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

K moznosti zapisu poznamky o dovolani se
neucinnosti pravniho jednani do katastru
nemovitosti bez podani odpurci zaloby

Poznamku o dovolani se netc¢innosti pravniho jednéni by mélo byt mozné zapsat do katastru
nemovitosti i v pripadé, kdy pohledavka véritele dosud neni vykonatelna, a podéni odpurci Zaloby by
proto bylo predcasné.

Poznamka o dovoldni se neucinnosti pravniho jednani[1] (dale také jen "Poznamka") je institut
chrénici véritele, ktery vériteli umoznuje verejné zpochybnit prevod nemovitych véci zapsanych v
katastru nemovitosti, ktery provedl dluznik. Poznamku k dané nemovitosti zapiSe prislusny
katastralni irad na navrh osoby, ktera ma na zapisu pravni zajem. S ohledem na princip materidlni

publicity 2] pusobi Poznamka po zépisu do katastru nemovitosti vii¢i véem osobam (erga omnes). Po
zapisu Poznamky se tak treti osoby nemohou pri nabyti prav k nemovitosti dovolavat neznalosti
zapsanych udaju a souvisejiciho principu dobré viry a pripadna neucinnost pravnich jednani jde k
jejich tizi.

Névrh na zapis Poznamky se standardné zaklada na podané odpurci zalobé[3]. Véritel se odpurci
zalobou dovolava relativni nedc¢innosti pravniho jednani dluznika, které zkracuje uspokojeni
véritelovy vykonatelné pohledavky. V praxi pujde predevsim o kupni nebo darovaci smlouvy, kterymi
se dluznik snazi zbavit majetku a zkracuje tim moznost uspokojeni pohledavky svého véritele. V
pripadé, ze se dluznik timto zpusobem zbavuje nemovitych véci zapsanych ve verejném seznamu,
muze véritel predlozit katastralnimu tradu podanou odpurci zalobu (spolec¢né s dukazem o jejim
podani[4]) a pozadat o zapis Pozndmky[5] k predmétné nemovitosti.

S odpurci zalobou ovSem véritel muze uspét az v okamziku, kdy je jeho pohledavka za dluznikem
vykonatelné (tj. spInéni pohledavky lze vynutit prostrednictvim soudniho vykonu rozhodnuti nebo
exekuce[6]). To znamend, ze véritel musi pred podadnim odpurci zaloby[7] nejdrive dosdhnout
pravomocného rozhodnuti v fizeni o zalobé na plnéni. Toto fizeni pritom mize trvat i nékolik let.
Véritel musi zaroven odpurci zalobu podat v zdkonné lhtté dle ust. § 590 a § 591 zakona

89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisa ("NOZ"). V opa¢ném pripadé véritel s
odpurc¢i zalobou neuspéje. Pred uc¢innosti NOZ proto véritelé odpurdi zalobu podavali zpravidla jesté
pred vykonatelnosti své pohledavky (obvykle soucasné s podanim samotné zaloby na plnéni), aby tim
béh lhiity k podéni odpurci zaloby prerusili. Soudy nasledné takové rizeni o odpurci zalobé
prerusovaly az do pravomocného rozhodnuti o prislusné zalobé na plnéni. Tim byla lhuta k podéani
odpuréi zaloby zachovana. Véritel mohl nasledné po podani odpurdi zaloby (byt jeho pohledavka
dosud nebyla vykonatelnd) nechat zapsat na tomto zédkladé Poznédmku do katastru nemovitosti.

Uvedeny postup byl vak s piijetim NOZ prekonan. Souc¢asnd judikatura Nejvy$siho soudu CR je
konzistentni v ndzoru, Ze judikatura soudu pri vykladu ustanoveni § 42a zdkona 40/1964 Sb.,
obcéansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich predpist, ti¢inného do 31.12.2013, dovodila o pozadavku na
vykonatelnost pohleddvky, ze, neni-li v dobé rozhodovani soudu o odptrci Zalobé pohledavka Zalobce
za dluznikem jesté vymahatelnd (vykonatelnd) a domdhd-li se Zalobce této pohleddvky v jiném rizeni,
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které dosud nebylo pravomocné skonceno (napriklad u soudu), je zpravidla dan divod k preruseni
rizeni o odpurci Zalobé podle ustanoveni § 109 odst. 2 pism. ¢) o.s.r. Uvedeny zavér, vyplyvajici z
pozadavku na zachovani lhtity k dovolani se odporovatelnosti dluznikova pravniho tkoni i v
pripadé, ze véritelova pohleddvka je predmétem jiného rizeni, se vSak - s ohledem na
odlisné reseni rozhodné otazky v ustanoveni § 593 NOZ - po ucinnosti NOZ neuplatni[8].

Podle Nejvyssiho soudu CR by se tedy véfitel mél od u¢innosti NOZ spoléhat na nastroj upraveny v
ust. § 593 NOZ, tedy na tzv. vyhradu neucinnosti. Toto ustanoveni umoznuje vériteli vyhradit si
pravo dovolat se neucinnosti pravniho jedndani tim, Ze prostrednictvim notare, exekutora nebo soudu
doruci pisemnou vyhradu osobé, vuci které by se jinak dovolaval neucinnosti pravniho jednani
podénim odplréi Zaloby. V praxi bude mit tato vyhrada podobu kvalifikovaného sdéleni. Ozndmenim
vyhrady netc¢innosti se ze zdkona prerusuje béh prekluzivnich lhut pro podani odpurci zaloby. Dalsi
pravni ucinky vSak zédkon vyhradé neucinnosti jiz vyslovné nepriznava, zejména pak zakon mlci o
jakékoliv moznosti zapsani Poznamky do katastru nemovitosti.

