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Abstract in original language

Pozemek jako zakladni vyrobni faktor ma v ramci spolecenskych
vztahti sviij nedocenitelny vyznam. Kromé predpisi soukromého
prava je tak vykon vlastnického prava k pozemkliim na rozdil od
jinych pfedmétd obcanskopravnich vztahti pod silnou regulaci prava
vefejného. Jednim z nejvyznamngj$ich nastroji této regulace je
nepochybné evidence Katastru nemovitosti Ceské republiky. Jeji
vyznam a charakter se vSak pod vlivem nové pravni Upravy a
judikatury neustale vyviji, na ¢emz ma v posledni dob¢ svlij nejvetsi
podil pfedevsim novy obcansky zakonik.
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Abstract

Land as Principal Factor of Production has its own invaluable
significance in Social Relationships. Therefore is Exercise of
Proprietary Rights over the Land under relevant Public Law
Regulation besides the Legislation of Private Law. Cadastre of Real
Estates of Czech Republic is certainly one of most important Legal
Instruments of this kind of Legal Regulation. Its value and character is
progressively changed under the influence of new Legal Order and
Judicial Decision. In recent time New Civil Code has the major
participation of this development.
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1. VECNEPRAVNI UCINKY PREVODU VLASTNICTVI —
INTABULACNI PRINCIP

Vznik vlastnického prava k nemovitostem zapisovanym do katastru
nemovitosti se v podminkach ¢eského prava tidi intabulacni zasadou,
zakotvenou predevsim v ust. § 133 odst. 2 Ob¢Z, které stanovi, ze
»prevadi-li se nemovita véc na zakladé smlouvy, nabyva se vlastnictvi
vkladem do katastru nemovitosti podle zvlastnich pfedpist, pokud
zvlastni zakon nestanovi jinak.”. V soucasném obcéanském zakoniku
dalsi normy upravujici problematiku vécnépravnich ucinkd
pfevodnich smluv jiz nenalezneme. V tomto ohledu je tfeba zkoumat



doprovodné pravni ptedpisy k dané upraveé, kterymi jsou zakon
344/1992 Sb., o katastru nemovitosti, a predev§im pak zakon
265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem. Z ivodniho ustanoveni tohoto zakona upravujici jeho
ucel se dovidame, Ze kromé vlastnického prava se v katastru
nemovitosti eviduji rovnéz dals$i vécna prava, konkrétné pravo
zastavni, vécnad bfemena a predkupni prava s ucinky vécného prava.
Zvlasté vyznamné je hned nasledujici ust. § 2 tohota zakona, které
mimo jiné stanovi, Ze tato prava se do katastru nemovitosti zapisuji
formou vkladu, stim, Ze rozhodnou skute¢nosti pro vznik, zménu
nebo zanik téchto prava, je den zapisu vkladu do katastru.

(el el

Pro posouzeni U¢innosti smluv, jejichz pfedmétem jsou prevody
nemovitosti, je vyznamna rovné¢z rozhodovaci ¢innost Nejvyssiho
soudu. Ve svétle jeho judikaturyl je tfeba striktné rozliSovat mezi
obligatnimi a vécndpravnimi uéinky smlouvy. Upravé vzajemnych
prav a povinnosti pusobicich v ramci zavazkového pravniho vztahu
pouze mezi smluvnimi stranami (inter partes) je zakonem ponechédna
obliga¢nimu pravu typicka smluvni volnost. Je tedy pouze na wvili
smluvnich stran, jakym zplsobem (samoziejmé¢ v mezich zékona)
upravi nabyvani ucinnosti vzajemnych zavazkt. Neni dokonce
vylou€eno vazat zalozeni t€inkii nekterych smluvnich ujednéani az na
podminku, Ze smlouva nabude nejdiive vécnépravnich ucinkt.2

Jinak tomu ale bude pii posuzovani vécnépravnich ucinkt smlouvy.
Zde Nejvyssi soud v minulosti opakované vyslovil, Ze se nelze
odchylit od ustanoveni § 133 Obc¢Z, které kogentn¢ problematiku
nabyvani vlastnictvi k nemovitosti upravuje (viz vyse). Je pritom
nezbytné rozliSovat smlouvu jako pravni titul k nabyti vlastnictvi
(titulus adquirendi) a vklad (intabulaci) do katastru nemovitosti jako
pravni zplsob nabyti vlastnického prava (modus adquirendi).

