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Vezmeéte, prosime, na védomi, Ze text clanku odpovida platné pravni dpravé ke dni publikace.

Jak se 1ze branit proti kradezim nemovitosti?

Jednou z novinek, kterou novy obc¢ansky zakonik (,NOZ") prinasi, je moznost, aby osoba jednajici v
dobré vire za uplatu nabyla vlastnické pravo k véci nemovité zapsané v katastru nemovitosti i od
nevlastnika, tedy od osoby, ktera je sice v katastru nemovitosti jako vlastnik zapsana, ve skutecnosti
jim vSak neni. V souvislosti s tim se v médiich objevily nazory, ze nova pravni Uprava zlegalizuje
kradeze nemovitosti a ze skutecni vlastnici budou moct snadno prijit o své nemovitosti. Je tomu
skutecné tak? Lze se proti kradezim nemovitosti néjak branit?

GLATZOVA & Co.
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Moznost nabyt nemovitost od nevlastnika

Na uvod je treba poznamenat, Ze jiz za u¢innosti predchoziho ob¢anského zédkoniku se objevily
nazory, ze osoba jednajici v dobré vire mize nabyt nemovitost od nevlastnika. Ac¢koliv Nejvyssi soud
CR[1] opakované zastaval stanovisko, Ze ji nabyt nem@iZe, Ustavni soud CR[2] se naopak v nékolika
pripadech priklonil na stranu osoby jednajici v dobré vire.

Nabyti nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti od nevlastnika umozni ustanoveni § 984 odst. 1
NOZ, které stanovi: ,Neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se skutecnym prdvnim
stavem, svedci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné pravo za tplatu v dobré vire od
osoby k tomu oprdvnéné podle zapsaného stavu. (...)* Uéinky predvidané timto ustanovenim a
dalsimi souvisejicimi ustanovenimi NOZ (§ 980 - § 986) nastanou ke dni 1. 1. 2015.[3]

Cilem tohoto ustanoveni je zejména posilit pravni jistotu a zvysit ochranu téch, kteri budou jednat
v dobré vire ve spravnost udaju uvedenych v katastru nemovitosti. V minulosti totiz nebyly nijak
vyjimecné pripady, kdy kupujici koupil nemovitost v dobré vire od prodavajiciho, ktery byl v katastru
nemovitosti zapsan jako jeji vlastnik. Skutecny vlastnik pak po mnoha letech radného uzivani
nemovitosti novym nabyvatelem a pred uplynutim 10 leté vydrzeci doby uspésné uplatnil své
vlastnické pravo u soudu. Novému nabyvateli pak nezbylo nic jiného nez nemovitost i tieba po 9
letech drzby vyklidit a domahat se vraceni kupni ceny po prodavajicim, coz bylo zna¢né obtizné.

Mnohé vSak po precteni shora uvedeného ustanoveni § 984 odst. 1 NOZ napadne, Ze na zakladé néj
by mohl vlastnik o svou nemovitost snadno prijit i bez svého védomi. Z minulosti je totiz zndma cela
rada pripadi, kdy podvodnik zfalSoval podpisy na kupni smlouvé vCetné Gredniho ovéreni a podal
katastralnimu uradu navrh na zapis spolu se zfalSovanou plnou moci (aby katastralni arad
komunikoval pouze s nim coby ,zmocnéncem” skutec¢ného vlastnika). Katastralni urad tak do
katastru nemovitosti zapsal osobu uvedenou v navrhu jako nového vlastnika bez védomi skute¢ného
vlastnika, nasledné doslo k dalsimu prevodu nemovitosti na treti osobu, za coz podvodnik inkasoval
kupni cenu.

