzenim (tedy pii
splnéni dal§ich zakonnych podminek uplynutim doby) a ptipadné
rozhodnuti soudu tykajici se vlastnictvi takového pozemku stejné tak
jako zapis do katastru nemovitosti v tomto pfipadé formou zdznamu
ma pouze deklaratorni vyznam, k zapisu do katastru nemovitosti tak
muze dojit se znacnou prodlevou oproti okamziku vzniku vlastnického
prava. V téchto situacich muze vyrazné pomoci institut poznamky
spornosti, ktery indikuje probihajici fizeni tykajici se vlastnictvi
pozemku, v tomto pfipad€ na zakladé urovaci zaloby.

Stavajici pravni uprava vkladového fizeni, které se tyka pouze
smluvniho pfevodu nemovitosti, a zapis vlastnického prava do
katastru u jinych pfipadd vzniku vlastnického prava k nemovitosti
zdznamem je jednou z pfi¢in tzv. duality vlastnictvi. Znacnou mérou
k tomu pfispivala téz pravni Uprava zaznamu do katastru nemovitosti,
ktera nestanovila az do 1. 1. 2012 podminku névaznosti na stavajici
zéapis. V kompetenci katastralniho ufadu neni piezkum listin (vyjma
v zdkon¢ stanovenych uzce koncipovanych hledisek), a proto
v piipad¢, kdy bylo katastralnimu tfadu postupné doruceno vice listin
dokladajicich vlastnické pravo rtznych osob ktémuz pozemku,

7 Blize viz Spacil, J., Spac¢il, M.: Prehled judikatury ve vécech

ob¢anskopravnich vztahti k pozemktim. Praha. Wolters Kluwer CR, a.s.,
2011, s. 72 — 75, ISBN 978-80-7357-688-2

¥ Nélez pléna Ustavniho soudu ze dne 16. 10. 2007, sp. zn. P1. US 78/06
?'§ 2005 odst. 1 zakona & 89/2012 Sb.: ,,Odstoupenim od smlouvy zanikaji

v rozsahu jeho UCinktl prava a povinnosti stran. Tim nejsou dot¢ena prava
tretich osob nabyta v dobré vife.*



provedl katastralni ufad duplicitni zapis vlastnictvi'®. Situace se
zménila U¢innosti zakona ¢. 349/2011 Sb., ktery jako jednu
z podminek zdznamu stanovil navaznost predlozené listiny na stavajici
zapis, v pripadé vySe uvedené situace tak tato podminka nebude
splnéna, a zdznam proto nebude proveden. Tato pravni uprava vsak
pochopitelné nemtize mit vliv na jiz existujici zapisy duality
vlastnictvi.

Z vyse uvedeného je ziejmé, ze novy obcCansky zakonik obsahuje
ustanoveni, ktera zcela jisté prispéji k vétsi pravni jistoté vlastnickych
prav k pozemkim. Bez vyznamu neni ani jiZ citovand zména zakona
¢. 265/1992 Sb., kterd zavadi poznamku spornosti a povinnost
navaznosti predkladané listiny na stavajici zapis v piipadé zapisu
vlastnického prava k pozemku zaznamem. Na druhou stranu novy
obcansky zakonik obsahuje téZz ustanoveni, ktera mohou byt pti¢inou
nejistoty ohledn¢ vlastnického prava k pozemku. Konkrétné se mtize
jednat o zanik vlastnického prava opusténim pozemku a sporné
hranice pozemku koryt vodnich tokl a bfehovych pozemku v ptipadé
zmén koryta vodniho toku.

Dosavadni pravni uprava zanik vlastnického prava opusténim
pozemku neupravovala a objevovaly se rGzné nazory, zda je tento
zénik vlastnického prava mozny & nikoli''. Novy obgansky zakonik
tento zpusob zaniku vlastnického prava a tedy i vzniku vlastnického
prava dalsiho subjektu konkrétné statu obsahuje. Dale se stanovi
pravni domnénka opusSténi nemovitosti, nevykonava-li vlastnik své
pravo po dobu 10 let. Pochybnosti mohou vznikat v souvislosti
s vykladem pojmu ,,opusténi a ,,vykon vlastnického prava®. V tivahu
bude pravdépodobné prichazet opusténi pozemku v pfipadé
vyslovného jednostranného pravniho ukonu, kterym vlastnik dava
najevo svou vili zbavit se pozemku. Otazkou je forma takového
ukonu. Bezesporu se mtize jednat o pisemné prohlaseni. Vyloucit vSak
nelze ani Ustni projev vile, zejména bude-li ucinén pied svédky, na
zéklad¢ takového ukonu vSak nemutze dojit k zapisu do katastru
nemovitosti, vyznam by vSak mél v pfipadé podani uréovaci Zaloby
domnélym vlastnikem, vtomto piipadé statem. V praxi budou
pravdépodobné nejcastéjsi pripady zdrzeni se jakéhokoli vykonu
vlastnického prava a uplatnéni domnénky opusténi nemovitosti.
Sporny miize byt jak okamzik zaniku vlastnického prava tak
predev§im, zda skutecné¢ nebylo vlastnické pravo vykonavano. Za
vykon vlastnického prava bude pravdépodobné tieba povazovat
jakykoli pravni nebo fakticky tkon, ktery se bude k predmétnému
pozemku vztahovat a bude ucinén vlastnikem nebo jinou osobou na
zéklad¢ souhlasu vlastnika. Sporné mohou byt pfedevsim piipady, kdy

198 45 odst. 3 vyhlagky &. 26/2007 Sb.