I pfes shora uvedené neni v praxi vyjimkou, ze smlouvy o pfevodu
nemovitosti evidovanych do katastru nemovitosti, obsahuji b&zné
ujednani, kterymi smluvni strany vazou zaloZzeni vécnépravnich
ucink smlouvy i na jiné skuteCnosti, nez je vklad vlastnictvi do
katastru nemovitosti, napf. formou sjednané vyhrady vlastnictvi. Je
tfeba zdlraznit, Ze v souladu se shora uvedenym obcansky zakonik na
upravu institutu vyhrady vlastnictvi pamatuje, resp. jeji sjednani
v pfipadé¢ smluv o pfevodu nemovitosti z rezimu obcanskopravnich
vztahti zcela jednoznacné vylucuje (ust. § 601 ObcZ). Je otazkou, jak
v pfipadé neplatné¢ sjednanou vyhradu vlastnictvi posuzovat
v kontextu celé smlouvy. M€l by prevodce wvili zcizit danou
nemovitost i v piipadé, ze by védél, ze mu v jeho nebude svedcit
vyhrada vlastnictvi? Pfi posuzovani takové otazky je nejspiSe tieba
odlisovat ptipad od piipadu, obecné¢ pievlada nazor, Ze sjednani
neplatné vyhrady vlastnictvi, nezplisobuje samo o sob¢ neplatnost celé

' Z posledni doby napf. rozsudek sp.zn. 26 Cdo 3972/2010.

? Viz napf. usneseni Nejvyssiho soudu sp.zn. 26 Cdo 3840/2011.



smlouvy a to nejspiSe i s ohledem na zasadu vigilantibus iura scripta
sunt, protoze pfevodce se s pravni upravou mohl a mél seznamit.3

Z teoretické roviny je vSak zajimavé zabyvat se rovnéz pravni Gpravou
vyhrady vlastnictvi podle obchodniho zakoniku. Ta je obsazena
v upravé kupni smlouvy vust. § 445 ObchZ, které ve vété druhé
stanovi, Ze ,,nevyplyva-li z obsahu vyhrady vlastnického prava nic
jiného, ma se za to, Ze kupujici ma nabyt vlastnického prava teprve
uplnym zaplacenim kupni ceny“. Vzhledem k tomu, Ze predmétem
kupni smlouvy podle obchodniho zakoniku nemohou byt nemovitosti,
neobsahuje uprava vyhrady na rozdil od obcanského zakoniku jasné
vymezeni, ze kterého by vyplyvalo, Ze tuto vyhradu nemohou strany
sjednat u pfevodu nemovitosti. Ust. § 445 ObchZ navic neni zahrnuto
pod taxativni vycet kogentnich ustanoveni ¢asti obchodniho zakoniku
upravujici zavazkové vztahy v ust. § 263 ObchZ, a contrario proto
plati, Ze obchodnépravni tipravu institutu vyhrady vlastnického prava
je nutné povazovat za ustanoveni dispozitivni.

Nejasné zlstava, jakym zptisobem vylozit sjednani uvedené vyhrady
v ptipad¢ zhotoveni dila v rdmci ujednani ve smlouvé o dilo. Ust. §
554 odst. 5 ObchZ stanovi, Ze ,,pfedanim zhotovené véci nabyva k ni
objednatel vlastnické pravo, jestlize je do této doby mél zhotovitel [...]
ustanoveni § 444 az 446, § 455 az 459 a § 461 plati obdobné®. Je tedy
ziejmé, ze uprava vyhrady vlastnictvi se v tomto piipadé subsidiarné
pouZzije i na smlouvu o dilo. Vzhledem k tomu, Ze pfedmétem tohoto
smluvniho typu muize byt i zhotoveni stavby, a rovnéz k moznosti
smluvnich stran zvolit obchodni zakonik pro regulaci jejich smluvniho
vztahu ve smyslu § 262 ObchZ, ackoliv by se za jinych okolnosti fidil
obCanskym zakonikem, nabizi se pomérné logickd otazka, zda
zakonodarce timto zpisobem neoteviel cestu smluvnim stranam
platné sjednat vyhradu vlastnictvi ke zhotovované nemovitosti podle
obchodnépravni upravy smlouvy o dilo.

