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Vezmeéte, prosime, na védomi, Ze text clanku odpovida platné pravni dpravé ke dni publikace.

Zasada materialni publicity dle noveé upravy
katastru nemovitosti

V soucasné dobé probiha legislativnim procesem navrh nového zadkona o katastru nemovitosti, ktery
ma po vice nez dvaceti letech sjednotit pravni upravu tykajici se tohoto verejného seznamu. Néktera,
nikoli vSak nevyznamnd, ustanoveni o katastru nemovitosti jsou obsazena i v novém ob¢anském
zékoniku. Duvodova zprava k novému katastralnimu zékonu uvadi jako jeden z hlavnich cili nové
upravy posileni zdsady materialni publicity, jejiz nedusledné provedeni v ¢eském pravnim radu
dlouhodobé kritizuje zejména Ustavni soud CR. Mohou si ale vlastnici nemovitosti a investofi
skutec¢né vydechnout?

dvorak H hager & partners

Kdo jedna v dobré vire, je v dobré vire aneb soucasny stav

Zasada materialni publicity predstavuje vlastni smysl evidence katastru nemovitosti. Plné uplatnéna
zasada materialni publicity prisuzuje jednani osob opirajicimu se o zapis v katastru nemovitosti a
uc¢inénému v dobré vire, ze zapis je pravdivy, zamyslené pravni nasledky i v pripadé, kdy zapis
skutecnosti neodpovida.

Naproti tomu soucasna formulace zasady materialni publicity, obsazena v § 11 zdkona
265/1992 Sb., priznava osobé jednajici s duvérou v zapis v katastru nemovitosti, ktery
neodpovida skutecnosti, pouze dobrou viru: Kdo vychdzi ze zapisu v katastru ucinéného po 1.
lednu 1993, je v dobré vire, Ze stav katastru odpovidd skutecnému stavu véci, ledaze musel védeét, ze
stav zapisu v katastru neodpovidd skutecnosti. V pripadé nesouladu skutecného stavu se stavem
zapsanym tak osoba pravo, jez bylo predmétem jejiho jednani, nenabyva a toliko je
vykonava v dobré vire, Ze ji nalezi. Pokud se jedna o pravo vlastnické, stavé se takova osoba
opravnénym drzitelem nemovité véci, a pri splnéni zakonnych podminek mize vlastnictvi k
predmeétné véci vydrzet. Desetiletd vydrzeci doba v pripadé nemovitosti vSak skutecnému vlastnikovi
véci dava Sirokou moznost zasahnout do takto zalozeného vykonu prava a doméhat se uznani svého
vlastnického préava. Ve svétle judikatury Nejvy$siho soudu CR, ktera konstantné upfednostiiuje
ochranu skutecného nositele prava pred ochranou dobré viry osoby jednajici podle zapisu v katastru
nemovitosti [1], nelze nez konstatovat, Ze zdsada materialni publicity prakticky neni v ceském
pravnim radu provedena.

Nové prostredky pri ochrané vécnych prav
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,NOZ"), novy katastralni zakon se zaméruje na procesni otazky. Verejna vira v pravdivost informaci
obsazenych v katastru nemovitosti je tak nové vyslovné vyjadrena v § 980 odst. 2 NOZ: Je-li pravo k
veci zapsdno do verejného seznamu, md se za to, Ze bylo zapsdno v souladu se skutecnym prdvnim
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stavem. Jedna se nicméné o vyvratitelnou domnénku, ktera pripousti, aby osoba namitajici, Ze zapis
skute¢nému stavu neodpovida, prokazala opak. Osobou, kterd bude mit na diikazu opaku pravni
zéjem, muze byt jak stavajici vlastnik, jehoz nemovitost (vécné pravo) byla neopravnéné zcizena, tak
novy nabyvatel nemovitosti, vu¢i kterému uplatni prava byvaly vlastnik. Obéma dava novéa tprava
prostredky k ochrané jejich prav. V této souvislosti je vSak souc¢asné nezbytné upozornit, ze NOZ v
mnohem vétsi mire nez stavajici uprava poskytuje ochranu bdélym, a dodrzeni zakonnych lhut je
tak pro ochranu vécnych prav klicové.

Prinese nova uprava nabyvatelum jednajicim v dobré vire vice nez dobrou viru?

Vyznamny posun v ochrané nabyvatelll nemovitosti predstavuje ustanoveni § 984 odst. 1 NOZ, které
stanovi, ze neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se skutecnym stavem, svédci zapsany
stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné prdvo za uplatu v dobré vire od osoby k tomu oprdvnéné
podle zapsaného stavu. Nabude-li tedy nabyvatel vécné pravo v dobré vire a za uplatu, bude
mu svédcit zapsany stav, i kdyby neodpovidal skutecnosti.

