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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Duplicitni zapis vlastnictvi k nemovitosti

Je mozné, aby vlastnictvi téze nemovitosti svédcilo dvéma ¢i vice vlastniklim, aniz by se jednalo o
spoluvlastniky? Povaha vlastnického prava tuto situaci vylucuje, presto se lze setkat s pripady, kdy je
napr. u téhoz pozemku v katastru nemovitosti uvedeno vice ,vyluénych vlastnika“, i kdyz je zrejmé,
Ze vsichni zapsani vlastniky nejsou a ani byt nemohou.
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Tzv. duplicitni zépis vlastnictvi (resp. pripad, kdy na samostatném listu vlastnictvi je vyznaceno
vlastnictvi k dané nemovitosti pro dva ¢i vice subjekti ) nastava, je-li katastralnimu uradu postupné
doruceno vice pravomocnych rozhodnuti a listin, z nichz kazda prokazuje vlastnictvi jiné osoby k téze
nemovitosti. Katastralni urad neni organem opravnénym posoudit, ktera z predlozenych listin
odpovida skuteénému pravnimu stavu a rozhodovat o vlastnictvi uvedené nemovitosti; k tomuto bodu
se v podrobnostech dostavame nize.

Proto nezbyva, nez namisto jednoho vlastnika zapsat v katastru u téZe nemovitosti vlastniky dva
nebo dokonce i vlastnikl vice. Tato situace vSak zplsobuje nejistotu v pravnich vztazich k dotéené
nemovitosti a je nutné ji odstranit.

Jak duplicitni zapis vznika

Problematika dvojiho vlastnictvi souvisi se zptisobem zapisu prav do katastru nemovitosti a ¢astou
katastru nemovitosti vzniknout pouze pri zapisu prav, ktera vznikaji ze zakona nebo
rozhodnutim statniho organu, tzv. zdznamem - nejedna se tedy o situace, kdy se zména
vlastnictvi zaklada na smlouvé kupni, darovaci Ci jiné. Zaznamovou listinu nemaji katastralni urady
moznost radné prezkoumat, pripadné zamitnout, a to ani v pripadé, Ze existuji opravnéné
pochybnosti o jeji platnosti, nebot jind znama listina prokazuje z hlediska vlastnictvi opak. Vzhledem
k tomu, ze v drivéjsi dobé byly statnimi organy vydavany nebo registrovany listiny dokladajici
evidence nemovitosti, rada listin predkladanych k zaznamu neosvédcuje skutecny pravni stav.
Typicky koliznimi listinami, které zakladaji dvoji zapis vlastnictvi k nemovitosti jsou napr. rozhodnuti
o dédictvi, kdy do aktiv dédictvi byly chybné zahrnuty nemovitosti jiz diive prevedené na jinou
osobu, listiny o nabyti vlastnictvi v privatizaci ¢i restituci a dalsi pripady, kdy podkladem soudnimu
rozhodnuti byly smlouvy o prevodu nemovitosti od nevlastnika. OvSem splnuji-li tyto listiny formalni
nalezitosti, tzn. neobsahuji zrejmé chyby v psani, poctech ¢i jiné nespravnosti, maji z pohledu
katastralniho uradu stejnou pravni relevanci jako listiny jiné. Zatimco v rizeni o vkladu prav
vznikajicich na smluvnim zakladé by nesrovnalosti tykajici se vlastnictvi byly prekazkou vkladu,
vklad by tudiz nebyl povolen, takovy postup nelze pri provadéni zapisu zaznamem uplatnit.
Zaznamem tak muze byt proveden duplicitni zapis vlastnictvi jedné osoby, ackoli jind osoba byla jako
vlastnik zapsana po drive provedeném vkladovém rizeni. Tim je dan zaklad pro spor, kdo je
opravnénym vlastnikem nemovitosti.

Jak vyplyva z povahy vlastnického prava, Uplnym vlastnikem téze véci nemohou byt zaroven ruzné
osoby. Duplicitni zapis vlastnictvi brani osobam zapsanym na prislusném listu vlastnictvi s danou
nemovitosti disponovat a az do doby vyreseni otazky, kdo je skutecnym vlastnikem véci, je duplicita
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prekazkou prevodu vlastnického prava k nemovitosti. K rozhodnuti, kdo je opravnénym vlastnikem
véci vsak v pripadé sporu neni prislusny katastralni urad, nybrz jen soud.