Uvedeny stav nemlzeme s nejveétsi pravdépodobnosti vykladat jako
prolomeni intabula¢niho principu4, podle mého nazoru se vSak jedna
o opomenuti zakonodarce, ktery nejspise vychazel z pfedpokladu, ze
pfedmétem obchodnépravni kupni smlouvy mohou byt pouze movité
véci (resp. zbozi) a nepocital pfitom se skutecnosti, ze uprava vyhrady
vlastnictvi se pfitom subsidiarné vztahuje rovnéz na smlouvu o dilo,
jejimz predmétem muize byt i zhotoveni nemovitosti na pozemku
objednatele (typicky stavba rodinného domu).

To samo o sob& vSak neznamena, Ze smluvni strany nemaji moznost
ovlivnit vznik vécnépravnich ucinkti smlouvy. Ackoliv nelze ovlivnit
pravni zptsob nabyti vlastnického prava (pravni €inky nastanou vzdy

3 Viz Jiti Mikes, Jifi Svestka: Uvaha nad prevodem vlastnického prava k
nemovitostem, [Pravni rozhledy 11/2005, s. 389].

* K takovému prolomeni by bylo zapotiebi konkrétni pravni normy, ktera by
tak vyslovné stanovila.



ke dni podani navrhu na jeho vklad do katastru nemovitosti), lze
pomérn¢ operativné ovlivnit dobu a zplsob, jakym bude navrh
katastralnimu ufadu doruéen. Pokud shora uvadim, Ze v souladu s ust.
§ 601 ObcZ je mozné sjednat vyhradu vlastnictvi podle obCanského
zékoniku pouze k vécem movitym, je tieba dodat, ze v praxi je mozné
docilit podobnych vysledkii 1 jinymi prostfedky nez za pomoci
institutu vyhrady vlastnictvi. Je mozné vyuzit napt. moznosti notarské
uschovy. Tu lze sjednat bud’ jako uschovu kupni ceny za pievadéné
nemovitosti, ischovu listin — smluv o pfevodu nemovitosti, nebo
nejlépe jako kombinaci obojiho. Smluvni strany se mohou dohodnout,
Ze samotné smlouvy uzaviou pfed notafem a vSechny jeji vyhotoveni
mu nasledné svéii do Gschovy. Notaf se pfitom zavaze nevydat listiny
ke vkladovému ftizeni dfive, nez mu bude kupujicim svéfena do
uschovy rovnéz dohodnuta vyse kupni ceny. Tu pro zménu notaf vyda
zuschovy az ve chvili, kdy mu bude prodavajicim prokazano
(vypisem zevidence katastru nemovitosti, piipadné piredlozenim
smlouvy s vyznacenou katastralni dolozkou o povoleni vkladu), ze
vlastnictvi  k pfedmétnym nemovitostem bylo pfevedeno na
kupujiciho. Kupujici tak ma jistotu, Ze ¢astka odpovidajici vysi kupni
ceny se do rukou prodavajictho nedostane diive, nez bude
katastralnim ufadem vloZeno jeho vlastnické pravo. Naproti tomu
prodavajici ma jistotu, Zze vkladové fizeni nebude zahajeno diive (a
tudiz nebude pievedeno ani vlastnictvi k dané nemovitosti) dfive nez
bude zaplacena kupni cena.

Pro uplnost je s ohledem na danou problematiku vhodné zminit, ze
v minulosti vyvstavala fada otazek s ohledem na vyklad ust. § 47
ObCZ, které v odst. 2 zakotvuje nevyvratitelnou domnénku, Ze nebyl-li
podan do tii let od uzavieni smlouvy, kterda ze zdkona nabyva
ucinnosti az rozhodnutim organu vefejné moci, navrh vydani tohoto
rozhodnuti, plati, ze strany od smlouvy odstoupily. Diskuze ohledné
vykladu tohoto ustanoveni provzdy ukonéil az nalez Ustavniho soudu
sp.zn. IV. US 201/96, ktery jasné zdtiraznil, Ze takovym zptisobem
nelze regulovat pravni vztahy vécnépravniho charakteru s tim, Ze je
pouze na vili stran, kdy podaji navrh pfislusnému organu na vklad
daného prava do katastru nemovitosti. Ust. § 47 ObCZ je tak
v soucasnosti nutné posuzovat jako obsoletni.5

2. ZASADA MATERIALNI PUBLICITY

Krom¢ intabula¢niho principu je vyznamnou zasadou ovliviujici
problematiku  nabyvani  vlastnického prava k nemovitostem

