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

Nabyti nemovitosti neevidovane v katastru
nemovitosti od nevlastnika

I kdyz se v praxi spiSe setkdvame s nabyvanim vlastnického prava k nemovitostem evidovanym v
katastru nemovitosti, také nemovitosti v katastru nemovitosti neevidované mohou byt predmétem
nabyti vlastnického prava. Existence nemovitosti nezapsanych v katastru nemovitosti je déna tim, ze
zakon 256/2013 Sb., katastralni zakon, v platném znéni, obsahuje taxativni vycet nemovitosti
zapisovanych do katastru nemovitosti,[1] ktery je vSak uzsi nez definice nemovitosti[2] dle zdkona
89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném znéni (dale jen ,obcansky zakonik”).
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K nemovitostem neevidovanym v katastru nemovitosti 1ze nabyt vlastnické pravo originarné
(nabyvani vlastnického prava nezavisle na predchozim vlastnikovi nebo Uplné prvotné) i derivativné
(nabyvani vlastnického prava odvozené od pravniho predchudce), a to zejména zhotovenim nebo
vydrzenim. NejcastéjSim pripadem derivativniho nabyti vlastnického prava k nemovitosti
neevidované v katastru nemovitosti je prevod vlastnického prava. Na nemovitosti nezapsané v
katastru nemovitosti se vztahuje obecné ustanoveni obCanského zakoniku tykajici se prevodu
vlastnického prava, podle kterého se vlastnické pravo prevadi uz samotnou smlouvou k okamziku jeji
ucinnosti, ledaze je jinak ujednano nebo stanoveno zékonem.[3] Toto ustanoveni je dispozitivni, na
rozdil od predchozi pravni upravy,[4] kterd kogentné stanovila, ze prevadi-li se na zakladé smlouvy
nemovita véc, kterd neni predmétem evidence v katastru nemovitosti, nabyva se vlastnictvi
okamzikem ucinnosti této smlouvy.

Strany maji tedy nyni moznost odsunout okamzik prevodu vlastnického prava napriklad navazanim
na splnéni odkladaci podminky ¢i na predpoklad faktického predani véci. V tomto pripadé obligacni
ucinky smlouvy predchdazeji nabyti vlastnictvi, tedy u¢inkum vécnépravnim.

V pripadé prevodu vlastnického prava k nemovitostem nezapsanym v katastru nemovitosti je do jisté
miry oslabena pravni jistota budouciho nabyvatele, nebot se nemize odvolavat na zasadu materialni
publicity a s tim spjatou jeho dobrou viru v zapis v katastru nemovitosti. Na nabyvani vlastnického
prava k nemovitostem nezapsanym v katastru nemovitosti se vSak pouzije ustanoveni § 1109
obcCanského zakoniku, které se tyka nabyti vlastnického prava od neopravnéného. Ustanoveni § 1109
obcCanského zakoniku obsahuje taxativni vycet Sesti kvalifikovanych skutkovych podstat, kdy se ten,
kdo ziskal véc nezapsanou ve verejném seznamu, stane jejim vlastnikem, pokud byl vzhledem ke
vSem okolnostem v dobré vire v opravnéni druhé strany vlastnické pravo prevést na zékladé radného
nabyvaciho titulu. Pri zkoumani dobré viry se bere v potaz nejen to, co nabyvatel skutecné védél, ale
i to, co by pri bézné mire opatrnosti, kterou lze od néj rozumné pozadovat, védét mohl a mél. Dobra
vira vSak nemusi smérovat pouze k tomu, ze prevodce je vlastnikem véci. Postaci dobra vira ohledné
toho, ze prevodce je opravnén véc prevést. Obecna zésada soukromého prava, ze nikdo nemuze na
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jiného prevést vice prav, nez sam ma (,nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet"),
ve smyslu vyluéného opravnéni vlastnika s véci nakladat, tedy ji i zcizit, se bezpochyby aplikuje i na
prevody nemovitosti nezapsanych v katastru nemovitosti a neni uvedenymi vyjimkami dotc¢ena.

Nejvyssi soud se v souvislosti se shora uvedenou zasadou opakované zabyval otdzkou, zda
prodavajici musi byt v dobé uzavreni kupni smlouvy vlastnikem prodavané nemovitosti ¢i nikoliv.
Opakované dospél k zavéru, ze kdyz obliga¢ni GCinky smlouvy predchazeji u¢inkim vécnépravnim,
prodavajici v dobé uzavreni smlouvy nemusi byt jejim vlastnikem, zavazuje se jen, Ze predmétnou véc
kupujicimu opatri, resp. preda. Mezi pripady, kdy prodavajici neni v dobé uzavreni smlouvy
vlastnikem prodavané véci, patri nejen situace, kdy prodavana véc jesté neexistuje (koupé véci
budouci), nebo kdy ji sam jesté od jiného prodavajiciho neprevzal ¢i v pripadé, kdy ji prodava se
souhlasem vlastnika (smlouva o obstarani prodeje véci), ale i pripad, kdy teprve na zakladé
skutecnosti, o niz neni jisté, Ze nastane, ma vlastnictvi k prodavané véci nabyt.[5]

Obcansky zakonik se v ustanoveni § 1100 vyslovné zabyva vicecetnym prevodem vlastnického prava
k téze véci nezapsané v katastru nemovitosti, ve kterém stanovi, ze , prevede-li strana postupné
uzavrenymi smlouvami raznym osobdm vlastnické prdvo k véci nezapsané ve verejném seznamu,
nabyvd vlastnické pravo osoba, které prevodce vydal véc nejdrive. Neni-li nikdo takovy, nabyva
vlastnické prdvo osoba, s niz byla uzavirena smlouva, kterd nabyla uc¢innosti jako prvni.”

Zavérem lze rici, ze v pripadé nabyvani vlastnického prava k nemovitostem neevidovanym v katastru
nemovitosti je nutné klast zvySené naroky na ochranu prav, nebot zde chybi zépis ve verejném
rejstriku, ktery by byl zdrojem formalni pravdy tykajici se stavu nemovitosti. V pripadném soudnim
sporu by bylo prokazovani dobré viry bez opory zapisu ve verejném seznamu v okamziku prevodu
takovéto nemovitosti velmi obtizné.
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[1] § 3 zdkona 256/2013 Sbh., katastralni zakon, v platném znéni.
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[2] Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoz i vécna
prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zdkon. Stanovi-li jiny pravni predpis, ze urcita
véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji
podstaty, je i tato véc nemovita.

[3] § 1099 zakona 89/2012 Sh., obcCansky zakonik, v platném znéni.

[4]§ 133 odst. 3 zakona 40/1964 Sh., ob¢ansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (zrusen ke dni
1.1.2014).

[5] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 3. inora 2016, sp. zn. 29 ICdo 42/2015.
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