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

Identifikace spoluvlastnického podilu na
nemovitosti jinak nez ciselnym oznacenim

Vyzva katastralniho uradu k doplnéni ¢i zhojeni vad ndvrhu nebo rovnou zamitnuti navrhu na vklad
jsou no¢ni murou kazdého nemovitostniho pravnika. Kromé toho, zZe je klientim treba vysvétlit, kde
se stala chyba (a obcas je i na strané nas pravniku), je treba vyresit problém s katastralnim tradem.
A katastralni urad je silny souper. Vét$ina spornych situaci proto konc¢i z pragmatickych duvodu (kdo
ma Cas roky se soudit?) nekritickym akceptovanim pokynu katastralniho uradu a opravou nebo
zpétvzetim navrhu na vklad. Vétsinou se tak nedozvime, zda bylo posouzeni katastralniho uradu
opravneéné.

Jeden takovy pripad se ale nedavno dostal az k NejvysSimu soudu, ktery se v rozsudku ¢.j. 24 Cdo
3507/2021-68, ze dne 29.3.2022 zabyval otdzkou ,zda je mozné v rizeni podle ¢dsti pdté o.s.r.
vykladem preklenout absenci velikosti prevddeéného spoluvlastnického podilu k nemovitostem".

Predmét sporu byl nasledujici: Darce s obdarovanym uzavreli v roce 2015 darovaci smlouvu
(,Smlouva“), v niz darce sviij spoluvlastnicky podil o velikosti 1/2 specifikoval jako ,cely svij
spoluvlastnicky podil“. Katastralni urad navrh na vklad zamitl s oduvodnénim, Ze Smlouva nespliuje
nalezitosti pro zapis do katastru nemovitosti. Proti tomuto rozhodnuti podal obdarovany zalobu dle
Casti V. zédkona 99/1963 Sb. (,0.s.F.“). Jak Krajsky soud, tak Vrchni soud Zalobé nevyhovély. Sva
rozhodnuti oduvodnily soudy tim, Ze Smlouva neobsahuje podstatné nélezitosti darovaci smlouvy.
Vrchni soud vidél vadu i v tom, ze sam obdarovany navrhem na vklad a zalobou ,stanovil velikost
spoluvlastnického podilu 1/2, coz je ovsem v rozporu s obsahem darovaci smlouvy, kde vyse
spoluvlastnického podilu neni vitbec uvedena“.

Zakon 256/2013 Sb. (,katastralni zakon“) vymezuje (a omezuje) pravomoc katastralnich uradu
zkoumat vkladové listiny odivodnujici podany navrh na zapis do katastru nemovitosti. Katastralni
urad je povinen prezkoumat vSechny zakonem stanovené parametry, avSak nesmi vkladovou listinu
zkoumat nad jejich rdamec; tim by prekrocil svou pravomoc.

Dle § 17 odst. 1 pism. b) katastralniho zdkona katastralni urad ve vkladovém rizeni a pripadné
nasledné soud (podle casti paté o.s.r.) zkoumda konkrétné to, zda vkladova listina (obvykle smlouva)
predlozena s navrhem na vklad predstavuje pravni jednani smérujici k prevodu vlastnického prava
(splnéni obligatornich nalezitosti) a zda obsah predloZené listiny oduvodiiuje navrhovany vklad.

Soud se zabyva prezkumem obsahu vkladové listiny pouze ve vztahu k povoleni vkladu; neposuzuje
platnost pravniho jednani vyjadireného ve vkladové listiné z jinych duvoda. Soud posuzuje formu
pravniho jednani, urcitost a srozumitelnost smluvniho projevu, smluvni volnost a opravnéni
ucastnikl nakladat s predmétem smlouvy. Soud neni opravnén zabyvat se ostatnimi znaky,
pusobicimi za jistych okolnosti neplatnost pravniho jednani.[1]

Pravni jednani (vCetné predmétné Smlouvy) je podle § 555 zakona 89/2012 Sb. (,obcansky
zakonik”) treba posuzovat podle jeho obsahu. Mezi podstatné ndlezitosti darovaci smlouvy patri
oznaceni ucastniku, oznaceni darované nemovitosti, projev vule darce darovat a projev vile
obdarovaného dar prijmout.[2]
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NélezZitosti projevu vile, ktery sméruje k urcitému pravnimu jedndni, jsou srozumitelnost, ur¢itost a
v nékterych pripadech i forma projevu. Nesrozumitelny je dle Nejvy$siho soudu projev vile tehdy,
jestlize nelze ani vykladem zjistit, co jim mélo byt vyjadreno. Urcitost projevu se vztahuje k
obsahové strance. Neurcity projev je naopak srozumitelny, problém vSak nastava, pokud chceme
jednoznacné vylozit jeho obsah. Neurcité pravni jedndni je tedy takové jednani, kdy jeho vykladem
nelze dojit k jasnému zavéru, co chtéli icastnici svym jednani projevit.[3]

