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Vlastnictvi

Ustanoveni § 1109 o. z. nelze aplikovat na véci, které sice podléhaji evidenci v katastru nemovitosti,
ale nejsou v ni zapsany. Ani vlastnik nemuze prevést vlastnické pravo k takové véci jinak nez
zapisem do katastru nemovitosti. Jeji prevod je vzdy, i pokud neni v katastru dosud evidovana, mozny
pouze zapisem do katastru nemovitosti. Proto ani v pripadé nabyti od neopravnéného neni mozné
pripustit nabyti vlastnictvi k nemovité véci zapisované (byt ve skutecnosti nezapsané) do katastru
nemovitosti bez takového zapisu.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 22 ICdo 61/2023-105 ze dne 27.8.2025)

Nejvyssi soud rozhodl ve véci zalobkyné E. K., zastoupené JUDr. M.V., advokatem se sidlem v P.,
proti Zalované INSOLYV, v.o.s., se sidlem v P., insolvenc¢ni spravkyné dluznika GREMIUS GROUP,
s.r.o. v likvidaci, o vylouCeni nemovitosti z majetkové podstaty, vedené u Méstského soudu v Praze
pod sp. zn. 193 ICm 2448/2020, jako incidencni spor v insolvenc¢ni véci GREMIUS GROUP, s.r.0. v
likvidaci, se sidlem v P., zastoupené Mgr. ]J.J., advokatem se sidlem v P., vedené u Méstského soudu v
Praze pod sp. zn. MSPH 93 INS 16463/2018, o dovolani zalované proti rozsudku Vrchniho soudu v
Praze ze dne 7. 12. 2022, ¢. j. 103 VSPH 934/2021-76, tak, Ze rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze
dne 7. 12. 2022, ¢. j. 103 VSPH 934/2021-76, se rusi a véc se vraci Vrchnimu soudu v Praze k
dalsimu rizeni.

Z odvodnéni:

I. Dosavadni pribéh rizeni

1. Méstsky soud v Praze (dale jen ,soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 12. 10. 2021, ¢.j. 193
ICm 2448/2020-45, MSPH 93 INS 16463/2018, vyloucil z majetkové podstaty spolecnosti GREMIUS
GROUP, s.r.o. v likvidaci, ICO 24729817, se sidlem v P., (dale také jen ,dluznik”) budovu &. p. XY,
budovu bez €. p. /C. e., garadz, postavenou na pozemku parc. ¢. XY, a dale elektrické, vodovodni a
kanaliza¢ni pripojky k budové €. p. XY umisténé na pozemku parc. ¢. XY, vSe v katastralnim tzemi XY
(vyrok I), a rozhodl o ndhradé nakladu rizeni (vyrok II).

2. Soud prvniho stupné uzavrel, Ze Zalobkyné pronajala dluzniku smlouvou ze dne 28. 1. 2012
pozemek parc. ¢. XY za ucelem vystavby ,vzorového domu s garazi“. Dluznik ,vzorovy diim s garazi
vlastnim nakladem vybudoval, a aniz by byl udélen souhlas s jeho uzivanim a pridéleno ¢islo
popisné/orientacni, prevedl ho dne 15. 12. 2014 kupni smlouvou na spolecnost PONTREUS, s.r.0.”.
Spole¢nost PONTREUS, s.r.0., nasledné smlouvou o prevodu nemovitosti ze dne 3. 7. 2017 prevedla
stavby domu a garaze na Zalobkyni. Zalobkyné pozadala o souhlas s uzivanim stavby a o pridéleni
Cisla popisného a poté podala navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, ,na jehoz
zékladé byla budova zapsana jako soucCast pozemku ve vlastnictvi Zalobkyné”.

