15.9. 2003

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

Nastin zakladnich principu ovladajicich
katastr nemovitosti s ohledem na jejich
historii resp. na priciny dnesnich problému
ve sfére vécnych prav k nemovitostem

Timto ¢lankem chci nastinit zdsady, na kterych spociva dnesni katastr nemovitosti se zohlednénim
jeho pravni historie, ¢imz zamyslim poukézat na dnesni neblahé dusledky principt katastru
zakotvenych v minulosti. Upozornuji na to, Zze minulé pravni regulace byla, co se ty¢e druht
vlastnictvi a legélnich vymezeni institut(, slozita. Terminologie pouzivana v tomto ¢lanku neni kvuli
potrebnému zobecnéni zcela presna a muze byt tim padem i lehce zavadéjici. Pro demonstraci;
pouzivam termin vécna prava, prestoze ¢esky pravni rad napr. v letech 1964 az 1983 vubec
neupravoval a tedy vylucoval vydrzeni a vécna bremena.

Timto ¢lankem chci nastinit zasady, na kterych spoc¢iva dnesni katastr nemovitosti se zohlednénim
jeho pravni historie, ¢cimz zamyslim poukézat na dnesni neblahé dusledky principt katastru
zakotvenych v minulosti. Upozorfuji na to, Ze minulé pravni regulace byla, co se ty¢e druht
vlastnictvi a legalnich vymezeni instituti, slozitd. Terminologie pouzivana v tomto ¢lanku neni kvtli
potrebnému zobecnéni zcela presna a muze byt tim padem i lehce zavadéjici. Pro demonstraci;
pouzivam termin vécna prava, prestoze ¢esky pravni rad napr. v letech 1964 az 1983 vubec
neupravoval a tedy vylucoval vydrzeni a vécna bremena. Dale je nutné pripomenout, Ze v osobnim
vlastnictvi mohly byt jen specifikované nemovitosti. U pozemku byla situace vubec slozita, nebot ty
nemohly byt ob¢any vlastnény viibec, mohly byt pouze osobné uzivany.

Z pohledu efektivnosti zapist prav v katastru nemovitosti byla situace ideélni v dobé pozemkovych
knih, tedy za prvni republiky (pozemkové knihy se opiraji o ABGB (1811) a zakon z roku 1871).

Zapis do pozemkové knihy byl konstitutivni, to znamend, ze vécné pravo pro urcity subjekt vzniklo az
zapisem do pozemkové knihy. Platil princip materialni publicity vyjadreny takto: ,kdo se ridi pri
nabyvani nemovitosti nebo jinych vécnych prav k nim zapisem v pozemkové knize, je chranén, i
kdyby stav zapisu neodpovidal skute¢nostem. To neplati pro toho, kdo védél nebo mohl védét o
tomto nesouladu”. Relevantni byl tedy zapis do pozemkové knihy. (To vSak nevyluc¢ovalo vydrzeni
contra tabulas.) Pri dispozicich s nemovitostmi nebylo nutno zkoumat predchozi titul nabyti dotéené
nemovitosti. Pozemkové knihy byly vedeny okresnimi soudy, takze soulad titult s pravnim rddem, na
zakladé kterych byly provadény zapisy do pozemkovych knih, byla ovérovana pravée soudy.

V roce 1927 byl vydan novy zakon o pozemkovém katastru. Pozemkovy katastr vedly nyni finan¢ni
urady, na rozdil od pozemkovych knih, které vedly okresni soudy. Zasady, na kterych spocival, byly
totozné se zasadami ovladajicimi pozemkové knihy.

V roce 1951 nabyl ucinnosti novy obcansky zékonik, ktery do sféry nemovitosti zavedl zcela novou
koncepci. Ustanovenim § 111 byl zakotven konsensualni princip, ktery znamena, Ze k nabyti vécného
prava dochdzi jiz samotnou uc¢innosti pravniho titulu nabyti. Ke vzniku vécného prava k nemovitosti
jiz nebylo nadale tieba zapisu do pozemkového katastru. Od tohoto okamziku tedy pro nového



potenciondalniho vlastnika nebo pro jakékoliv prevody nemovitosti jiz nebyl dulezity zapis do
pozemkové knihy ¢i do pozemkového katastru, ale bylo vzdy nutné individualné zkoumat predchozi
pravni divod vzniku vécného prava. (V roce 1956 byl do pravniho radu zaveden institut tzv. jednotné
evidence pudy, kterd prinesla odliSny zpusob mapového zobrazeni pozemku, kdyz jedinym Kkritériem
nového mapového znazornéni se noveé stala hranice faktického uzivani pozemku a nikoli jiz vlastnické
pravo. Toto je dalsi pricinou dnesnich stale pretrvavajicich problému spojenych s katastrem
nemovitosti.)

