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

Materialni publicita katastru nemovitosti a
poznamky k ochrané vécnych prav

Tento Clanek bude vénovan zadsadé materidlni publicity a poznamkam spornosti a rozepre, které
slouzi jako ochrana proti pusobeni této zasady bez dal$iho. Cilem tohoto ¢lanku je mimo jiné
vzdjemné srovnani obou poznamek a priblizeni situaci pro jejich praktické vyuziti.

Pravni Uprava zasady materidlni publicity a pozndmek rozepre a spornosti zapisu je obsazena v ust. §
980 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sh., obcanského zakoniku (NOZ). Tato uprava se netyka jen katastru
nemovitosti, ale vSech verejnych seznamtl, tedy verejné pristupnych evidenci véci (napr. o letecky
rejstrik, plavebni rejstrik, rejstiik ochrannych zndmek, prumyslovych ¢i uzitnych vzorua). Za
nejcastéji vyuzivany verejny seznam lze vSak bezpochyby povazovat katastr nemovitosti, proto se
bude tento Clanek dale zabyvat pozndmkami zapisovanymi do katastru nemovitosti a nebude nijak
pojednavat o jinych verejnych seznamech.

I I advokatni kancelar

Zasada materialni publicity

Jak poznamka spornosti zapisu, tak poznamka rozepre uzce souvisi se zasadou materialni publicity
verejnych seznam, kterd je zakotvena zejména v ust. § 984 odst. 1 NOZ: ,Neni-li stav zapsany ve
verejném seznamu v souladu se skutecnym prdvnim stavem, svedci zapsany stav ve prospéch osoby,
kterd nabyla vécné prdvo za uplatu v dobré vire od osoby k tomu oprdvnéné podle zapsaného stavu.
Dobrd vira se posuzuje k dobé, kdy k pravnimu jedndni doslo; vznika-li vsak vécné prdavo az zdpisem
do verejného seznamu, pak k dobé poddni ndvrhu na zdpis.“

Souvisejici ust. § 980 odst. 2 NOZ (,Je-li pravo k véci zapsdno do verejného seznamu, md se za to, ze
bylo zapsdno v souladu se skutecnym stavem. Bylo-li pravo k véci z verejného seznamu vymazdano,
md se za to, Ze neexistuje.”) sice zakotvuje pouze vyvratitelnou pravni domnénku, ktera nikoho jeho
vlastnického ¢i jiného vécného prava nezbavuje a pouze prenasi dukazni bremeno na toho, kdo tvrdj,
ze zapis ve verejném seznamu je nespravny, dotcenému subjektu véak muze tento prenos dukazniho
bremene v praxi prinést mnohé potize.

Aplikace zasady materialni publicity a tedy ochrany dobré viry nabyvatele v zapis ve verejném
seznamu, neni neomezena, ale uplatni se pouze v pripadech, kdy:

* je d&n rozpor mezi pravnim stavem skute¢nym a zapsanym ve verejném seznamu;
e k nabyti prava doSlo na zékladé pravniho jednani (tedy nikoliv napriklad dédénim c¢i
darovanim);
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e pravni jedndni, na zdkladé kterého doslo k nabyti prava, je uplatné;

e pravo bylo nabyto v dobré vire;

« pravo bylo nabyto od osoby zapsané ve verejném seznamu;

« nelze aplikovat vyjimku dle ust. § 984 odst. 2 NOZ, tj. nejedena se o nabyti prava nezbytné
cesty, vyménku ¢i vécného prava vznikajiciho ze zdkona bez zretele na stav zapisu ve verejném
seznamu;

« skutecny vlastnik neuplatnil své pravo ve smyslu ust. § 985 nebo § 986 NOZ, tedy nepozadal o
zapis poznamky spornosti zapisu ¢i poznamky rozepre.

Jinymi slovy, jsou-li vySe uvedené predpoklady splnény, je mozné nabyt pravo (vlastnické ¢i jiné
vécné pravo) i od nevlastnika.

Dostane-li se vSak stav zapsany do verejného seznamu do rozporu se stavem skutecnym, je na misté
k ochrané svého prava vyuzit zapisu poznamky spornosti zapisu ¢i poznamky rozepre, ¢imz skutecny
vlastnik (¢i opravnény z jiného vécného prava) zabrani tomu, aby pripadny dalsi nabyvatel
vlastnického ¢i jiného vécného prava mohl splnit podminky pro uplatnéni zasady materialni publicity
a tedy nabyti vlastnického Ci jiného vécného prava od nevlastnika. Je vSak nutno mit na paméti, ze
mezi skutecnym vlastnikem a tim, komu svédc¢i popirany zapis, se zasada materialni publicity
neuplatnuje.

