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

Duvéra v udaje zapsané v katastru
nemovitosti?

Ke dni 1. ledna 2014 nabyl uc¢innosti zakon 256/2013 Sb., katastralni zadkon (dale jen ,novy
katastralni zakon“). S t¢innosti nového katastralniho zakona je problematika katastru nemovitosti
upravena prevazné v tomto novém predpise s vyjimkou nékterych dil¢ich otézek, které jsou reseny
primo v zdkoné 89/2012 Sh., ob¢anském zakoniku (dale jen ,novy obcansky zakonik”).
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V tisku a na socidlnich sitich se v druhé poloviné minulého roku zacaly Sirit zejména mezi laickou
verejnosti poplasné zpravy tykajici se nového katastralniho zdkona. O co vlastné v téchto zpravach
Slo? Novy katastralni zakon byl nazyvéan ,kmotrovskym zakonem* a pry byl schvalen na ,objednavku
realitnich bosst“. Vymyslet a prosadit ho mély mafidnské struktury realitnich kancelari, a to za
jedinym Géelem, kterym je obrat obéany Ceské republiky o jejich domy a pozemky. Podle téchto
poplasnych zprav totiz nova zakonna uprava spociva v absolutni duvére, pokud jde o idaje zapsané v
katastru nemovitosti. Nova pravni Gprava ma totiz umoznovat podvodné prevody nemovitosti, jejich
zapisy do katastru nemovitosti a naslednou ,legalizaci“ tohoto stavu.

Cilem tohoto ¢lanku je uvést tyto poplasné zpravy na pravou miru.
Jak to bylo pred 1. lednem 2014

Dle predchozi pravni upravy a ustalené judikatury platilo, ze pokud zépis v katastru nemovitosti
neodpovidal skutec¢nosti, mél skutecny stav prevahu nad stavem zépist v katastru nemovitosti. Tim
ovSem nebyla v zasadé poskytnuta ochrana osobé jednajici v duvére v zapis v katastru nemovitosti.

Prevedeno do laického jazyka, pokud byla mezi prodavajicim (osoba A) a kupujicim (osoba B)
uzavrena neplatna kupni smlouva (nebo dokonce ani kupni smlouva v pravnim smyslu slova uzaviena
nebyla, protoze podpis prodavajiciho byl zfalSovan) a do katastru nemovitosti byla na zakladé této
kupni smlouvy jako vlastnik nemovitosti zapsana osoba B a od osoby B si nemovitost dale v dobré
vire koupila osoba C, pak osoba C se vlastnikem nemovitosti nikdy nestala, nebot skutecnym
vlastnikem nemovitosti byla stale osoba A. Osoba B ani osoba C se vlastnikem nemovitosti nikdy
nestaly, i presto, ze by byly do katastru nemovitosti zapsany jako vlastnici nemovitosti zapsany.
Osoba C mohla vlastnické pravo k nemovitosti nabyt nanejvys uplynutim desetileté vydrzeci doby.

Uplatnéni principu materialni publicity od 1. ledna 2014

Nejprve uvedme na pravou miru, ze princip materialni publicity je upraven nikoliv v novém
katastralnim zdkoné, nybrz v novém obcanském zakoniku.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-8-srpna-2013-o-katastru-nemovitosti-katastralni-zakon-19676.html
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Princip materialni publicity, ktery mimochodem platil v nasSem pravnim radu az do roku 1951 a
dosud je zakotven v pravnim radu Némecka a Rakouska, je obsazen v § 980 az 986 nového
obcanského zakoniku. Velmi zjednodusené jej Ize definovat tak, ze po splnéni stanovenych podminek
chrani nabyvatele prava k nemovitosti, pokud vécné pravo nabyl za uplatu a v dobré vire od osoby
zapsané v katastru nemovitosti.

Dle naseho néazoru je princip materialni publicity do pravniho rddu implementovan velmi vyvazeneé,
je doprovazen zprisnénim pravni upravy ohledné zkoumani projevu vile a zlep$enim vyrozumivani
vlastnika o provedenych zapisech v katastru. Nize uvadime hlavni zasady, na kterych tento princip
spociva a které jsou obsazeny v novém obcanském zakoniku.

O zahdjeni rizeni informuje katastralni urad vlastnika nejpozdéji den poté, co mu byl navrh na vklad
vlastnického prava dorucen, a to zaslanim informace na jeho adresu trvalého pobytu nebo
prostrednictvim datové schranky; pokud o to pozada, katastralni irad informuje vlastnika také
elektronicky na e-mailovou adresu nebo zpravou na mobilni telefon. Ugastniky vkladového Yizeni,
kteri maji zrizenu sluzbu sledovani zmén v katastru, informuje prostiednictvim této sluzby. Sluzba
sledovani zmén v katastru je vSak pro uzivatele zpoplatnéna.

Jestlize jsou podminky pro povoleni vkladu splnény, katastralni urad vklad povoli, nejdrive vsak po
uplynuti lhity 20 dnd ode dne odeslani informace dle predchoziho odstavce. V opacném pripadé,
nebo i tehdy, ztratil-li navrh pred rozhodnutim o povoleni vkladu své pravni Gcinky, navrh zamitne.
Nevyhodou této nové pravni Gpravy je, ze vySe uvedena 20denni lhita ve srovnani s délkou
vkladového rizeni pred 1. lednem 2014, zejména pokud jde o mimoprazské regiony, bohuzel
znamena faktické prodlouzeni vkladového rizeni.

