Duplicitni zapis vlastnictvi v katastru
nemovitosti

Jedna nemovitost méa nékolik vlastniki, ale presto se nejedna o spoluvlastnictvi. Jak je to mozné? I
kdyz prirozend podstata vlastnického prava by tomu mohla branit, v nékterych pripadech se
setkavame se situacemi, kdy je v katastru nemovitosti uvedeno vice jednotlivych vlastnikl pro stejny
pozemek ¢i budovu. Tato evidence vSak zpravidla neodrazi skutec¢nost, a vsichni uvedeni vlastnici
nejsou skutecnymi a opravnénymi vlastniky dané nemovité véci.

Co to je duplicitni vlastnictvi a proc je to problém

Duplicitni zapis vlastnického prava k nemovitosti predstavuje situaci, kdy k urcité nemovité véci
(pozemku, budové nebo dokonce bytu) je v katastru nemovitosti evidovano vlastnické pravo dvou ¢i
vice osob. Pritom se vSak nejedna o spoluvlastnictvi ani o spole¢né jméni manzell, nybrz kazda
z osob se povazuje za vylucného vlastnika celé nemovité véci. Totéz plati i na situace s
vicendsobnymi zépisy, tj. zapisy, kdy je soucet uvedenych podila jednotlivych vlastnikii nemovité véci
na listu vlastnictvi véts$i nez 1. Mlzeme tak narazit na situaci, kdy napr. pan Adam vlastni podil o
velikosti 1/2 na pozemku, pani Beata vlastni podil o velikosti 1/4 na pozemku, a pan Cyril vlastnik téz
podil o velikosti 1/2 na pozemku. Vyjde nam tedy na prvni pohled nelogicky stav, kdy soucet vSech
podilu je 5/4.

Jiz na prvni pohled je zfejmé, zZe se jednad o nezadouci situaci. Muze ale takovy duplicitni vlastnik
nemovitou véc prevést na nékoho jiného? Jesté pred nékolika lety nebyl takovy prevod mozny. Az do
okamziku, kdy bylo duplicitni vlastnictvi vyporadano a bylo postaveno na jisto, kdo je skutecnym
vlastnikem, katastralni Grady prevod nepovolily. Presvédceni o tomto zadkazu prevoda mnohdy trva
dodnes, a to i v odbornych kruzich. Nicméné, v soucasnosti jiz takovému prevodu katastralni urady
nebrani. Podle ¢lanku 6.2.2.12.4. Navodu pro spravu katastru nemovitosti u¢inném od 14. 2. 2024
LExistence duplicitniho zdpisu vlastnického prdva nebrani dalsim zdpisum prav typu vlastnictvi k
téZe nemovitosti, pokud tyto navazuji na stav zdpist pouze ve vztahu k nékterému z duplicitné
zapsanych vlastniki; v takovém pripadé nedochdzi ke zruseni duplicitniho zdpisu vlastnictvi, nybrz
pouze ke zméné osoby nékterého z duplicitné zapsanych vlastniki.” Jeden z duplicitnich vlastnika
tak mize nemovitou véc napr. prodat - nedojde tim ale ke zruSeni duplicitniho vlastnictvi, jen misto
puvodniho duplicitniho vlastnika bude evidovan novy.

Nejistota o tom, kdo je skuteénym vlastnikem, ale bude trvat nadale. Omezeni prevodu je tedy ryze
praktické. Kdo si koupi pozemek, u kterého nebude mit jistotu, Ze se stane jeho skutecnym
vlastnikem? Takovych kupujicich zifejmé mnoho nebude.

Jak vznika duplicitni zapis

Duplicitni vlastnictvi dtfive upravovala vyhlaska 26/2007 Sb. (katastralni vyhlaska), ve které bylo
uvedeno, ze v pripadé, kdy bylo katastralnimu uradu postupné doruceno vice pravomocnych
rozhodnuti nebo jinych listin, jimiz byl katastralni urad vazan, z nichz kazda svédcila o vlastnictvi
jiné osoby k téze nemovitosti, mél katastralni urad tuto okolnost vyjadrit duplicitnim zapisem
vlastnictvi. Katastralni urad totiz nebyl opravnén zkoumat a posoudit platnost takové listiny, kterou
byl vazan.

Od 1. 1. 2014 vsak jiz takové ustanoveni pravni predpisy neobsahuji. Duplicitni zapis vlastnictvi 1ze
v soucCasné dobé provést pouze v pripadé, kdy katastralni urad zjisti, Ze ve sbirce listin je jiz zalozeno
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vice listin prokazujicich vlastnické pravo k téze ¢ésti zemského povrchu pro rizné osoby, jak uvadi
¢lanek 6.2.2.12.3. Navodu pro spravu katastru nemovitosti. Tedy, na zékladé zadné nové listiny,
ktera by dosud nebyla v katastru nemovitosti zalozena, duplicitni zépis vlastnictvi provést nelze.