> POKORNA, J., KOVARIK, Z., CAP, Z., et al. : Obchodni zdkonik :
komentdr. 1. vyd. Praha : Nakladatelstvi Wolters Kluwer Ceska republika,
2009. Dostupné z ASPI [databaze] Verze 13+. Wolters Kluwer, a.s., 2012
[10-3-2012].



evidovanych v katastru nemovitosti rovnéz zasada materialni
publicity. Ta se za soufasné¢ ucinné pravni Upravy uplatiuje
v pravnich vztazich pouze c¢asteéné (viz dale), avSak snovym
obcanskym zakonikem dozna mnohem Sir$iho uplatnéni.

Jadro této zasady dnes nalézame v ust. § 11 z.¢. 265/1992 Sb., které
osob¢, jednajici pfi uzavirani smlouvy z predpokladu, ze stav zapisu
v katastru nemovitosti odpovida skutecnému stavu véci, automaticky
priznavd dobrou viru. Otazka dobré viry hraje nepochybné pfi
posuzovani opravnénosti vzajemnych rozporujicich se narokt riiznych
subjektti k vlastnictvi zasadni ulohu, dané ustanoveni pies to celilo
v minulosti zna¢né kritice6, protoze neobsahuje pravé nic jiného, nez
uréeni, kdy jedna nabyvatel nemovitosti v dobré vife. Toto postaveni
(aCkoliv jinak jist¢ vyznamné) vSak nemize byt samo o sob¢
posouzeno jako siln€j$i nez pozice skutecného vlastnika nemovitosti,
resp. nestaci k prolomeni zdsady nemo plus iuris ad alium transferre
potest, quam ipse habet.

Problémovymi pfitom nejsou pouze piipady, kdy dojde k zapisu
vlastnictvi do katastru nemovitosti na zakladé neplatné smlouvy, ale
jsou jimi i ptipady, kdy od plvodniho pfevodu nasledné néktera ze
stran odstoupi. Odstoupenim se podle ust. § 48 odst. 2 Ob¢Z smlouva
od pocatku rusi (d€inky ex tunc) a vzajemné postaveni smluvnich
stran se obnovuje do stavu pied uzavienim smlouvy. Nejvyssi soud7
pfitom zduraznil, Ze na tomto vychodisku neméni nic ani skutecnost,
Ze puvodni nabyvatel stacil jiz mezitim nemovitost pfevést na dalsi
osobu.

V tomto ohledu je vSak tfeba zdiraznit, Ze rozhodovaci praxe
obecnych soudii8 se stale vyviji a zvlasté v poslednich letech (i pod
tlakem Ustavniho soudu9) tak dochazi k posileni postaveni osoby
jednajici v dobré vife podle ust. § 11 z.¢. 265/1992 Sb. na tkor
,»pravého* vlastnika.10

Je vhodné podotknout, Ze véci pfili§ nepomaha ani prezkumna c¢innost
katastralnimi ufady, jejiz rozsah je natolik omezeny, ze katastralni
ufady jsou dnes povinny v podstaté provést vklad do Kkatastru
nemovitosti i na zaklad¢ listiny, kterd je pro vécnépravni nedostatky
zjevné neplatna za predpokladu, ze jsou jinak splnény veskeré ostatni
nalezitosti ve smyslu ust. § 5 z.¢. 265/1992 Sb. S ohledem na

® Viz Jifi Mikes, Jiti Svestka: Uvaha nad pievodem vlastnického prava k
nemovitostem, [Pravni rozhledy 11/2005, s. 389].

7 Napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp.zn. Cpjn 201/2005.
% Viz napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 2652/2011.
? srov. napi. Nalez US sp.zn. I US 349/03 a Nalez US sp.zn. 1 US 3314/11.

