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Vezmeéte, prosime, na védomi, Ze text clanku odpovidd platné pravni uprave ke dni publikace.

Ochrana nabyvatele nemovitosti v dobre vire
dle nového obcanského zakoniku

Po dlouhé léta panovalo presvédceni, ze se kazdy muze plné spoléhat na soulad zapist v katastru
nemovitosti se skute¢nym stavem. Mnozi vlastnici vSak, bohuzel, zazili nemilé prekvapeni, kdyz o své
nemovitosti prisli, a to presto, ze sva prava méli zapsana v katastru nemovitosti. Nejvyssi soudni
instance namisto toho, aby prispély k reseni této zasadni problematiky, vSak opakované dospély ke
zcela protichtidnym nézorum, coz vede k prohlubovani nejistoty.
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Novy obcéansky zakonik tuto navysost slozitou problematiku resi v ustanovenich §§ 980 a nasl.
staronovym a v kontinentalni Evropé obvyklym zplisobem spocivajicim na tzv. principu materialni
publicity. To znamenad, ze udaje uvedené v katastru nemovitosti se povazuji za spravné, a tedy prava
osob v ném uvedenych jsou chranéna.

Jelikoz pravo samo o sobé nemuze zabranit nepoctivym v jejich konéni, je nezbytné poskytnout
prostiedky ochrany poctivym. Zakonodarce je vystaven otazce, zda spiSe chranit puvodniho vlastnika
nemovitosti (bez ohledu na prava vlastnika nového), ktery byl o své pravo pripraven, anebo vlastnika
nového s tim, ze puvodni vlastnik, ktery nedosahne obnovy svého prava, bude mit moznost domahat
se nahrady $kody na ptvodci protipravniho stavu. Novy ob¢ansky zakonik v tomto ohledu poskytuje
ochranu obéma - jak ptivodnimu vlastnikovi nemovitosti, ktery ma silné néstroje obrany proti
nepoctivému jedndani, tak i novému nabyvateli, jednal-li v dobré vire a nemovitost nabyl za tGplatu.

Rozhodne-li katastralni trad o vkladu prava do katastru nemovitosti, zasle o tom vSem ucastnikim
vkladového rizeni vyrozumeéni spolu s tzv. zménovym vypisem, a to do vlastnich rukou. Toto
vyrozuméni bude zaslano puvodnimu vlastnikovi i v pripadé, kdy byl zastoupen jinou osobou na
zékladé plné moci, a to v zdjmu eliminace neopravnénych navrhi, napr. pri zneuziti plné moci ¢i
prekroceni jejiho rdmce. Ze zménového vypisu bude naprosto zrejmé, k jaké zméné doslo.

Do jednoho mésice poté, co se puvodni vlastnik o novém zéapisu do katastru nemovitosti dozvédél,
bude mit moznost domahat se vymazu takového zapisu prava z katastru nemovitosti, a to vici vSem.
V takovém pripadé je nezbytné v této lhuté informovat prislusny katastralni trad, ktery o této
skutecCnosti zapiSe tzv. "poznamku spornosti" a nasledné do dvou mésicti uplatnit své pravo zalobou
u soudu. Prokaze-li ptivodni vlastnik, ze byl zapis neopravnény, pak se napadeny zapis i jakékoliv
dalsi nasledujici zapisy (dalsi prevod nemovitosti, zfizeni zastavniho prava) z katastru nemovitosti na
zékladé rozhodnuti soudu vymazou a puvodni stav bude obnoven.
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Novy obc¢ansky zékonik v tomto ohledu pamatuje i na situace, kdy se puvodni vlastnik o takové
zméné véas nedozvi; v takovych situacich se Ihtita pro podéni zadosti o zapis poznamky spornosti
prodluzuje na tri roky ode dne, kdy byl zapis do katastru nemovitosti proveden. Tato situace by
spravné neméla viibec nastat, pujde o extrémni pripady ztraty zasilky, pochybeni katastralniho uradu
pri rozesilani zménovych vypisii, dlouhodobé nemoci anebo nepredvidané nepritomnosti puvodniho
vlastnika v misté jeho bydlisté.

Ackoli pri dorucovani do vlastnich rukou dle spravniho radu (podle kterého dorucuje i katastralni
urad) existuje moznost tzv. fikce doruceni, kdy se neprevzata zasilka povazuje za dorucenou
uplynutim desétého dne po jejim uloZeni na posté, nejednd se o fikci neprolomitelnou a pivodni
vlastnik bude mit vzdy moznost prokazat opak, a to v predmétném soudnim rizeni.

S ohledem na vyse uvedené tak mame za to, Ze k nejzasadnéjsi zmeéné nedochazi paradoxné vyse
uvedenymi legislativnimi zménami, ale celkovym névratem obcanského prava k zdsadam, na kterych
je bezesporu vigilantibus iura scripta sunt, tedy, ze zakony jsou psany pro bdélé. Vlastnici
nemovitosti tak nemohou bezhlavé spoléhat na to, Ze jejich jednou do katastru nemovitosti zapsané
pravo bude nezistné chranit nékdo treti (stat), ale museji se o néj starat sami.
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zakonodarce, Ze je normalni prebirat postovni zasilky, vcas si evidovat zménu bydlisté (pricemz v
ramci reformy verejné spravy jiz bude stacit nahlasit zménu bydlisté pouze na matrice s tim, zZe ta
zajisti informovéni ostatnich spravnich organu) a v pripadé dlouhodobéjsi nepritomnosti si zajistit
prebirani posty prostrednictvim plné moci pripadné jeji preposiléani.

Rozhodné tedy neplati, Zze by kdokoli, kdo se bude chovat dostatecné odpovédné, mohl o svou
nemovitost ¢i nékteré pravo diky novému ob¢anskému zékoniku prijit. Nové bude platit jednoduché
doporuceni, aby vlastnici nemovitosti alespon jednou za tfi roky zkontrolovali stav zapist v katastru
nemovitosti a proti pfipadnym nesouladim se brénili vy$e popsanym zpusobem. Vzhledem k tomu, zZe
nahlizeni do katastru nemovitosti je mozné prostrednictvim internetu odkudkoli a zdarma, méame za
to, Ze se nejednd o neprimérenou zatéz pro zodpovédné vlastniky, a to s ohledem na skutecnost, ze
nemovitosti zpravidla predstavuji nejhodnotnéjsi majetek kazdého z nas.

Zavérem doplnujeme, Ze se v ramci schvalovani nového zdkona o katastru nemovitosti jesté jedna o
zavedeni tzv. hlidaciho psa. Tato dobrovolna sluzba, ktera by méla byt nabizena za spiSe symbolicky
poplatek, by méla spocivat v informovani kazdého, kdo poskytne katastralnimu turadu své kontaktni
udaje, o vSech zméndach a rizenich, které se tykaji jeho vécného prava k nemovitosti. Zasilani takové
informace by mélo probéhnout hned na zac¢atku prislusného rizeni, a to elektronickou formou (SMS,
e-mail, datova zprava).
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