Castym dfivodem vzniku duplicitniho zapisu byla skute¢nost, Ze v minulosti statni organy vydavaly
nebo evidovaly dokumenty potvrzujici prevody vlastnictvi i v pripadech, kdy Slo o prevody od osob,
nemovitosti. Mohlo se jednat napriklad o rozhodnuti o dédictvi, kdy do soupisu dédictvi byly chybné
zahrnuty nékteré nemovitosti jiz nevlastnéné zistavitelem, dokumenty tykajici se nabyti vlastnictvi
v ramci privatizace ¢i restituci. Chyba také mohla vzniknout v ramci digitalizace katastru nemovitosti
a v neposledni radé zivelnymi pomeéry pred rokem 1989.

V dusledku toho nékteré z dokumentu predlozenych katastralnimu uradu neodrazely skute¢ny pravni
stav. Casto se bude jednat o pozemni komunikace, ¢i o zemédélské a lesni pozemky.

Moznosti zjednani napravy

Na odstranéni nezddouciho duplicitniho zdpisu vlastnictvi lze pristoupit bud k mimosoudnim
resenim, anebo vyuzit cestu soudniho rizeni.

Pokud je mozné druhého duplicitniho vlastnika kontaktovat a pokud existuje ochota dohodnout se na
zpusobu reseni, existuje nékolik moznosti. VSichni duplicitni vlastnici mohou uznat vlastnické préavo
konkrétniho vlastnika souhlasnym prohlasenim dle § 66 odst. 2 katastralni vyhlasky, pripadné mize
jeden z duplicitnich vlastnik{ ucinit prohlaSeni s obdobnymi naleZzitostmi o tom, Ze vlastnické pravo
druhé osoby k nemovitosti neni prohlasujici osobou zpochybnovéano. Dalsi moznosti je uzavreni
dohody o narovnani mezi duplicitné zapsanymi vlastniky, anebo smlouvy o prevodu vlastnického
prava, ve které na strané prevodce vystupuji vSichni duplicitné zapsani vlastnici. Volba jednoho ze
zplsobu zalezi vzdy na konkrétni situaci.

Pokud dohoda neni moznda, nezbyva, nez se obratit na prislusny soud s Zalobou na urceni
vlastnického prava, kdy se jedna o tzv. urcovaci zalobu dle § 80 ob¢anského soudniho radu. Aby byla
takova Zaloba uspésna, musi Zalobce mimo jiné prokazat, Ze ma na urceni ,naléhavy pravni zajem”.
V pripadé duplicitniho vlastnictvi toto nebude slozité - naléhavy pravni zajem je totiz dan vzdy, jak
dovodil Nejvyssi soud Ceské republiky jiz v rozhodnuti 22 Cdo 1875/2002 ze dne 23. 4. 2003, kde
uvadi: ,...osoba duplicitné zapsand jako vlastnik urcité nemovitosti md vzdy naléhavy prdvni zdjem
na urceni vlastnictvi k takové nemovitosti, nebot pri vyznamu zapistt do katastru nemovitosti je treba
nepatricnost dvojiho ci vicerého zdpisu vlastnictvi k téze véci (mimo rezim spoluvlastnictvi)
odstranit.” V takovém rizeni pak ale bude muset duplicitni vlastnik prokazat, ze pravé jemu
vlastnické pravo svédci. Diikazni prostredky, tj. zejména listiny, ze kterych vlastnické pravo plyne,
zde mohou sahat desitky let do minulosti a je mozné, ze bude nutné patrat v i archivech prislusnych
urada. Nevyhodou téz je ¢asto velka ¢asova narocnost, jelikoz soudni spory mohou trvat nékolik let,
nez budou pravomocné skonceny.

Katastralni urad je vazan rozhodnutim soudu, kterym je urcen vlastnik nemovitosti. Po obdrzeni
takového rozhodnuti katastralni urad odstrani duplicitni zapis vlastnictvi a aktualizuje udaje o
vlastnikovi v souladu se skuteénym pravnim stavem. Nicméné do doby vyreseni situace budou v
katastru evidovani vSichni duplicitni vlastnici, bez ohledu na platnost jejich naroka.

Pri zépisu do katastru nemovitosti je téz nutné myslet na to, ze ke zruSeni duplicitniho zapisu je
treba, aby byl navrzen vymaz vlastnického prava toho z duplicitné zapsanych vlastnik, ktery nema
byt v katastru nadéle evidovan.



Zaver

Problematika duplicitnich zapisli, a¢ se nezdd, je dodnes pomérné rozsirena a zaroven nezadouci.
Duplicitni zapis odporuje principu pravni jistoty a pokud chce duplicitni vlastnik se svou nemovitosti
jakkoliv disponovat, je vhodné usilovat o to, aby byl duplicitni zapis vlastnického prava co nejdrive
odstranén.
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Dalsi clanky:

e Zékon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti

e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela bourd hranice a otevira dvere do

podnikatelskych organt
e K jednomu z vykladovych tskali na useku regulace slev
o Student je spottebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS
e Zékaz zmény k hors$imu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

e Prinese rozsahld novela zdkona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?
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* Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti: co se méni a jak se pripravit?

o Fungovani Rady pro rozhodovéni spori podle Cervené knihy FIDIC

o Uprava styku rodiée s ditétem nizkého véku v tzv. navykacim reZimu a poté

 Pravni novinky v roce 2025, ¢ast ¢tvrta - implementace nové definice doméciho nasili
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