Pokud je rozhodnutim, kterym se vklad povoluje, zcela vyhovéno navrhu na povoleni vkladu,
rozhodnuti se pisemné jiz nevyhotovuje. Zaznamem ve spisu rozhodnuti o povoleni vkladu prava
nabyva pravni moci. V pripadé, ze byl vklad povolen a proveden, zasle katastralni urad uc¢astnikiim
vkladového rizeni vyrozumeéni o tom, jaky vklad byl do katastru proveden, a vkladovou listinu vyjme
ze spisu a zaloZi ji do sbirky listin. Nové se tedy ucastnikum rizeni jiz nebude dorucovat smlouva s
vkladovou dolozkou. Je-li i¢astnik, jehoz prava k nemovitosti podle zapisu zanikaji nebo se omezuji,
ve vkladovém rizeni zastoupen zmocnéncem, vyrozumi ho o provedeném vkladu katastralni urad
nejen prostrednictvim zmocnénce, ale i primo. Timto postupem se ma zamezit pripadnému falSovani
plnych moci a provadéni zmén v katastru na jejich zékladeé.

Neni-li stav zapsany v katastru v souladu se skuteénym pravnim stavem, osoba, jejiz vécné pravo je
dotceno, je opravnéna domahat se odstranéni nesouladu, a prokaze- li, Ze své pravo uplatnila u
soudu, zapiSe se na jeji zadost do katastru poznamka spornosti zapisu. Zapsana poznamka spornosti
pak pusobi vii¢i kazdému, jehoz pravo bylo do katastru nemovitosti zapsano poté, co dot¢ena osoba o
zapis poznamky spornosti pozadala.

Obdobné se zapiSe do katastru poznamka spornosti zapisu i v pripadé, ze nékdo tvrdi, Ze je ve svém
pravu dotcen zépisem provedenym do katastru bez pravniho davodu ve prospéch jiného a zada, aby
to bylo v katastru poznamenano. V takovém pripadé muze dotCenda osoba pozadat o zépis poznamky
spornosti jeSté pred tim, nez uplatni své pravo u soudu. Katastralni urad u dotéenych nemovitosti
vyznaci vy$e uvedenou poznamku spornosti a vlastnik ma lhiitu dva mésice na to, aby podal u soudu
zalobu, v opacném pripadé se poznadmka spornosti vymaze. Poznamka spornosti bude vyznacena az
do rozhodnuti o podané zalobé. Pozadala-li dotéenda osoba o zapis poznamky spornosti do jednoho
mésice ode dne, kdyz se o zapisu v katastru nemovitosti dozvédéla, bude rusit dobrou viru kazdého,
kdo bude vychazet ze zapist v katastru, takze v téchto pripadech se zdsada materialni publicity
neuplatni.



Nebyl-li vlastnik o zdpisu ciziho prava radné vyrozumeén, prodluzuje se vySe uvedena jednomeésicni
lhuta na tfi roky a po¢ina bézet ode dne, kdy byl popirany zapis proveden. Pozada-li dotCené osoba o
zépis poznamky spornosti po uplynuti zminéné jednomeésicni respektive trileté lhtity, bude poznamka
spornosti pusobit jen vuci tomu, kdo dosahl zapisu svého prava do katastru nemovitosti, aniz by byl v
dobré vire.

VySe uvedené nové principy informovani vlastniki hodnotime v zdsadé pozitivné. Na druhou stranu
striktni uplatnéni zdsady materidlni publicity klade vysoké naroky na tcastniky pravniho jednani,
nebot rozhodujicim bude stav zapisu v katastru nemovitosti, nikoliv skute¢ny stav. Bude tedy v zajmu
ucastnikt pravniho jednéni a zejména v zajmu vlastnikl nemovitosti, aby ovérovali aktuélni stav
zapisu v katastru nemovitosti. Soucasné bude kupujici muset dbat zvySené opatrnosti, pokud bude
prodavajici prevadét své vlastnické pravo k nemovitosti drive nez po uplynuti jednoho mésice poté,
co se vlastnikem stal.

Mgr. Regina Huntley,
advokatka/senior associate
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Dalsi clanky:

e Digitalni dédictvi

e Reélné rozdéleni nemovité véci jako zpusob vyporadéni spoleéného jméni

 Zverejnovani dopingovych sankci vs. GDPR ve svétle stanoviska generalniho advokata SDEU
 Koupé silni¢niho vozidla od neopravnéného a generdalni inhibitorium: aplika¢ni praxe okresnich
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a krajskych soudu
* Spoluprace s influencery: na co si dat pozor?
e Usnadnéni vypoctu vySe primérené slevy z ceny
e Vzdani se prav z vad a hranice autonomie vile: k rozsudku NS 33 Cdo 28/2025 s

metodologickou vyhradou
e GLP-1 v potravinarstvi: cekaji nas v EU ,,GLP-1 friendly potraviny“?

« Flipovani nemovitosti jako esence kapitalismu?

e Znepristupnéni evidence skute¢nych majitelt verejnosti

e Byznys a paragrafy, dil 23.: Smluvni byznys modely v energetice: PPA, dynamické tarify,
.sdilena energie”
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