Ve svétle citovaného rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR a s ohledem na absenci jiného efektivniho
nastroje pro zapis Poznamky, proto vyvstava otdzka, zda by nemélo byt mozné zapsat Pozndmku do
katastru nemovitosti i na zdkladé u¢inéné vyhrady netucinnosti podle ust. § 593 NOZ, tj. pred
podénim odpurci zaloby.

Podle naseho nazoru by tento postup mél byt za soucasné pravni pravy mozny. Katastralni zakon[9]
a ani katastralni vyhlaska[10] nestanovi presné pozadavky na podkladové listiny pro zapis poznamek
do katastru nemovitosti. Jedinym predpokladem je, aby navrhovatel mél na zapisu poznadmky pravni
zdjem a aby listiny prilozené k takovému navrhu byly bez chyb v psani a poctech a bez jinych
zrejmych nespravnosti, navazovaly na dosavadni zapis v katastru nemovitosti, obsahovaly radné
oznacené nemovitosti[11] a dostatecné dokladaly pravo, které ma byt zapsano[12].

Z takto uvedenych pozadavku je zfejmé, ze zapis poznamek do katastru nemovitosti nemusi byt vzdy
kategoricky podminén pouze jednou konkrétni skutecnosti (v pripadé Pozndmky pouze podanim
odpurdci zaloby). Naopak, katastralni urady mohou v mezich svého spravniho uvazeni posoudit, zda
jsou navrhovatelem predlozené listiny zpusobilé pro vyznaceni urcité poznamky v katastru
nemovitosti a podle toho prislusnému navrhu vyhovét nebo jej odmitnout[13]. Poznamka o dovolani
se neucinnosti pravniho jednani by neméla byt vyjimkou. Proto by Pozndmku mélo byt mozné zapsat i
na zakladé listin, kterymi véritel dolozi, ze se radné dovolal netucinnosti urcitého pravniho jednani
podle ust. § 593 NOZ. Moznost zépisu Poznamky do katastru nemovitosti na zakladé podané odpurci
zaloby tim samozrejmé neni vylou¢ena. Spravnost tohoto ndzoru podporuje i shora citovana zména
rozhodovaci praxe soudu, kterd jiz neumoziuje preruseni rizeni o odpurci zalobé do doby ziskani
vykonatelného titulu véritelem pravé s ohledem na moznost dovolani se nedcinnosti pravniho jednéni
postupem dle ust. § 593 NOZ.

Opacny vyklad by ve vysledku znamenal, ze by véritel nemohl efektivné zabranit dal$im prevodum
nemovitosti, kterou dluznik ze svého majetku vyvedl v imyslu zkratit prava véritele. Pokud by totiz
véritel musel Cekat na vykonatelnost své pohledavky, mohla by mu nejen uplynout lhiita k podéani
odpurci zaloby, ale také by mohl nabyvatel nemovitosti dluznika predmétnou nemovitost prevést na
treti osobu. Ta by byla pri absenci Pozndmky chranéna principem dobré viry, ktery by véritel mohl
jen ztézi uspésné rozporovat. Ani Gispésna odplrci zaloba by pak vuci této treti osobé neméla
zadnych ucinkd.

Praxe katastralnich uradd neni v tomto ohledu jednotnd. Nékteré katastralni urady poznamky na
zakladé dovolani se nedcinnosti pravniho jednéni dle ust. § 593 NOZ zapisuji, jiné nikoli. Je proto
namisté, aby Cesky ufad zeméméri¢sky a katastralni praxi katastralnich ufadl sjednotil tak, aby
odpovidala ned4vné judikature Nejvy$siho soudu CR.
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[1] Podle ust. § 23 odst. 1 pism. q) zdkona 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon),
ve znéni pozdéjsich predpist.

[2] Podle ust. § 980 zakona 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu.

[3] Podle ust. § 589 zakona 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu.

[4] Potvrzeni o podani datové zpravy véetné ¢asového razitka, potvrzeni soudu na kopii podéni v
listinné podobé, nebo samostatné pisemné potvrzeni soudu ve formé sdéleni.

[5] Podle ust. § 599 zakona 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu.

[6] Podle ust. § 589 odst. 1 zakona 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu.

[7] Respektive do rozhodovani soudu o odptrci zalobé.

[8] Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne ze dne 20. 1. 2017, sp. zn. 21 Cdo 3914/2016.


https://www.bakermckenzie.com/en/
https://www.bakermckenzie.com/en/
mailto:office.prague@bakermckenzie.com
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-8-srpna-2013-o-katastru-nemovitosti-katastralni-zakon-19676.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html

[9] Zékon 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastrélni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist.

[10] Vyhlaska 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), ve znéni pozdéjsich
predpisu.

[11] V souladu s ust. § 8 zdkona 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni
pozdéjsich predpisu.

[12] Podle ust. § 26 ve spojeni s ust. § 20 a ust. § 21 odst. 1 zakona 256/2013 Sh., o katastru
nemovitosti (katastralni zékon), ve znéni pozdéjsich predpist; dale podle ust. § 28 odst. 2 vyhlasky
357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpisu.

[13] Podle ust. § 21 odst. 2 zdkona 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni
pozdéjsich predpist.
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