""" K tomu srov. Drobnik, J., Zaklady pozemkového prava, Praha: Eva
Rozkotova. 2010, s. 61 - 62, ISBN 978-80-904209-8-4, Pekarek, M. et. AL
Pozemkové pravo. Plzen: Ale§ Cenék, 2010, s. 34 — 35, ISBN 978-80-7380-
253.0



jedinym prokazatelnym tkonem vztahujicimu se k pozemku, bude
placeni dan¢€ z nemovitosti. Pochybnost v téchto pfipadech mize byt o
to vetsi, Ze zejména u pozemku evidovanych ve zjednoduSené
evidenci vlastnici neznaji pfesné hranice svych pozemkl a placeni
dané z urcité casti pozemku si nemusi byt védomi. Lze dale ocekavat
snahu uplatnit tento institut v ptfipadech pozemku, u kterého neni
vlastnik znam. V téchto pfipadech bude namisté¢ provétit nejlépe
mistnim Setienim fakticky stav, tedy, zda skute¢né vlastnik své pravo
k pozemku nevykovava, zda pozemek nikdo neuziva a pokud ano na
zakladé jakého pravniho titulu. Vedle provéreni faktického stavu bude
jist€ na misté i provéteni pifipadnych dalSich ukonii (napi. zda je
placena dan z nemovitosti). Nazor soudl na tuto otazku, kterda bude
pravdépodobné stézejni, vSak nelze ocekavat diive nez deset let po
nabyti u¢innosti ob&anského zakoniku.'?

Pochybnosti ohledné vlastnika pozemku resp. pochybnosti ohledné
hranic pozemku zcela jisté¢ budou vznikat téZ v souvislosti se zménami
koryt vodnich tokd. Novy obcansky zakonik upravuje tuto
problematiku v § 1068 — 1071. Upozornit je tfeba na ustanoveni,
podle kterého ,,0ddéli-li vodni tok od pozemku jeho ¢ast jako ostrov,
je vlastnik ptivodniho pozemku vlastnikem ostrova®, ostrov tedy podle
tohoto ustanoveni zjevné neni soucasti pozemku koryta vodniho toku.
V piipadé odtrZzeni rozpoznatelné Casti biechového pozemku a jeho
naplaveni k jinému biehu zase mulze uplatnit své pravo k této Casti
pozemku (naplavenin€) vlastnik ptivodniho pozemku. Tato pravni
uprava vSak nerespektuje resp. nenavazuje na pravni Upravu ve
vodnim zakong, ktery zmény koryt vodnich toku fe$i v § 45
a pfedev§im umoziuje na zadost vlastnikli uvést tok do plivodniho
stavu a dale nezohlednuje skutecnost, Ze pozemky nemohou vznikat
ani zanikat a ve vySe zminénych ptipadech se jedna spiSe o zménu
podoby a charakteru povrchu pozemku, zménu podoby jeho hranic v
terénu nez o zménu (posunuti) hranic pozemku. Pochybnosti mohou
vznikat, pokud se jednd o vztah obou pravnich pfedpisti (nového
obcasnkého zakoniku a vodniho zdkona). Jako velmi problematické se
jevi predevsim jiz ustanoveni § 1 odst. 1 nového obcanského
zékoniku, podle kterého je uplatiovani soukromého prava nezavislé
na uplatiovani vetfejného prava. Interpretace bude zjevné dosti
problematickd a pravdépodobné té€Z rliznoroda, neni vSak predmétem
tohoto prispévku.

Nova pravni Uprava obsazena vnovém obcanském zakoniku
jednoznaéné zvySuje ochranu vlastnického prava k pozemkim
nabytych v dobré vife v pravdivost tdaji zapsanych v katastru
nemovitosti, coz nepochybné povede k snizeni poctu situaci sporného
vlastnictvi pozemku. Ke zlepSeni situace v tomto sméru by méla téz
prispét pravni uprava obsazena v navrhu nového Kkatastralniho
zdkona", kterd zavadi vkladové fizeni pro zapis vlastnickych a

12 Srov. § 3067 zakona &. 89/2012 Sb.

" Snémovni tisk 778, Vladni navrh zakona o katastru nemovitosti (katastralni
zakon), dostupné na http://www.psp.cz/sqw/tisky.sqw



nekterych dalSich prav bez ohledu na zptisob vzniku tohoto prava,
pti¢emz podminkou pro povoleni vkladu je mimo jiné vzdy navaznost
na stavajici zéapis. Naopak nejasnosti miize pfinést pomérné¢ kusa
pravni uprava zaniku vlastnického prava k pozemku jeho opusténim,
zejména pak domnénka opusténi, pokud vlastnické pravo neni po
dobu 10 let vykonavano. Pochybnosti ohledné vlastnika pozemku
mohou v budoucnu souviset zejména s vykladem pojmu vykon
vlastnického prava, ktery rozhodné neni jednoznacny. Dalsi sporné
situace mohou vznikat v souvislosti se zménami koryt vodnich toku u
brehovych pozemki a koryt vodnich tokii. Cela fada situaci sporného
vlastnictvi vSak bude i nadale pretrvavat, byt tlak na vlastniky, aby ve
vlastnim zajmu pochybnosti ohledné¢ vlastnictvi fesili, s posilenim
zasady dobré viry vzroste. V této souvislosti se nabizi otazka, zda,
pokud je pravni jistota ohledné vlastnictvi pozemku jednoznacné
vefejnym zajmem, nezvazit moznost podani zaloby na urceni
vlastnictvi nemovitosti ve vefejném zajmu statem?
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