' Srov. Jana Bilkova: Ochrana vlastnického prava se zietelem k institutu
dobreé viry. Duplicita vlastnictvi, [Pravni rozhledy 15-16/2012, s. 528.



obcanskopravni charakter problematiky je vécny prezkum nabyvacich
listin (napt. z hlediska jejich platnosti) svéfen az civilnim soudem
podle ¢asti paté ob¢anského soudniho fadu.11

3. DOPAD NA PROBLEMATIKU VE SVETLE NOVEHO
OBCANSKEHO ZAKONIKU

Novy obcansky zakonik pfinese v uplatiiovani principu materialni
publicity vyznamnou zménu. Zakon se nové jednoznacné stavi ve
prospéch osoby, ktera nabyla nemovitosti v dobré vife, ze zapis
provedeny ve vefejném seznamu odpovida skuteCnému pravnimu
stavu véci. Bude tak vyrazné oslabena pozice skutecného vlastnika,
ktery tak jiz nebude moci dovolavat se absolutni ochrany svého prava.
Zakonodarce pfitom vychazi z predpokladu, Ze vlastnik ma sva prava
v prvé fadé aktivné hajit sam. Je tedy jeho starosti a v jeho zajmu
vyvijet zvySenou pozornost stavu zapisu vlastnického préva k t€ém
nemovitostem, k nimZ mu toto pravo svéd¢i. Pokud tuto péci zanedba,
bude pouze kjeho tizi, ze neucinil lepsi kroky k ochrané svych
zajmu.12

Nové bude obcansky zakonik umoziiovat smluvnim stranam sjednavat
i vyhradu vlastnického prava k nemovitostem zapisovanym do
vetejného seznamul3. Ust. § 2134 NOZ vSak jasné stanovi, Ze tato
vyhrada bude ptisobit vici tfetim strandm pouze, pokud bude rovnéz
zapsana do vefejného seznamu. Novy obcansky zakonik pfitom
vyslovné uvadi, Ze tato ,,pisobi vuci tietim stranam®.

Je tedy otazkou, zda institut vyhrady vlastnictvi bude sdilet rezim
vlastnického prava a jeji zalozeni v souladu s intabulacnim principem
bude vazano na zapis do katastru nemovitosti, ¢i dany zapis bude mit
pouze deklaratorni charakter a vznik vyhrady vlastnictvi bude vazan
pouze na smluvni ujednani stran. Osobné jsem toho nazoru, ze
vhodnéjsi je prvni alternativa, tedy aby byl rezim zapisi obou prav
stejny. Nicméné podle zakonodarcem zvolené formulace se doty¢éné
ustanoveni priklani spise k alternativé druhé. Budeme-li vSak vykladat
ust. § 2134 NOZ tak, ze zapis vyhrady vlastnictvi bude mit pouze
deklaratorni ucinky, mize se takova interpretace podle mého nazoru
za urCitych okolnosti dostat do pfimého rozporu s ust. § 1105 NOZ, a

" Tato podivna procesni rozpolcenost neméa v na§i pravni historii obdoby
(diive vkladové fizeni pravé s ohledem na soukromopravni charakter spadalo
do pravomoci knihovnich soudll), av§ak s ohledem na jiz na zazitou praxi
katastralnich Gfadt je nepravdépodobné, ze by do budoucna mohlo dojit ke
zméné tohoto pravniho ramce.

2 Vidda schvdlila navrh vécného zéméru zdkona o katastru nemovitost,
[Pravni rozhledy 5/2012, s. I].

" Novy obéansky zakonik voli volngjsi terminologii a vyslovné nemluvi o
katastru nemovitosti.



to v pfipadé, kdy katastralni ufad provede zapis vlastnického prava
k prevadéné nemovitosti ve prospéch kupujiciho, avSak nedojde
k zépisu (at’ uz z jakychkoliv ditvodiil4) vyhrady vlastnictvi, ackoliv
byla mezi smluvnimi stranami platné sjednana, a zaroven nebyla
kupujicim pted zapisem vlastnického prava zcela splacena kupni cena.
Je zifejmé, ze takova skute¢nost nebude na ujmu tfeti osobg, ktera by
projevila eventudlni zajem o nasledny pfevod dané nemovitosti do
svého vlastnictvi, jiz vSak zdaleka neni jasné, zda k prevodu
vlastnictvi mezi ptivodnimi stranami skute¢né doslo, ¢i nikoliv.