Pri zjiStovani umyslu smluvnich stran (darce a obdarovaného) je treba vychazet z parametru
uvedenych v § 556 odst. 2 ob¢anského zékoniku a vzit v ivahu také praxi zavedenou mezi stranami
véetné toho, co pravnimu jednéni predchazelo a jak strany néasledné daly najevo, jaky prikladaji
vyznam a obsah takto projevenému pravnimu jednéni. Pokud ani za pouziti vySe uvedenych
vykladovych pravidel nelze zjistit umysl jednajiciho, prichazi na radu objektivni metoda vykladu
projevu vule, kdy se projevu vile prisuzuje vyznam, jaky by mu zpravidla prikladal adresat projevu
vule. Vykladem projevu vile mizeme zjistit, co bylo skute¢né projeveno. Pomoci vykladu projevu
vule vSak nelze ,nahrazovat” nebo ,doplnovat” vuli, kterou jednajici nemél, nebo pokud ji mél, nijak
ji neprojevil.[4]

Dle Nejvyssiho soudu se mél katastralni arad pridrzet obdobnych hodnoticich kritérii a
postupt stejné jako obecny soud, nebot neni zadny divod, aby urcitost pravniho jednani méla byt
vykladana v rizeni o povoleni vkladu katastralnim Gradem jinak. Tato kritéria vychazeji z toho, ze
urcitost pravniho jednéni se tyka jeho obsahové stranky vztahujici se k jeho predmétu (véci, pravu
atd.), zejména pak k jeho oznaceni takovym zplisobem, aby byl nezaménitelné rozpoznatelny od
jinych predmétu.[5] Zakladnim principem vykladu smluv je priorita vykladu, ktery nezaklada
neplatnost smlouvy, pred takovym vykladem, ktery neplatnost smlouvy zaklada, jsou-li
mozné oba vyklady. Je tak vyjadren a podporovan princip autonomie smluvnich stran, povaha
soukromého prava a s tim spojena spolecenska a hospodarska funkce smlouvy. Takova praxe, kdy by
obecné soudy uprednostnovaly vyklad vedouci k neplatnosti smlouvy, pred vykladem neplatnost
smlouvy nezakladajicim, by nebyl istavné konformni, a naopak by byl v rozporu s principy pravniho
statu.[6]

Neurcitost ¢i nesrozumitelnost pravniho jednani prichazi v uvahu jen tehdy, nejde-li vykladem
pravniho jednani zjistit, k jakym pravnim néasledkum méla projevena vule ucastnikti smérovat.[7]

Nejvyssi soud v citovaném rozsudku vysel z vySe uvedenych principu a uzavrel, ze ve
Smlouvé smluvni strany svou vuli vyjadrily zcela jasné a srozumitelné, kdyz uvedly vysi
prevadéného spoluvlastnického podilu jako ,cely spoluvlastnicky podil“ darce na
nemovitostech specifikovanych ve Smlouvé. Velikost spoluvlastnického podilu darce ke dni
uzavreni smlouvy byla zfejma z katastru nemovitosti, a proto u Nejvyssiho soudu nemohl obstat
nazor odvolaciho soudu ani soudu prvniho stupné, ze ve Smlouvé neni vyse spoluvlastnického podilu
vibec uvedena (tj. Ciselnym vyjadrenim).

Na zavér je treba upozornit na to, ze byt je toto rozhodnuti Nejvyssiho soudu velmi vitané, protoze
nakonec zvitézil vyklad smyslu a ucelu pravniho jednani nad formalistickym pristupem katastralniho
uradu a nizsich soudu, nelze zavéry Nejvyssiho soudu nekriticky generalizovat. Zejména, pokud jsou
nalezitosti pravniho jednani stanoveny zdkonem, je treba je dodrzet, i kdyby bylo obecnéji vyjadrené
pravni jednani urcité, srozumitelné, a zkratka logické. Napriklad nelze nemovitosti ve smlouvach
specifikovat pouze odkazem na ,veskeré nemovitosti, které vlastnim”, protoze by nebyly splnény
povinné nalezitosti oznaceni nemovitosti ve vkladovych listinach dle § 8 katastralniho zdkona.
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