Podvodnik se ani podle nové pravni Gpravy vlastnikem nestane. Podle ustanoveni § 984 odst. 1 NOZ
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vSak postaci, aby podvodnik (nebo jim nastréena osoba) zapsany v katastru nemovitosti prodal
nemovitost treti osobé, ktera bude jednat v dobré vire, Ze zapis v katastru nemovitosti odpovida
skutecnosti. Skutecny vlastnik tak o nemovitost prijde (k obrané skutecného vlastnika viz nize).
Podvedeny skute¢ny vlastnik bude samoziejmé ve vét$iné pripadl v domnéni, Ze i ona treti osoba
nejednala v dobré vire. Bude vSak na skutec¢ném vlastnikovi, aby to pred soudem nejen tvrdil, ale
také prokazal. Podle § 7 NOZ totiz plati vyvratitelna domnénka, ze ,ten, kdo jednal urcitym
zptsobem, jednal poctivé a v dobré vire.” Jinymi slovy, dobra vira se predpoklada.

Zakonodarce si vsak byl vyse uvedeného rizika védom. Novy obc¢ansky zdkonik a také novy
katastralni zakon[4] proto obsahuji radu opatreni, ktera maji zabranit situaci, aby skute¢ny vlastnik o
svou nemovitost snadno prisel.

Poznamka spornosti zapisu

Predné je zde ustanoveni § 986 NOZ, které umoznuje skuteénému vlastnikovi, ktery se dozvi, ze je v
katastru nemovitosti zapsan jako vlastnik nemovitosti nékdo jiny, domdahat se u katastralniho uradu
vymazu takového zapisu a zadat, aby to bylo v katastru nemovitosti poznamenano - jedna se o tzv.
poznamku spornosti zapisu.

Utelem poznamky spornosti zapisu je zabrénit, aby tieti osoby jednaly v dobré vife v rozporovany
zapis uvedeny v katastru nemovitosti. Zapsani poznamky spornosti zapisu do katastru nemovitosti
tak predevsim zpusobi, ze osoby, které by po jejim vyznaceni podaly katastralnimu tradu navrh na
vklad ohledné dané nemovitosti, nebudou jednat v dobré vire a nebudou se tak moct dovolavat
ustanoveni § 984 odst. 1 NOZ.

Lhiity pro podani zadosti o zapsani poznamky spornosti zapisu

To by vSak nepostacovalo v pripadé, kdy do katastru nemovitosti jiz byla jako novy vlastnik zapsana
osoba jednajici v dobré vire v predchozi zépis. Proto je tfeba, aby poznamka pusobila i do minulosti,
tedy i viCi osobé, ktera jednala v dobré vire a je jiz zapsana v katastru nemovitosti jako vlastnik. Pro
tento zpétny ucinek pozndmky spornosti zapisu je vSak nutné, aby skuteény vlastnik podal Zadost
katastralnimu uradu o jeji vyznacCeni ve lhuté 1 mésice ode dne, kdy se o zapisu dozvédél.[5] O
sporném zapisu se muze skutecny vlastnik dozvédét ruznymi zptisoby - napt. sam v ramci nahlédnuti
do katastru nemovitosti, od katastralniho uradu ci jinak. K tomu, aby se skutecny vlastnik o zapisu
dozvédeél, slouzi ustanoveni § 18 odst. 3 nového katastralniho zakona. Po povoleni a provedeni vkladu
totiz katastralni urad zasSle ptivodnimu vlastnikovi (i v pripadé, kdy je ve vkladovém rizeni zastoupen
zmocnéncem) vyrozuméni o provedeni vkladu.

Pouze v pripadé, ze nebude skuteény vlastnik o zapisu katastralnim iradem vyrozumeén, bude moct
pozadat o zapsani poznamky spornosti zapisu ve lhiité 3 let od provedeni sporného zapisu.

V pripadé, ze skutecny vlastnik zadost o zapsani poznadmky spornosti zapisu nepoda ve vyse uvedené
1 mésicni (spiSe vyjimecné ve 3 leté) lhlité, katastralni urad sice poznamku spornosti zapisu zapise,
avSak ta nebude mit vy$e popsany zpétny Gcinek a bude pusobit jen do budoucna vuci tém, kter
podaji ndvrh na vklad po jejim vyznaceni.

