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

Obrana proti pozbyti prava k nemovitosti na
zakladé nepoctivé smlouvy

Nejeden advokat zabyvajici se ob¢anskym pravem se setkal se situaci, kdy se na néj obratil klient s
tim, Ze pod natlakem ¢i za jinak komplikovanych okolnosti prevedl druhé osobé vlastnické pravo k
nemovitosti, aniz by za to ziskal odpovidajici protiplnéni. Obvykle jsou tyto situace reseny ve chvili,
kdy katastralni urad jiz povolil vklad vlastnického prava ve prospéch nabyvatele a ochuzeny vlastnik
tedy vlastnické pravo pozbyl. Poté reseni tkvi v podani zaloby bud dle ust. § 985 obcanského
zakoniku nebo dle ust. § 986 téhoz predpisu, a to v zavislosti na druhu neplatnosti vkladové listiny,
pochopitelné ve spojeni s podénim zadosti o zapis poznamky spornosti zapisu[1] adresované
prislusnému katastralnimu turadu.

Vyhleda-li vSak klient advokata jesté pred tim, nez dojde k povoleni vkladu, neni treba s obranou
cekat az na dobu po rozhodnuti katastralniho uradu, nybrz je mozné, jakoz i nanejvys vhodné, se
efektivné branit jesté pred tim, nez je proces prevodu vlastnického prava dokoncen. Tim dojde
k odvréaceni nepriznivych dopadl spojenych s pozbytim vlastnického prava.

Leckoho mozna napadne, ze reSeni by mohlo spocivat v podani navrhu na vydani predbézného
opatreni, nicméné predbéznym opatrenim lze uloZit povinnost pouze uc¢astnikim rizeni[2], kterymi
jsou navrhovatel a ti, kteri by jimi byli, kdyby Slo o véc samu[3], pfipadné i nékomu jinému nez
ucastnikovi, ovSem pod podminkou, Ze to na ném lze spravedlivé zadat.[4] Predbéznym opatrenim
viak nelze uloZit povinnost katastralnimu ufadu jakoZto spravnimu orgénu. Redeni je tedy tieba
hledat jinde.

Dle ust. § 1796 obcanského zdkoniku o lichvé je neplatnd smlouva, pri jejimz uzavirani nékdo
zneuzije tisné, nezkuSenosti, rozumové slabosti, rozruseni nebo lehkomyslnosti druhé strany a da
sobé nebo jinému slibit ¢i poskytnout plnéni, jehoz majetkova hodnota je k vzajemnému plnéni

v hrubém nepoméru. Nejvyssi soud pak ve svém neddvném rozhodnuti dovodil, Ze k neplatnosti
lichevni smlouvy musi soud prihlédnout i bez navrhu a jedna se tedy o neplatnost absolutni.[5]

Doslo-li tak k uzavreni smlouvy o prevodu vlastnického prava za okolnosti specifikovanych v prvnim
odstavci tohoto Clanku, je takova smlouva jakozto lichevni absolutné neplatnda. Lze tedy podat zalobu
o urceni neplatnosti smlouvy dle ust. § 80 ob¢éanského soudniho radu, kdy naplnéni podminky
naléhavého pravniho zajmu bude dano tim, Ze bez tohoto urceni by bylo ohrozeno pravo zZalobce.

V navaznosti na to Ize k prislusnému katastralnimu uradu podat ndvrh na preruseni vkladového
f{zeni, a to s odkazem na nalez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 94/99 ze dne 25. 1. 2000, v némz bylo
konstatovano nasledujici:

,V pripadé, ze sprdvni orgdn md pochybnosti o platnosti predmétnych smluv z divodu podané
urcovaci zaloby s tim, Ze na posouzeni predbézné otdzky o vlastnictvi k predmétnym nemovitostem
zavisi i spravné rozhodnuti o vkladu prav do katastru nemovitosti, je tento katastrdlni urad povinen
rizeni prerusit az do doby rozhodnuti soudu o vlastnickych vztazich. Tuto moznost mu ddva spravni
rad ve smyslu ustanoveni § 40 odst. 1, ktery pri reseni predbézné otdzky umoznuje sprdvnimu
orgdnu ve smyslu § 29 odst. 1 zdk. ¢. 71/1967 Sb. sprdavni rizeni prerusit, bylo-li u soudu, a to i po
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poddni ndvrhu na vklad, zahdjeno rizeni o predbézné otdzce jejiz vyreseni md nebo miize mit vliv na
rozhodnuti katastralniho tradu.”

Jediny problém muze nastat v souvislosti s tim, Ze uvedeny nalez byl vydén za Ucinnosti starého
spravniho radu[6], jehoz ust. § 29 odst. 1 stanovovalo, zZe spravni orgdn prerusi rizeni, bylo-li
zahdjeno rizeni o predbézné otdzce. Jinymi slovy, dle starého spravniho radu byl spravni organ
povinen v takové situaci rizeni prerusit. Soucasny spravni rad[7] naproti tomu stanovi, Ze spravni
organ v pripadé probihajiciho rizeni o predbézné otdzce muze rizeni prerusit.[8] Autor tohoto ¢lanku
se vSak domniva, ze katastralni urad je v takovém pripadé s ohledem na zavéry ve shora uvedeném
nalezu Ustavniho soudu nikoliv pouze oprdvnén, nybrZ povinen vkladové rizeni prerusit, a to do
pravomocného skonceni rizeni o ur¢eni neplatnosti smlouvy.

Pomoci vySe nastinéného postupu tak lze zamezit tomu, aby na zédkladé nepoctivé smlouvy doslo
k povoleni vkladu vlastnického prava ve prospéch nabyvatele, tedy k pozbyti vlastnického prava
ochuzenym vlastnikem, coz je z hlediska klienta z mnoha davodua optimalni reseni.
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[1] Ust. § 24 katastralniho zakona
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[2] Ust. § 74 odst. 1 obcanského soudniho radu

[3] Ust. § 74 odst. 2 obcanského soudniho radu

[4] Ust. § 76 odst. 2 obCanského soudniho radu

[5] Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 23 Cdo 2885/2022-I1. ze dne 20. 9. 2023

[6] Z&kon ¢. 71/1967 Sb., o spravnim rizeni (spravni rad)

[7] Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni rad

[8] Ust. § 64 odst. 1 pism. ¢) spravniho radu
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