V roce 1964 doslo k dalsim rozsahlym zménam v souvislosti s prijetim nového obcanského zakoniku a
nového zédkona o evidenci nemovitosti. Evidenci nemovitosti nyni vedly organy geodézie a kartografie
a jednalo se jiz jen o pouhou evidenci nemovitosti. Zapisy do evidence nemovitosti jiz nemély
konstitutivni povahu, ale toliko evidenc¢ni. Nadale platil konsensudlni princip zavedeny jiz v roce
1950. Prezkoumavani souladu smluv o dispozici s nemovitostmi s pravnim radem bylo zabezpeceno
institutem povinné registrace takovych smluv statnim notarstvim. Smluvni vécné pravo k nemovitosti
vzniklo aZ touto registraci. Praveé uvedené platilo jen u nemovitosti v osobnim vlastnictvi. Dispozice

s nemovitostmi v socialistickém spolecenském vlastnictvi vyzadovaly jen GCinnost smlouvy, zadné
podobné registraci nepodléhaly. (Pro Gplnost nutno dodat, Ze vécné pravo vznika i z jinych
skutecnosti stanovenych zékonem nez je smlouva, jedna se napr. o rozhodnuti statnich organa.)

Podle hospodarského zakoniku z roku 1964 nemuselo byt vlastnické pravo socialistickych organizaci
v katastru nemovitosti evidovano. Socialisticka organizace tak mohla byt sice vlastnikem, ale
nemusela byt v katastru nemovitosti vilbec uvedena. Smlouva o prevodu nemovitosti nabyvala
ucinnosti pouhym prevzetim véci nebo pouhou uc¢innosti této smlouvy.

Vzhledem k tomu, ze nemovitosti v tomto obdobi byly pouze evidovany, byl zakotven institut
ohlasovaci povinnosti. Vlastnici ¢i opravnéni z vécnych prav byli povinni evidenci nemovitosti
oznamit pravni titul, na zdkladé kterého nebo ktery vedl ke zméné subjektu vécného prava. To
samoziejmé vedlo k tomu, Ze evidence nemovitosti nebyla viibec zpusobilym nosi¢em k tomu, aby
podavala vérohodné informace o skutecnych pravnich vztazich co se ty¢e nemovitosti.

V roce 1992 byl prijat novy katastralni zékon, ktery zavedl katastr nemovitosti (plati dodnes). Novela
obcCanského zdkoniku Gc¢inna od 1.1.1993 odstranila konsensudlni princip smluvniho nabyvani
vécnych prav k nemovitostem a zavedla tzv. dvoufazovost nabyvani vécného prava. Dvoufazovost
nabyvani vécného prava znamend, Ze nabyti vécného prava vyzaduje za prvé uzavreni smlouvy; za
druhé vklad do katastru nemovitosti. (Konsensualni princip nabyvéani vécného prava byl u movitych
véci odstranén jiz v roce 1964.) Dvoufazovost nabyvani vécného prava se neuplatni u nemovitosti,
které se neeviduji v katastru nemovitosti. Zde stdle staci jen uc¢innost smlouvy o dispozici s vécnym
pravem.

V roce 1992 byl prijat zdkon o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem (C.
265/1992 Sh.).