Poznamka rozepre

O zapis poznamKky rozepre muze zadat kazdy, jehoz pravo je dotCeno tim, Ze stav zapsany ve
verejném seznamu neni v souladu se stavem skutecnym, prokaze-li, ze uplatnil své pravo u
prislusného organu verejné moci. V pripadé nesouladu spocivajiciho v nespravném zapisu prava
v katastru nemovitosti je timto organem soud. Dle komentarové literatury k NOZ ma Zaloba, kterou
lze v této souvislosti podat, ptivod primo v ust. § 985 NOZ, nejde o zalobu ve smyslu ust. § 80 zakona
¢. 99/1963 Sh., obcanského soudniho radu, nebot neni nutné (na rozdil od Zaloby dle § 80 osr)
prokazovat pravni zajem[1]. Zajimavé je pak srovnani s judikaturou Nejvyssiho soudu; této je
k upravé poznamky rozepre (a stejné tak poznamky spornosti) stale malo, avsak Ize jiz vysledovat
ustaleny nazor tykajici se pravé urcovaci zaloby a naléhavého pravniho zajmu na tomto urceni. Jako
priklad lze uvést rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 9. 2018, sp. zn. 22 Cdo 3234/2018. V tomto
sporu se zalobce domahal urceni, Zze predmétnd bytovéd jednotka je v zaniklém a dosud
nevyporadaném spole¢ném jméni manzelu. Soudy nizSich stupnu shodné dovodily, ze Zalobce neméa
naléhavy pravni zdjem na urceni, ze bytova jednotka je soucasti SJM, proto byla Zaloba zamitnuta.
Nejvyssi soud naopak dovodil, ze: ,Je-li tedy v katastru nemovitosti jako vlastnik nemovitosti
evidovdn jen jeden z (byvalych) manzelt a druhy tvrdi, Ze véc je predmétem zaniklého, avsak
doposud nevyporddaného SJM, muze se domdhat urceni, Ze nemovitost je v zaniklém a doposud
nevypordadaném SJM. Pokud v prubéhu rizeni nastanou ucinky zdkonné domnénky vyporadani (§ 741
0.2.,§ 150 odst. 4 zdk. ¢. 40/1964 Sb.), bude treba zalobu zménit na urceni, Ze vec je v podilovém
spoluvlastnictvi u¢astniki. Na takovém urceni ma Zalobce naléhavy prdvni zdjem."

Nejvyssi soud tedy otdzku pravniho zdjmu ve vySe nastinéném pripadé resi, avSak existenci
naléhavého pravniho zdjmu spatruje praveé v rozporu mezi stavem zapsanym v katastru nemovitosti a
stavem skuteCnym.

Institut pozndmky rozepre lze uplatnit v pripadé, kdy prislusné pravo vzniklo ¢i zaniklo
mimoknihovnim zpusobem (napriklad vydrzenim) nebo kdy prévni divod dodate¢né odpadl
(napriklad odstoupenim od smlouvy jednou ze smluvnich stran)[2].

Zadatelem o zépis pozndmky rozepie a zalobcem miZe byt osoba, ktera je zdpisem dot¢ena na svém
vécném pravu, nikoliv pravu jiného charakteru, byt nepochybné napriklad najemce nemovitosti mize
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byt dotcen pravni nejistotou ohledné toho, kdo je vlastnikem predmeétu najmu.

Poznamka rozepre nabyva ucinku viuci tfetim osobam dorucenim zadosti o jeji zapis katastralnimu
uradu, nikoliv az jejim vyznacenim v katastru nemovitosti.

Poznamka spornosti zapisu

O zépis pozndmky spornosti mize zadat kazdy, kdo tvrdi, Ze je na svém pravu dotCen zapisem
v katastru nemovitosti. Prislusny katastralni trad zapiSe poznamku bez dolozeni dalSich skutecnosti,
vymaze ji vSak, pokud zadatel do 2 mésicu nedolozi, ze své pravo, k jehoz ochrané se poznamka
vztahuje, uplatnil u soudu.