Na budouci regulaci nemovitostnich pravnich vztaht bude mit
vyznamny vliv i novy katastralni zdkonl5 jako doprovodny pravni
predpis k novému obcanskému zakoniku, ktery bude nové regulovat
vkladové fizeni namisto soucasného zakona ¢. 344/1992 Sb a zakona
¢. 265/1992 Sb. Dtvodova zprava ktomuto navrhu kromé
nedasledného uplatnovani zasady materiadlni publicity oznacuje za
nedostatky soucasné pravni upravy rovnéz problematiku duplicitnich
zapisu a to predevsim v souvislosti s rozhodovaci ¢innosti soudt, kdy
vlastnické pravo vznikd opravnénému subjektu jiz s pravni moci
takového rozhodnuti a katastralni ufady jsou nuceny provést zapis
takového vlastnického prava i v ptipadé, kdy je pfedmétna nemovitost
bez jakékoliv navaznosti evidovana ve vlastnictvi jiného subjektu.
Kromé toho diivodova zprava jako slabinu soucasné pravni upravy
uvadi rovnéz skutecnost, Ze na rozdil od vkladu vlastnictvi, provadi
katastralni Gfady zapis formou zaznamu mimo spravni fizeni, coz tak
vylu€uje jakoukoliv jejich moznost pfezkumu nabyvaci listiny. Jako
nedostatek se zaroven jevi i skutecnost, ze zadny predpis neuvadi
jasna kritéria, podle kterych by bylo mozné jednoznacné urcit, ktera
prava maji byt do katastru nemovitosti zapisovana vkladem a ktera
zaznamem.

Navrh nového Kkatastralniho zakona uvedeny stav fteSi zcela
pragmaticky tak, Ze nové stanovuje, ze veSkera vécna prava nebo
prava s povahou vécnych prav budou katastru nemovitosti zapisovana
vzdy na zakladé vkladu bez ohledu na to, zda nabyvaci listinou je
smlouva nebo soudni rozhodnuti. Prava, ktera se maji zapisovat
formou zaznamu, navrh zdkona definuje jako prava odvozena od
vécnych prav. Podle takové konstrukce se nabizi uvaha, Ze takovym
pravem by mohl byt napf. ndjem, odvozeny od prava vlastnika uzivat
nemovitost, ktery toto pravo na zaklad¢é najemni smlouvy deleguje na
najemce. Pfi bliz§im pohledu na nasledujici ustanoveni navrhu
katastralniho zakona, které obsahuji vycCet konkrétnich prav
podléhajicich zapisu vkladem nebo zdznamem vsak zjistime, zZe tomu
tak neni. Ackoliv se v pfipadé najmu jednd o zévazkové pravo,

' Vyhrada vlastnictvi bude napf. sjednana aZ v dodatku ke kupni smlouvg.

' Vécny zamér k novému katastralnimu zakonu byl schvalen usnesenim
vlady dne 04.01.2012. V paragrafovém znéni je dostupny od dubna letosniho
roku. Predpokladand ucinnost zdkona by méla byt stejnd jako UcCinnost
nového obcanského zakoniku.



zapisované do katastru bude podle daného vyctu i ptes shora popsané
zakladni ustanoveni navrhu zakona zapisovano formou vkladu. Pii
soucasném znéni daného navrhu pfitom bude zdznam slouzit pouze
pro zapis prav souvisejicich se spravou majetku ve vlastnictvi statu a
uzemnich samospravnich celkd.

V ptipadé poznamek v katastru nemovitosti stoji za zminéni
predev§im nové upravend poznamka spornosti, jejiz zapis katastralni
ufad provede v piipadé existence vicero protichtidnych vlastnickych
naroki, a kterd tak v podstaté nahrazuje soucasny postup zapisem
duplicity vlastnictvi. Tuto poznamku katastralni ufad vyznaci bud’ na
zaklad€ oznameni soudu, nebo na navrh dotené osoby, ktera prokaze,
ze u prislusného soudu sviij narok uplatnila vlastnickou zalobou.

4. PREZKUM NABYVACI LISTIN V NAVRHU NOVEHO
KATASTRALNIHO ZAKONA

Ve vkladovém fizeni bude podle navrhu nového katastralniho zakona
oproti soucasné upraveé podle ust. § 5 z.¢. 265/1992 Sb. bude pomérné
vyznamné rozhodnuti smluvnich stran, zda smlouvu uzaviou formou
notafského zapisu ¢i formou ,,prosté smlouvy“. Novy Kkatastralni
zakon totiz bude rozliSovat dva zékladni rezimy pfezkumu nabyvacich
listin, a to v zavislosti na tom, zda bude jako pravni titul k nabyti
vlastnictvi pouzita soukroma nebo vetejna listina. Ackoliv neexistuje
zadna obecna legalni definice vefejné a soukromé listiny,16 lze jako
hlavni odliSujici kritérium oznacit obecné pfijimané pravidlo, které
stanovi, Ze pokud neni v pripadé vetejné listiny prokazan opak, plati,
ze jeji obsah je pravdivy. V pfipadé soudniho sporu tak opak musi
prokazat ten zucastnikd, ktery namita jeji nespravnost, a to bez
ohledu na to, zda se jednd o Zalobce nebo zalovaného. Vefejnou
listinu pfitom nejcastéji rozliSujeme na rozhodnuti organu vefejné
moci (typicky soudni rozhodnuti, pfipadné rozhodnuti pozemkového
ufadu) a notatské zapisy.17