3. Podle soudu prvniho stupné ,predmétné nemovitosti nepodléhaly v dobé svého vzniku ani v dobé
naslednych prevodl ve smyslu katastralniho zakona povinné evidenci”. Dovodil, Ze $lo o rozestavéné
stavby, které se v katastru nemovitosti neeviduji. Zapis do katastru nemovitosti byl mozny az po
spravnim rizeni, v némz bylo rozhodnuto o souhlasu s uzivanim budovy, pridéleno ¢islo popisné nebo



orientacni a po vyhotoveni geometrického planu. Dluznik i spoleCcnost PONTREUS, s.r.o0., nezamysleli
budovy uzivat k bydleni, pouze jako vzorovy dam k prezentaci zdjemctum, neméli tedy diivod zadat o
souhlas s jeho uzivanim (kolaudaci) pro potreby bydleni. Takovy divod méla az zalobkyné, kdyz k
nim nabyla vlastnické pravo. Domu bylo ¢islo popisné (stejné jako souhlas s uzivanim stavby)
pridéleno az v roce 2017. Dluznik a spole¢nost PONTREUS, s.r.o., nebyli povinni ,budovu zapsat a k
prevodu nemovitosti postacovala prosta kupni smlouva“. Soud prvniho stupné proto uzavrel, ze k
prevodu vlastnického prava k budovam doslo ucinnosti kupnich smluv a budovy se staly se soucasti
pozemku zalobkyné.

4. Vrchni soud v Praze (dale jen ,odvolaci soud”) k odvolani zalované rozsudkem ze dne 7. 12. 2022,
¢.j. 103 VSPH 934/2021-76, potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné (vyrok I) a rozhodl o nahradé
nékladl odvolaciho rizeni (vyroky II a III).

5. Na rozdil od soudu prvniho stupné souhlasil s argumentaci zalovaného, ze stavba rodinného domu
s garazi byla a je nemovitosti, ktera podléhd zapisu do katastru nemovitosti, a to jak podle § 2 odst. 1
pism. b) zdkona ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), tak
podle § 3 odst. 1) pism. b) zak. ¢. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), nebot se
jedna o budovu spojenou se zemi pevnym zakladem a pridéluje se ji ¢islo popisné. I ve fazi
rozestavénosti podléha evidenci v katastru nemovitosti, a to pozada-li o to vlastnik a dale v
souvislosti se vznikem, zménou nebo zanikem vécného prava k ni. V této véci se vSak nejednalo o
rozestavénou budovu, ale o budovu podle § 2 odst. 1 pism. k) zdkona ¢. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), nebot jiz ke konci roku 2012 $lo o nadzemni stavbu,
ktera byla prostorové soustredéna a navenek uzavrena obvodovymi sténami a stresni konstrukeci.
Tyto okolnosti by radily predmétné nemovitosti do kategorie nemovitosti podléhajicich evidenci v
katastru nemovitosti s dusledky nemoznosti je platné prevést bez vkladu vlastnického préava do
katastru.

6. V této konkrétni véci vsak odvolaci soud ve shodé se soudem prvniho stupné dospél k zavéru, ze
absence evidence nemovitosti v katastru netvorila prekazku ucinnosti prevodni smlouvy ze dne 15.
12. 2014 mezi dluznikem a spole¢nosti PONTREUS, s.r.o., a to pro casovy ramec najemni smlouvy ze
dne 28. 1. 2012 uzavrené mezi dluznikem a Zalobkyni jako vlastnici pozemku na dobu 5 let do 19. 1.
2017, ktery zalozil docasnost staveb. Po dobu jejiho trvani nebylo podle odvolaciho soudu mozné
dluzniku jako stavebniku pricist povinnost pozadat o jejich evidenci v katastru nemovitosti. Rodinny
dum s garazi totiz byly na cizim pozemku ve vlastnictvi zalobkyné postaveny za GCelem predvadéni
»vzorového domu MYSET"“, pricemz se strany najemni smlouvy dohodly na prevodu vlastnickych prav
k domu na pronajimatele nebo jim uréenou osobu s jeho souhlasem za 1 100 000 K¢ po skonceni
najmu. Néjemce se zavéazal po skonceni ndjmu na své naklady dum a jeho zékladové kotveni zcela
odstranit v pripadé, ze nedojde k odkoupeni domu pronajimatelem.