Katastr nemovitosti je v souCasné dobé ovladan témito zasadami:

§ zasada formalni publicity - kazdy je opravnén nahlédnout do katastru nemovitosti a Cinit si o
pravnich vztazich opisy a vypisy;

§ zasada priority - poradi zapisu v katastru nemovitosti se ridi dobou, ve které dosel
katastralnimu uradu navrh na vklad nebo listina jako podklad zaznamu nebo poznamky;

§ zasada legality / zasada oficiality:

U vkladu do katastru se uplatnuje princip legality. Katastralni urad je u vkladu vécného prava do
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katastru nemovitosti povinen prezkoumavat soulad listin, na zdkladé kterych ma dojit k zapisu
vécného prava do katastru, s pravnim radem. U zdznamu se naopak uplatiiuje princip oficiality.
Uplatnuje se zde povinnost ohlaseni, ktera musi byt nasledovana listinou, ktera osvédcuje pravni
skutecnost, kterd ma byt zapsana zaznamem. Katastralni urad takové listiny z Gredni povinnosti
prezkoumavat nesmi.

§ nelplna zdsada materialni publicity:

Soucasny uc¢inny a platny zédkon o zapisech vécnych prav do katastru nemovitosti zakotvuje zasadu
materialni publicity, tato vSak je jen polovicatd. (aplnd zni takto (viz pozemkové knihy): kdo se ridi
pri nabyvani nemovitosti nebo jinych vécnych prav k nim zdpisem v pozemkové knize, je chranén, i
kdyby stav zapisu neodpovidal skute¢nostem. To neplati pro toho, kdo védél nebo mohl védét o
tomto nesouladu.) SoucCasna zasada plati jen tak, ze ten, kdo se ridi stavem zapisu v katastru, ma
pouze dobrou viru. Ustanoveni § 11 zakona zni: ,ten, kdo vychazi ze zapisu v katastru uc¢inéného po
1. lednu 1993, je v dobré vire, ze stav katastru odpovida skutecnému stavu véci, ledaze musel védét,
Ze stav zapisu v katastru neodpovida skutec¢nosti“. Ustanoveni § 16 odst. 1 tohoto zdkona pak déale
stanovi, ze zapisy pravnich vztahu v evidenci nemovitosti provedené podle dosavadnich predpist
prokazuji pravdivost skutecnosti v nich uvedenych, pokud neni prokazan jejich opak.

§ zasada intabulacni / evidencCni:

Intabulacni zasada se uplatni pouze pri zapisu vécnych prav vkladem. Vécna prava tak vznikaji, méni
se a zanikaji dnem vkladu do katastru. Zasada evidencni se uplatni pri zapisu vécnych prav
zaznamem. Zapis do katastru je v takovém pripadé deklaratorni. U vécnych prav, které se eviduji v
katastru nemovitosti zaznamem, plati institut ohlasovaci povinnosti. Tento institut vSak nema
ucinnou sankci a tudiz zaklada nejistotu o skute¢ném pravnim stavu nemovitosti.

§ princip postupného prezkoumavani opodstatnénosti zapisi prevzatych do katastru z byvalé
evidence nemovitosti:

Z&kon o zapisech vécnych prav k nemovitostem zakotvuje princip postupného prezkoumavani
opodstatnénosti zapisu prevzatych do katastru z byvalé evidence nemovitosti. To se projevuje tak, ze
ten, kdo podava navrh na vklad vécného prava do katastru, je povinen katastralnimu uradu predlozit
nabyvaci titul (pred rokem 1993).

§ zasada materidlni pravdy:

Katastr nemovitosti je zaloZzen na zasadé Gplné materidlni pravdy. To ma ten dusledek, ze kazdy je
povinen védét, co je v katastru zapsano, ale i to, co tam zapsano neni; a pritom nema moznost se o
tom z katastru nemovitosti dozvédét. Pokud existuje rozpor mezi stavem zapsanym a stavem
skutec¢nym, ma prednost skutecny stav.

Vyse uvedenym jsem se snazila vyjadrit, jaké straséky ve sfére zapisu pravnich vztaht

k nemovitostem ndm zanechala nase minula pravni regulace. Prestoze od posledni velké koncepc¢ni
upravy uplynulo 10 let a zdéalo by se, ze negativa minulych regulaci odstrani institut vydrzeni, neni
tomu tak (institut vydrzeni je velmi slozity a sdm o sobé by stacil na celou monografii a nikoli na kusy
¢lanek). Zejména nedotazena zasada materialni publicity bude i nadale ztézovat spolehlivost zapisu
pravnich vztaht k nemovitostem do katastru.
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