Prezkum vefejné listiny jako nabyvaciho titulu bude podle navrhu
nového katastralniho zdkona provadét v ramci vkladového fizeni v
podobném rozsahu, jako je tomu zasoucasné pravni uUpravy.
Katastralni ufady budou zkoumat predevsim tfi podminky pro zapis:
zda jsou splnény formalni nalezitosti obsahu listiny nutné pro zapis do
katastru nemovitosti (napf. zda je popis prevadéné nemovitosti
dostatecné¢ urcity), zda obsah odiivodiiuje navrhovany vklad a
kone¢ng, zda vklad navazuje na dosavadni zapisy v katastru
nemovitosti. Pravé z toho diivodu, ze zasadné presumujeme spravnost

'® Dané rozlisovani diikazni sily mezi vefejnou a soukromou listinou piebira i
novy obcansky zakonik v ust. § 565 az § 569.

7 Ve smyslu zakona &.358/1992 Sb., notaisky ¥ad.



a pravdivost vefejné listiny, nebude se i nadale ve vkladovém fizeni
pristupovat k vécnému zkoumani obsahu listiny.

Naproti tomu se znateln¢ roz$iii kompetence katastralnich wradu
pfezkoumavat nabyvaci tituly ve formé listin soukromych. Kromé
vSech néalezitosti kontrolovanych rovnéz u veiejnych listin, budou u
soukromych listin navic katastralni ufady navic zkoumat, zda ucastnik
vkladového fizeni neni omezen pravnimi pfedpisy v opravnéni
nakladat s nemovitosti, zda k pravnimu jednani ucastnika vkladového
fizeni byl udélen souhlas podle jiného pravniho ptedpisu a kone¢né
zda zobsahu listiny a zjeho porovnani s dosavadnimi zapisy
v katastru neni patrny divod, 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 jednéni, nejsou omezeni rozhodnutim soudu nebo jiného
organu ve smluvni volnosti tykajici se véci, ktera je predmétem
pravniho jednani.

Za urcitych vyhrad a v omezeném rozsahu tak zdkonodarce svéiuje
katastralnim ufadtim pravomoc prezkoumavat obsah nabyvacich listin
i z pohledu vécnépravniho, resp. zda je predkladana smlouva platna ¢i
nikoliv. Ackoliv tak hlavni pfezkum bude i nadale spadat pfedevsim
do pravomoci civilnich soudt, jednd se o vyznamny a podle mého
nazoru pozitivni posun pro ¢innost katastralnich uradu.

5. ZMENY V EVIDENCI KATASTRU

Vzhledem k tomu, Ze u pfevodli nemovitosti, smluvni strany vychéazeji
pfedev§im z evidence katastru nemovitosti a to i s ohledem na jeji
rozsah a zpusob, jakym jsou informace ohledné téchto nemovitosti
evidovany, povazuji za vhodné vénovat prostor i zméndm v evidenci
katastru nemovitosti podle pravni Gpravy v navrhu budouciho
katastralniho. Ta bude piedevsim reflektovat zmeény souvisejici
s pfijetim nového obcanského zakoniku. Ty s sebou pfinaseji jednak
nova préva tretich osob, které bude nutné v katastru nemovitosti
evidovat (napf. pravo stavby), ¢aste¢né jsou vsak zptisobeny i zménou
v postaveni stavby jako predmétu vlastnickych vztahd (s ohledem na
zéasadu superficies solo cedit)

Pfi srovnani soucasného vymezeni predmétu podle ust. § 2 odst. 1
soucasného katastralniho zdkona a navrhu budouci pravni tpravy je na
prvni pohled zfejmé, Ze samostatné evidenci bude nové podléhat
pfedev§im pravo stavby. Naopak samostatné evidenci jiz nadale
nebudou podléhat rozestavéné stavby a stavby spojené se zemi
pevnym zakladem. Udaje o t&chto budou nadale zahrnuty pouze pod
evidenci pozemkil, na nichz se nachazeji.