Moznosti napravy

Aby bylo mozné vzniklou situaci napravit, nejprve katastralni urad na tuto skute¢nost upozorni
vyhotovitele sporné listiny. Pokud vyhotovitel listiny potvrdi, Ze dand listina je z vySe uvedenych
hledisek bez vad, vyrozumi o existenci duplicity vSsechny osoby, které jsou podle rozpornych listin
oznaceny za vlastniky a zaroven je vyzve, aby vzniklou situaci napravili. Pripadné rizeni o vkladu
prav k nemovitostem, u nichz je na prislusném listu vlastnictvi veden duplicitni zapis, by mél
katastralni urad ve smyslu spravniho radu prerusit, a to az do vyreseni predbézné otazky tykajici se
vlastnictvi k nemovitosti.

Jednou ze zdkonnych moznosti napravy dvojiho vlastnictvi je dohoda zucastnénych, pripadné
jednostranné uznani vlastnického prava druhé osoby. (Zde je vSak treba upozornit, Zze proti tomuto
postupu byla v odborné literature vznesena rada namitek, s tim, ze uznani vlastnictvi muze byt
zpochybnéno.) Dohodnou-li se strany, kdo je skute¢nym vlastnikem nemovitosti, je nutné, aby
sepsaly dohodu o narovnani, resp. dohodu o uznani vlastnického prava. Pokud zadny z duplicitnich
vlastnikll neni ochoten uznat vlastnické pravo druhého, nezbyva nez obrétit se na soud, aby urcil,
kdo je a kdo neni opravnénym vlastnikem nemovitosti, tedy podat zalobu na uréeni pravniho vztahu
ve smyslu § 80 pism. ¢) ob¢anského soudniho radu. Nevyhodou tohoto postupu je, Ze se ¢asto jedna o
mnohaleté soudni spory, nez soud dospéje ke konecnému rozhodnuti.

K Zalobé na urceni prava zakon vyslovné predpoklada existenci naléhavého pravniho zajmu osoby,
ktera se urceni prava domaha. Pravni praxe je toho nazoru, ze v pripadé dvojiho vlastnictvi ma
vlastnik nemovitosti vZdy naléhavy pravni zdjem na urceni, kdo je vlastnikem véci. Tento zajem tak
vyplyva ze skutecnosti, Ze stejna prava, tvorici obsah vlastnického prava, mize k véci uplatiiovat vice
osob. Existuje-li duplicitni zapis vlastnického préava, je tedy obecné diivod urcovaci zaloby dan.
Pozitivni urceni vlastnického prava ma pak prednost pred negativnim ur¢enim, tj. urcenim, ze
zalovany neni vlastnikem sporné nemovitosti. Z negativniho urceni totiz nevyplyva jisté, kdo je
skute¢nym vlastnikem nemovitosti a takové rozhodnuti by nemohlo byt podkladem pro provedeni
zapisu zmén v katastru nemovitosti.

Rozsudkem, jimZ soud urci vlastnika nemovitosti, je katastralni irad vazén. Na zakladé tohoto
pravomocného rozhodnuti katastralni urad duplicitni zapis vlastnictvi odstrani a idaje o vlastnikovi
véci v katastru uvede v soulad se skutecnym pravnim stavem. Avsak nez se situace vyresi, budou u
predmeétné nemovitosti evidovani bez rozdilu vSichni vlastnici, v jejichz prospéch svédc¢i existujici
listiny.
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Dalsi clanky:

 Odpovédnost ¢lena voleného organu dle § 159 OZ a vymezeni $kody zpusobené pravnické

0sobé

* Vnosy do spole¢ného jméni manzelu a jejich valorizace v aktualni judikature Nejvy$siho soudu
a Ustavniho soudu

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stfet GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy acinné od 1. 1. 2026

o Jak zahéjit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvySsiho soudu

 Preventivné-sankc¢ni funkce ndhrady nemajetkové ijmy za poruSeni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k Gspéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR
e Byznys a paragrafy, dil 31. - létajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona
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