V praxi se vétSina prevodu uskutecnuje za uplatu, a tedy okruh nabyvatell, kteri budou ustanovenim
§ 984 odst. 1 NOZ chréanéni, bude Siroky. Otazkou zustava, jak se soudy postavi k posuzovéni dobré
viry nabyvatele: zdali bude pro jeji zaloZeni postacujici vypis z katastru nemovitosti, anebo bude i
nadale nutné provérit nabyvaci tituly predchudct ve sbirce listin. Za sou¢asného stavu nelze nez
nabyvatelum doporucit, aby i nadale provadéli pravni provérku nabyvacich titulu zpétné za
desetileté obdobi.

Co délat, kdyz zjistite, zZe je u Vasi nemovitosti zapsan novy vlastnik?

Zivot prinasi rizné situace a z pozice slab$i strany miiZe vystupovat i ptivodni vlastnik nemovitost,
resp. vécného prava, jehoz nemovitost (vécné pravo) byla zcizena bez jeho vile a ¢asto i védomi. I na
takového vlastnika NOZ pamatuje a v § 986 NOZ mu poskytuje pravni prostredek ochrany jeho
opravnénych zajmu.

Puvodni vlastnik se mize domahat vymazu vécného prava nového nabyvatele, o kterém tvrdj,
ze pravo nabyl bez pravniho divodu, z katastru nemovitosti a o zapsani poznamky spornosti dle § 24
nového katastralniho zakona. Uc¢ini-li tak puvodni vlastnik do jednoho mésice ode dne, kdy se
o zapisu prava nového nabyvatele dozvédél, bude poznamka spornosti pusobit proti vSem
osobam, kterym sporny zapis svédci nebo které na jeho zakladé dosahly dalsiho zapisu.
Plvodni vlastnik musi své pravo soucasné uplatnit u soudu a do dvou mésicu tuto skute¢nost dolozit
katastralnimu tradu, jinak katastralni urad poznamku vymaze. Zmes$ka-li puvodni vlastnik
jednomésicni lhtitu, chréni jej pozndmka spornosti toliko vii¢i osobam, které dosahly zapisu, aniz
byly v dobré vire. Proti osobam v dobré vire, kterym sporny zapis svédc¢i, se jiz svého prava
nedomuze.

V této souvislosti je nutné upozornit na skutecnost, ze ackoli lhuta pro uplatnéni prav ptivodniho
vlastnika poc¢ind bézet ode dne, kdy se vlastnik o sporném zapisu dozvi, neni ¢asovy ramec nabyti
takové védomosti neomezeny. Sva prava muze vlastnik uplatnit nejdéle 3 roky ode dne, kdy
byl sporny zapis proveden. Zapsanim poznadmkKy spornosti po uplynuti této lhaty bude vlastnik
chréanén pouze vuci osobam, které doséahly zapisu a nebyly v dobré vire. V praxi se ptuvodni vlastnik o
sporném zapisu ve vétsiné pripadi dozvi bezprostredné po jeho provedeni z vyrozuméni prislusného
katastralniho uradu (§ 18 odst. 3 nového katastralniho zdkona). Pokud by se tak v$ak z nejruznéjsich
dtvodi nestalo, musi vlastnik na sporny zapis prijit sém. VSem vlastnikiim nemovitosti Ize proto
jen doporucit, aby stav zapisu v katastru nemovitosti ohledné jimi vlastnénych nemovitosti
pravidelné kontrolovali.



Zavérem

Nové uprava posiluje verejnou viru v zapisy v katastru nemovitosti. Nabyvatelim vécnych prav, kteri
vychazeji ze zapsaného stavu, jednaji v dobré vire a své prava nabyvaji tplatné, poskytuje NOZ
podstatné ucinnéjsi ochranu, nez tomu bylo v soucasné dobé. Naopak vétsi naroky jsou kladeny na
stavajici vlastniky nemovitosti, ktefi budou nuceni stav zapist v katastru nemovitosti prubézné
kontrolovat, aby radné chranili sva prava. Ohledné vécnych prav zapsanych do katastru nemovitosti
do konce roku 2014 (tedy vcetné stavajicich) vejdou uvedend pravidla v ic¢innost dnem 1. 1. 2015.
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Dalsi ¢lanky:

e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny tsudek?

o Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle navrhu nového zakona o kybernetické
bezpecnosti

* Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu

rodinného majetku

e Zakon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti
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e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela bourd hranice a otevira dvere do

podnikatelskych organt
e K jednomu z vykladovych tskali na useku regulace slev
o Student je spotiebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS
e Zédkaz zmény k horSimu (reformace in peius) se neuplatni u ndkladovych vyroka

e Prinese rozsahld novela zdkona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?
e Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti: co se méni a jak se pripravit?
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