Novy katastralni zakon s sebou vSak pfinese i fadu novych udaju,
které soucasna pravni doposud neumoziovala v katastru nemovitosti
evidovat. Jedna se pfedevSim o udaje ohledné kupni ceny sjednané
mezi Ucastniky nebo stanovené znaleckym posudkem. Tyto udaje



budou mit vyuziti pfedev§im pro danové ucely a budou poskytnuty
pouze tomu, kdo prokaze svou totoznost a uvede ucel, pro ktery tyto
udaje pozaduje. Kromé toho, jak jiz bylo naznaceno vyse, bude moci
byt se souhlasem vlastnika evidovano napf. najemni pravo. Vzhledem
ke skuteCnosti, Ze najemni vztah zasadn¢ prevodem nemovitosti
nezanika, mize mit i tato pozitivni pfinos pro nového nabyvatele
nemovitosti, resp. pro jeho rozhodnuti, zda je ochoten jako pravni
nastupce prodavajicitho vstoupit do prav a povinnosti piivodniho
pronajimatele.

6. ZAVER

Jsem toho nazoru, Ze s hlavnimi zménami v regulaci vécnépravnich
vztazich k nemovitostem spojené s pfijetim nového obcanského
zakoniku predevsim s ohledem na zasadu superficies solo cedit se
navrh nového katastralniho zakona vypotradal v zdsadé¢ dobfe. Za
nedostatky povazuji pfedev§$im nedotazeni zmén v rozliSovani mezi
vkladem a zaznamem. Na jedné stran¢ navrhovana zména odstrani
fadu nesrovnalosti pii zapisech vécnych prav, na druhou stranu vsak
celou pfindsi celou fadu novych nesrovnalosti tam, kde doposud
nebyly. Napf. soucasna pravni Gprava nebudi pochyb o rozdilnosti ve
vécnépravnich Ucincich v pfipadé vkladu a v pfipadé zdznamu.
Zatimco vklad vécného prava vzdy toto pravo konstituje, zdznam
naopak vzdy dané pravo deklaruje. S pfijetim nové pravni Gpravy vsak
toto pravidlo zcela pozbude platnosti. Novy obcansky zakonik totiz
neprolamuje i1 soucCasné uplatiiovany princip, kdy vécné pravo
zalozené rozhodnutim organu vefejné moci, nabyva Ucinnosti jiz
dnem pravni moci.18 Vzhledem ktomu, ze navrh katastralniho
zakona tuto skutecnost zohlediiuje pouze pii piezkumné cinnosti
katastralnich ufadd, avSak nikoliv pfi ur€eni druhu zapisu do katastru
nemovitosti, nezbyva nam nez vychazet z pfedpokladu, Ze s ucinnosti
nového katastralniho zadkona zde budou dva rtzné rezimy vkladu
vécného prava, a to na jedné strané jako intabulaci vécného prava
s konstitutivnimi u¢inky zapisu v pfipadé smlouvy, a jednak jako
vklad vécného prava na zakladé rozhodnuti, ktery vSak bude mit
pouze ucinky deklaratorni.

Vzhledem k této skuteCnosti by podle mého nazoru stale
alesponi za zvazeni, zda nedostatky soucasné pravni uUpravy
popisované v divodové zpraveé k navrhu nového katastralniho zakona
nelze odstranit i jinym zplsobem, ktery by zaroven respektoval
soucasné dusledky spojené s riznymi zapisy veécnych prav do katastru
nemovitosti. V tivahu pfichazi stanovit uplny vycet prav podléhajicich
vkladu, resp. zdznamu a soucasné zakotvit do zdkona pravni fizeni o
provedeni zaznamu, které by umoziovalo katastralnim ufadim
prezkoumavat alespon formalni nalezitosti predkladaného rozhodnuti
jako nabyvaci listiny jako obdobu pro pfezkum listin ve vkladovém

'8 Srov. ust. § 1105 NOZ a ust. § 1115 NOZ.



fizeni podle ust. § 11 z.¢. 265/1992 Sb. V dostatecné mife by se tak
odstranily shora popsané nedostatky soucasného pravniho stavu a
pfitom by mohlo nadale dochazet k zapisu prav napf. na zakladé
soudniho rozhodnuti i nadale formou zaznamu.
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