Poznamku spornosti Ize uplatnit v pripadé zapisu prava bez pravniho divodu. Muze se jednat o zapis
na zakladé absolutné neplatnych, zdanlivych ¢i padélanych smluv. Existence pravniho davodu se
posuzuje k okamziku, kdy byl podan navrh na vklad prava do katastru nemovitosti. Pokud pravni
davod pred timto okamzikem trval, ale pred podéanim navrhu odpadl, jedna se také o zapis bez
pravniho davodu[3].

Zadatelem o zé&pis poznamKy rozepre a zalobcem miZe byt opét jen osoba, ktera byla zdpisem prava
dotCena na svém vécném pravu, nikoliv pravu jiného charakteru.

Vzhledem k tomu, Ze pozndmka spornosti zapisu ma oproti poznamce rozepre naléhavejsi povahu, je
mozné o jeji zapis zadat jeSté pred podanim souvisejici zaloby. V pripadé dodrzeni zédkonem
stanovenych lhut (1 mésice ode dne, kdy se opravnény z vécného prava o napadaném zapisu
dozvédél, nebyl-li vak o zapisu vyrozumén, prodluzuje se lhata na 3 roky ode dne, kdy byl napadany
zapis proveden), pusobi pozndmka i do minulosti, tedy vuc¢i pravum tretich osob zapsanym poté, co
doslo ke spornému zapisu, avSak predtim, nez bylo pozadéno o zapis poznamky spornosti.

Podani navrhu na zapis poznamky po uplynuti téchto lhut je mozné, poznamka vSak v takovém
pripadé nepusobi bez dal$iho i do minulosti, do budoucnosti /vici osobam, jejichz pravo bylo zapséano
do verejného seznamu poté, co dotéend osoba o zadpis poznamky pozadala/ vSak pusobi vzdy.
Nicméné, i v pripadé zmeskani lhuty muze soud vyhodnotit, Ze osoba dot¢end nespravnym zépisem
své pravo neztraci. Rovnéz, nedoslo-li k zapisu dalsiho prava na zakladé sporovaného zapisu, nema
zmeSkani lhut vyznam; jinymi slovy, vaci osobé, které svédci popirany zapis, neni zmeskani lhuty
vyznamne.

Aby mohla pozndmka spornosti zapisu pusobit i do budoucnosti, musi byt katastralnimu uradu ve
l1haté 2 mésiclt ode dne doruceni zadosti o zapis poznamky dolozeno, Ze dottena osoba uplatnila své
pravo u soudu.

Uprava v katastralnim zakoné

Uprava pozndmek v zdkoné ¢. 256/2013 Sb., katastralnim zakoné, je obsaZena v jeho ust. § 24:
,Neni-li stav zapsany v katastru v souladu se skutecnym prdvnim stavem, osoba, jejiz vécné pravo je
dotceno, se domdhd odstranéni nesouladu, a prokdze-li, Ze své prdvo uplatnila u soudu, zapise se na
jeji Zddost do katastru pozndmka spornosti zdpisu. Obdobné se zapise do katastru pozndmka
spornosti zdpisu i v pripadé, Ze nékdo tvrdi, Ze je ve svém pravu dotcen zdpisem provedenym do
katastru bez prdvniho divodu ve prospéch jiného a zdadd, aby to bylo v katastru poznamendno.
Pozndmku spornosti zdpisu, kterd pusobi proti zdpisu provedenému na zdkladé napadeného prdavniho
jedndni a na néj navazujicim zdpisum, zapiSe katastrdlni turad také na zdkladé ozndmeni soudu o
podané zalobé nebo na zdkladé dolozeného ndvrhu Zalobce, pokud Zalobce podal zalobu o urceni, ze
pravni jedndni, na jehoZ zdkladé md byt zapsdno prdavo do katastru, je neplatné, zddnlivé nebo
zru$ené.” Uprava zde obsaZena je oproti obéanskému zakoniku na prvni pohled matouci v tom, Ze
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poznamky souhrnné nazyva ,poznamkou spornosti” a nijak vyrazné nerozliSuje mezi poznamkou
rozepre a poznamkou spornosti zapisu.

Pri blizsim pohledu lze identifikovat, Ze prvni véta citovaného ustanoveni dopada na obc¢anskopravni
Upravu poznamky rozepre (,prokéaze-li, ze své pravo uplatnila“); diikazem o predchozim uplatnéni
prava u soudu muze byt kopie zaloby opatrena podacim razitkem, datova zprava obsahujici zalobni
navrh s udaji o jeho doruceni soudu ¢i potvrzeni soudu o podani zaloby s konkrétnim obsahem,
pricemz by se mélo jednat o zalobu na uréeni existence, neexistence nebo promlceni vécného prava
(k charakteru zaloby viz vyse).