Podminka dolozeni uplatnéni prava u soudu

K poznamce spornosti zapisu je treba uvést jesté jednu dulezitou véc, a sice Ze pouhé podani zadosti
0 jeji zapsani nestaci. Podle § 986 odst. 1 NOZ je totiz nutné, aby skutecny vlastnik ve lhtté 2
mésicu od podani zadosti o zapsani poznamky spornosti zapisu dolozil katastralnimu uradu, ze
uplatnil své vlastnické pravo u soudu. Skuteény vlastnik tak bude muset podat zalobu na urceni



vlastnického prava a tuto skutec¢nost katastralnimu uradu dolozit. Zde je treba zduraznit, ze se
nejedna o 2 mésic¢ni 1hlitu pro podani zaloby, ale o 2 mési¢ni lhatu k tomu, aby vlastnik dolozil
katastralnimu uradu skutecnost, ze takovou zalobu podal. V pripadé, ze skutecny vlastnik
katastralnimu tradu ve vyse uvedené 2 mésicni Ihuté nedolozi, ze své pravo uplatnil u soudu,
katastralni urad poznamku spornosti zapisu vymaze.

Opatreni, ktera maji zamezit spornym zapisum

Ve snaze predejit pripadim spornych zépist byla v novém katastralnim zékoné zavedena rada
novych opatreni smérujicich zejména ke véasnému informovani skutecného vlastnika o zahajeni
vkladového rizeni.

Zaslani informace o vyznaceni plomby

Od 1. 1. 2014 tak v souladu s ustanovenim § 16 odst. 1 nového katastralniho zakona katastralni urad
zasila vlastnikovi nemovitosti zapsanému v katastru nemovitosti informaci o vyznaceni plomby (tj.
poznamky v katastru nemovitosti, ze pravni poméry byly dotéeny zménou). Katastralni urad je tak
povinen ucinit nejpozdéji ,den poté, co ke zmené doslo”, ¢imz se ma zrejmeé na mysli den nasledujici
po dni, kdy katastralni zakon plombu vyzna¢il.

V pripadé fyzické osoby zasle katastralni urad uvedenou informaci stavajicimu vlastnikovi bud na
jeho adresu trvalého pobytu (u cizozemct adresou bydlisté v ciziné) uvedenou v navrhu na vklad,[6]
nebo prostrednictvim datové schranky (pokud ji ma zrizenou). Pro zvySeni jistoty, aby se vlastnik o
zaplombovéni skutecné dozvédél, muze si dopredu zazadat na katastralnim tradu, aby jej informoval
také prostrednictvim e-mailu ¢i sms. Vlastnik si rovnéz muze nechat u katastralniho uradu zridit
sluzbu sledovani zmén v katastru. V ramci této sluzby katastralni urad bude poskytovat
vlastnikovi (téz jinym opravnénym) informace o vyznaceni plomby, provedeni vkladu, provedeni
zdznamu a zapisu poznamky ohledné jeho nemovitosti, a to pouze bud prostrednictvim datové
schranky, e-mailu nebo sms.[7] V pripadé, ze pocet sledovanych nemovitosti nepresahne cislo 20,
bude cena za tuto sluzbu ¢init jednorazovy poplatek ve vysi 200 K¢.[8]

Minimalni délka vkladového rizeni

Dal$im dulezitym opatrenim, které novy katastralni zakon zavedl, je minimélni 20 denni lhita, pred
jejimz uplynutim nebude moct katastralni urad vklad povolit. Podle ustanoveni § 18 odst. 1 nového
katastralniho zédkona katastralni urad vklad povoli nejdrive az po uplynuti 20 dni ode dne, kdy
katastralni urad v souladu s ustanovenim § 16 odst. 1 nového katastralniho zékona odeslal shora
uvedenou informaci o zaplombovani nemovitosti. Dosavadni vlastnik tak bude mit 20 dni na to, aby
katastralni urad na podvodny pokus o vklad upozornil a predesel tak povoleni a naslednému
provedeni vkladu. Ackoliv byla tato lhuta predmétem kritiky, Ze zbytecné prodlouzi vkladové rfizeni,
je jeji zakotveni pravé dulezité z hlediska prevence vzniku podvodnych zépistu. Bez této lhuty by totiz
mohly nastat situace, kdy by se sice skute¢ny vlastnik dozvédél o vyznacCeni plomby (napr.
prostrednictvim dopisu zaslaného katastralnim uradem), avSak nez by stacil katastralni urad
upozornit na podvodny navrh na vklad, katastralni urad by jiz vklad provedl. V takovém pripadé by
musel skute¢ny vlastnik rovnou podavat zadost o zapsani poznamky spornosti zapisu a nasledné
katastralnimu uradu dokladat podani Zaloby u soudu.