7. Odvolaci soud dale uvedl, ze budovy domu a garaze slouzily po dobu trvani ndjemni smlouvy jako
,vzorovy diim bez administrativné pravniho dokonceni udélenim souhlasu k uzivani, pridéleni ¢isla
popisného a jejich evidence v katastru nemovitosti, které by po skonceni ndjemni smlouvy a
pripadném pozadavku Zalobkyné na odstranéni stavby predstavovalo pouze dalsi administrativni
prekazky, napr. pri ziskani demoliéniho vyméru“.

8. S ohledem na ucelové urceni staveb domu a garaze a zpusob jejich uzivani proto shledal ve shodé
se soudem prvniho stupné, ze nemovitosti po dobu trvéni ndjemni smlouvy nepodléhaly evidenci v
katastru nemovitosti. Vlastnické pravo k nim proto mohlo byt prevedeno jiz u€innosti kupni smlouvy
uzavrené 15. 12. 2014 mezi dluznikem a spolecnosti PONTREUS, s.r.o0., a nikoliv az zapisem do
katastru nemovitosti. Déle dovodil, ze kupni smlouva uzavrena 3. 7. 2017 mezi spoleCnosti
PONTREUS, s.r.o., a zalobkyni ,pak jiz byla zavrSena nabytim vlastnického prava zalobkyni zapisem
do katastru nemovitosti a v roce 2017 se stavba stala soucasti pozemku podle § 3058 o. z. ve
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vlastnictvi Zalobkyné“.

9. Odvolaci soud rovnéz uzavrel, ze i kdyby byly kupni smlouvy hodnoceny jako ,neucinné ve svych
vécneé pravnich ucincich”, nabyla by Zalobkyné vécné pravo ke stavbam ,v dobré vire v opravnéni
druhé strany prevést vlastnické pravo k véci nezapsané ve verejném seznamu”.

I1. Dovolani a vyjadreni k nému

10. Proti rozsudku odvolaciho soudu podava Zalovana dovolani, jehoz pripustnost opira o § 237
zékona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, (dale jen ,o0. s. I.“). Jako duvod uvadi nespravné pravni
posouzeni véci. Celkem vymezuje tri pravni otazky, pri jejichz reSeni se mél odvolaci soud odchylit od
ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu, a to: 1) ,Lze prevést vlastnické pravo k nemovité véci,
ktera se povinné zapisuje do katastru nemovitosti, jiz i¢innosti kupni smlouvy o prevodu vlastnictvi k
této nemovité véci podle § 1099 obcanského zakoniku, a nikoliv az zapisem (vkladem) do katastru
nemovitosti ve smyslu § 1105 ob¢anského zakoniku?“ 2) ,Muze stavba prestat byt samostatnou véci
a stat se soucasti pozemku ve smyslu § 3058 odst. 1 ob¢anského zakoniku, aniz by se stala
vlastnictvim vlastnika pozemku?“ 3) ,Muze odvolaci soud dospét k jinému skutkovému zji$téni, nez
které ucinil soud prvniho stupné, aniz by zopakoval dosud provedené dikazy, na zakladé kterych
soud prvniho stupné zjistil skutkovy stav, nebo by doplnil dokazovani?“