Druhd véta citovaného ustanoveni dopada na obcCanskopravni upravu poznamky spornosti zapisu,
kdy je zapsané vécné pravo dotceno zépisem bez pravniho duvodu, pricemz zadost o zapis poznamky
nemusi byt pfi jejim doruceni katastralnimu uradu dolozena dikazem o tom, ze zaloba byla podéna
k soudu; tento diikaz musi byt v pripadé zapisu poznamky spornosti dolozen dodate¢né. Z Névodu
pro spravu katastru nemovitosti vyplyvaji tyto podminky pro zapis poznamky bez dolozeni, ze byla
zaloba podéna:

e 0 zapis poznamky zada osoba dotcend urcitym zapisem v katastru, tedy osoba, ktera
o v dusledku takového zéapisu prestala byt zapsana jako vlastnik ¢i jiny opravnény, nebo jeji
pravo bylo provedenym zapisem omezeno;
o potencidlni pravni nastupce (zejm. mozny dédic) osoby podle predchoziho bodu;
« zdapis, ktery je napadén, je alespon potencialné bez pravniho divodu, priCemz zapisem bez
pravniho duvodu je zejména zapis provedeny na zékladé
o neplatného, zdanlivého nebo zruSeného pravniho jednani;
o pravniho duvodu, ktery odpadl k datu predchézejicimu pravnim uc¢inkum zapisu; ¢i
o podvrZené listiny.

Treti véta citovaného ustanoveni umoznuje zapis poznamky na zdkladé oznameni soudu nebo na
zdkladé navrhu zalobce dolozeného dukazem o tom, Ze k soudu byla podéna zaloba na urceni, Ze
pravni jednéni, na jehoz zakladé ma byt zapsano pravo do katastru nemovitosti, je neplatné, zdanlivé
nebo zrusené. Rozdil mezi poznamkou podle véty prvni a treti spo¢iva v zalovaném naroku.

Zaver

Oproti predchozi pravni upravé nepochybné doslo k vyraznému posileni duvéry v zapisy v katastru
nemovitosti. I presto je vSak stale nutno dbat velké obezretnosti pri dispozicich s nemovitostmi a
nespoléhat se pouze na zapis v katastru nemovitosti.

Pozndmky rozepre a spornosti zapisu jsou samozrejmé vhodnou protivahou principu materialni
publicity smérujici k ochrané vlastnickych a jinych vécnych prav, ktera by mohla byt pusobenim
principu materialni publicity dot¢ena, vyzaduji vSak od vlastniki ¢i jinych opravnénych z vécnych
prav dostatecnou bdélost, coz je ale zcela v souladu s klasickou rimskou zasadou ,vigilantibus iura
scripta sunt”.

S ohledem na maly pocet rozhodnuti Nejvyssiho soudu, ktera jsou ve vécech tykajicich se zapisu
poznamKy rozepre ¢i spornosti zapisu vydana, by se nabizelo uzavrit, ze tyto instituty prozatim
nejsou nijak hojné vyuzivany. Nicméné, absence judikatury muze svédcit i o tom, Ze zavedeni této
pravni upravy do praxe neprinasi vétsi problémy.
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Dalsi clanky:
¢ Sdileni elektriny v obecnich projektech, zmény po 1.8.2026 a zapojeni bateriovych ulozist

e Jak nalozit s ,o0znamenim“ prestupku soukromych osob? A je to vlastné oznamenim ve smyslu
zakona o odpovédnosti za prestupky a rizeni o nich?

» Systémova podjatost ve spravnim rizeni aneb pozadavek na prekroceni nadkritické miry rizika
systémové podjatosti

 Bezpilotni systémy vlastni konstrukce v kategorii Specific: regulatorni pozadavky a praktické
aspekty

» Pacht zédvodu a zdkaz prenechdani véci treti osobé

« Digitélni dukazy z webu v soudnim fizeni: jak dolozit, co bylo online zverejnéno?

o Nepravomocné povoleni stavby a zména Gzemniho plénu

o LetiSté a letecké stavby

 NejvysSsi spravni soud vymezuje nové hranice zneuziti prava u béznych nakladu na reklamu

o Limity dohledu nad vykonem znalecké Cinnosti

« Stavebnici ziskavaji od roku 2026 silnéjsi pozici v soudnich sporech o povoleni stavby
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