Zaver

Z vySe uvedeného je zrejmé, ze NOZ rozhodné nehodla legalizovat kradeze nemovitosti. V
pripadé, ze dojde ke spornému zapisu v katastru nemovitosti, poskytuje NOZ ucinnou
obranu v podobé poznamky spornosti zapisu. K jejimu plnému vyuziti je vSak treba, aby si



vlastnik strezil sva prava a sledoval stav zapisu v katastru nemovitosti. Novy katastralni
zakon se ostatné snazi pripadum spornych zapisu predchazet, a to zejména prostrednictvim
vcasného informovani vlastnika (a jinych opravnénych) o zahajeni vkladového rizeni
katastralnim uradem.

Zavérem lze proto doporucit, aby vlastnici pravidelné sledovali stav zapisu v katastru
nemovitosti ohledné jejich nemovitosti (at uz napr. prostrednictvim sluzby sledovani zmén
v katastru poskytované katastralnim uradem ci jinak). Rovnéz 1ze doporucit nespoléhat se
jen a pouze na informovani katastralnim uradem a alespon jednou za 3 roky[9] si z vlastni
iniciativy stav zapisu v katastru nemovitosti zkontrolovat. Vice nez predtim totiz bude
platit rimska pravni zasada, ze pravo preje bdélym.
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[1] Viz napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 31 Odo 1424/2006, 30 Cdo 4280/2009, 30 Cdo
1523/2011, 961/2012, 30 Cdo 2264/2012 nebo 30 Cdo 2003/2013.

[2] Viz napt. nélezy Ustavniho soudu CR sp. zn. II. US 1747/07 a sp. zn. II. US 165/11.

[3] Viz ustanoveni § 3064 NOZ: ,Ohledné prav zapsanych do katastru nemovitosti prede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zakona a ohledné prav zapsanych do katastru nemovitosti v dobé jednoho roku ode
dne nabyti i¢innosti tohoto zdkona nastanou uc¢inky podle § 980 az 986 uplynutim jednoho roku ode
dne nabyti uc¢innosti tohoto zakona. Lhuty stanovené v § 983 a 986 poCnou bézet po uplynuti jednoho
roku ode dne nabyti ucCinnosti tohoto zdkona.“

[4] Jedna se o zakon 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ktery nabyl uc¢innosti
dne 1. 1. 2014.

[5] Viz ustanoveni § 986 odst. 2 NOZ.
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[6] Novy katastralni zakon rovnéz zavedl, ze v pripadé fyzickych osob bude v ndvrhu na vklad nutno
uvést i ¢islo elektronicky Citelného identifika¢niho dokladu (napr. ob¢anského prikazu, cestovniho
pasu), jehoz zrejmym cilem je snizeni rizika podvodnych navrhu na vklad.

[7] Viz dostupné na www, k dispozici >>> zde.

[8] Viz priloha ¢. 9 vyhlasky 358/2013 Sb., o poskytovani udaju z katastru nemovitosti.

[9] Jak bylo popsano shora v tomto Clanku, v pripadé, Ze nebude skutecny vlastnik o zapisu
katastralnim uradem vyrozumen, bude moct pozadat o zapsani poznamky spornosti zapisu (se
zachovanim jejiho zpétného ucinku) ve lhuté 3 let od provedeni sporného zapisu.
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