21.11.2014

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

Duvéra v udaje obsazené v katastru
nemovitosti

Rekodifikace soukromého prava v mnoha smérech reflektuje nedavnou, byt Ize jiz rici, ze jiz
pomérné ustalenou judikaturu Ustavniho soudu, zahrnujici otdzky dobré viry a nabyti nemovitosti od
nevlastnika. Na tyto pojmy se véze problematika materidlni publicity verejnych seznamil, neboli
pravni domnénka korektnosti zapisu ve verejném seznamu, ktera v obecné mire predpoklada, ze
informace obsazené v katastru nemovitosti, jsou v souladu se skute¢nym pravnim stavem. V kontextu
dnes jiz netc¢inné pravni upravy predeslého obcanského zakoniku, posiluje novy obcansky zakonik
(NOZ) ucinky principu materidlni publicity a priznava tim osobdm jednajicim v dobré vire podstatné
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Uprava obsazend v NOZ ideové navazuje na argumentaci Ustavniho soudu, ktery se opétovné
postavil na stranu osob, které nabyly vlastnické pravo k nemovitosti od nevlastnika zapsaného v
katastru nemovitosti jako vlastnik.[1] Ustavni soud ve své konstantni judikature jiz mnohokrdt
prokdzal, Ze netoleruje organtiim verejné moci a predevsim obecnym soudim formalisticky postup za
pouziti v podstaté sofistikovaného odtivodriovdni zrfejmé nespravedinosti.[2] Ustavni soud se tak
distancoval od ustalené judikatury Nejvyssiho soudu, ktera ve zkratce rikala, ze tam, kde existuje
rozpor mezi stavem zapsanym v katastru nemovitosti a stavem skute¢nym, je rozhodujici stav
skutecny, a ze dobra vira v udaje obsazené v katastru nemovitosti je v zasadé irelevantni.[3] Tim dal
Ustavni soud jasné najevo, ze pokud je zde zfizen katastr nemovitosti jako vefejny registr, musi
takovy registr také plnit svou zakladni funkci. Tou funkci je primérné poskytnuti pravni jistoty vSem,
kter jednaji v dobré vire, ze zapis v katastru nemovitosti odpovida realité majetko-pravnich vztahu.

Je ovSem nutné zdUraznit, Ze princip materialni publicity zakotveny v ustanoveni § 980 odst. 2 NOZ
nepusobi absolutné. Predné, plati zde vyvratitelna pravni domnénka, neboli ,,md se za to, Ze bylo
zapsdno se skutecnym prdvnim stavem". Zdkonodarce zde dava moznost namitat nesoulad
skute¢ného stavu se zapisem v katastru nemovitosti, takovy nesoulad prokazat, a vyvracenim této
domnénky se svého prava navzdory zapisu v katastru nemovitosti domoci. Za druhé, dle ustanoveni §
984 odst. 1 NOZ bude zapis v katastru nemovitosti bez dal$iho chréanit pouze dobrou viru takové
osoby, ktera nabyla vécné pravo za uplatu. A contrario, pri neuplatném nabyti prava bude dobra vira
nabyvatele ve spravnost udaji obsazenych v katastru nemovitosti irelevantni. Za treti, dal$i vyjimky
kdy je dobra vira nabyvatele prava irelevantni, a to i pokud bylo takové pravo nabyto uplatné, se
stanovuji v ustanoveni § 984 odst. 2 NOZ (naprtiklad pro vymének).

Proti nespravnému zapisu v katastru nemovitosti, se miize dotCena osoba branit u prislusného soudu
podanim urcovaci zaloby, kterou bude patrné nejcastéji zaloba na uréeni vlastnického prava ke
sporné nemovitosti. K tomu, aby se predeslo situaci, kdy v dobé mezi poddnim zZaloby a
pravomocnym rozhodnutim ve véci samé, nabude treti osoba uplatné vécné pravo k nemovitosti v
dobré vire (¢imz by se dostala pod ochranu ustanoveni § 984 odst. 1 NOZ), slouzi institut poznamky
spornosti dle ustanoveni § 986 odst. 1 NOZ. Tu vSak katastr nemovitosti zapiSe jen za predpokladu,
Ze se dand osoba svého prava u soudu skute¢né domahd, a toto katastru nemovitosti nejpozdéji do
dvou mésicu dolozi.

Na zavér je ovSem nutné upozornit na klicové pravidlo, obsazené v prechodnych ustanoveni NOZ,



konkrétné v ustanoveni § 3064, které stanovi, Ze ve vztahu k praviim, které byly zapsény do katastru
nemovitosti prede dnem nabyti uc¢innosti NOZ (tj. pred 1. lednem 2014) a dale k tém pravim, které
byly zapsany do katastru nemovitosti v dobé jednoho roku ode dne uc¢innosti NOZ (tj. do 1. ledna
2015), nastanou vyse popsané ucinky principu materialni publicity (tedy ochrany dobré viry ve
spravnost idaju obsazenych v katastru nemovitosti) az po uplynuti jednoho roku od nabyti u¢innosti
NOZ, tj. nejdrive od 1. ledna 2015. Drive tedy k ochrané dobré viry nabyvatele prava v zapis v
katastru nemovitosti, tak jak ji popisujeme dle platné upravy vyse, nedojde. Bude ovSem velice
zajimavé sledovat, jak posoudi tyto hraniéni ptipady Ustavni soud, ktery zda se, k této otdzce v
minulosti zaujal kategoricky postoj.
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