11. K prvni otdzce dovolatelka uvadi, ze okolnost, zda nemovita véc podléha zapisu do katastru
nemovitosti, se neodviji od ucelu, k jakému byla smluvné urcena, jak se fakticky uziva ani zda jde o
stavbu docasnou ci trvalou. Zapis stavby do katastru nemovitosti se odviji od toho, zda stavba jako
samostatny predmét pravnich vztaht naplnuje charakteristiky katastralnich predpist - napr. jde-li o
budovu, které se pridéluje ¢islo popisné. Povinnost evidovat diim i garaz v katastru nemovitosti
vyplyvé z § 2 odst. 1 pism. b) zék. ¢. 344/1992, o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni
zakon), tak i z § 3 odst. 1 pism. b) a c¢) zdk. ¢. 256/2013, o katastru nemovitosti (katastralni zakon).
Obé stavby splnovaly charakteristiku zde uvedenou od okamziku, kdy vznikly jako samostatné véci -
byly individualné i druhové urceny - jiz od roku 2012. Dluznik byl povinen zapsat obé stavby do
katastru nemovitosti okamzité po jejich stavebnétechnickém dokonceni v roce 2012. Vlastnické
pravo k nemovité véci zapsané ve verejném seznamu se nabyva zapisem do seznamu. Podle
judikatury Nejvyssiho soudu (dovolatelka odkazuje na rozhodnuti oznac¢end jako 29 Cdo 3376/2008,
29 Cdo 495/2013, 30 Cdo 1408/2017, 29 Cdo 2448/2015) lze vlastnické pravo k budoveé, ktera
podléha zapisu do katastru nemovitosti, v pripadé jejiho prevodu kupni smlouvou nabyt pouze
vkladem do katastru nemovitosti, a to bez ohledu na okolnost, zda budova v dobé uzavreni kupni
smlouvy je (¢i v rozporu s pravnimi predpisy) neni evidovana v katastru nemovitosti. Vyjimkou neni
docasnost stavby, jeji ic¢elové urceni ani zpusob faktického uzivani.

12. K druhé a treti otazce dovolatelka uvadi, Ze rodinny dum i garaz se v roce 2012 staly
samostatnymi vécmi po jejich stavebnétechnickém dokonceni - nestaly se proto soucasti pozemku k
1. 1. 2014 ani v roce 2017. ProtoZe podléhaly zapisu do katastru nemovitosti, mohly byt prevedeny
jenom prostrednictvim takového zapisu, nikoliv pouhou smlouvou. Skutkovy zavér odvolaciho soudu
o tom, ze kupni smlouva z 3. 7. 2017 byla zavrSena nabytim vlastnického prava zalobkyni zapisem do
katastru nemovitosti, je v rozporu se skutkovymi zavéry soudu prvniho stupné, podle kterych navrh
na vklad vlastnického prava zalobkyné podle kupni smlouvy nebyl podéan a takovy vklad nebyl
proveden. K zapisu staveb do katastru nemovitosti Zalobkyné jako jejich vlastnika doslo na zakladé
ohlaseni zmény rozestavéné budovy na budovu dokoncenou, které zalobkyneé podala 21. 8. 2017.
Odvolaci soud k jinému skutkovému zjisténi nez soud prvniho stupné o tom, ze doslo ke vkladu
vlastnického prava zalobkyné na zakladé kupni smlouvy, dosel bez toho, aniz by zopakoval ¢i doplnil
dokazovéni. Odchylil se tak od judikatury Nejvy$siho soudu a Ustavniho soudu (dovolatelka odkazuje
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na rozhodnuti oznacené jako 22 Cdo 3441/2006, IV. US 275/98 a dalsi).

13. Dovolatelka rovnéz povazuje za nespravny zaver odvolaciho soudu, ze zalobkyné mohla nabyt
vlastnické pravo ke stavbam na zakladé dobré viry v opravnéni spolecnosti PONTREUS, s.r.o.,
prevést na ni vlastnické pravo k nemovitostem nezapsanym v katastru nemovitosti. Namitd, ze
spolecnost PONTREUS, s. r. 0., nemohla prevést na zalobkyni vlastnické pravo ke stavham, protoze ji
takové pravo nesvédcilo. Rovnéz namitd, ze vlastnické pravo na zalobkyni nemohlo prejit na zakladé
nabyti od neopravnéného, nebot takovym zptsobem lze nabyt pouze véc nezapsanou do verejného
seznamu. Stavby rodinného domu a garaZze sice v katastru nemovitosti zapsany nebyly, ale zapsany
byt povinné mély. Zalobkyné nemohla nabyt vlastnické pravo ke stavbam ani v dobré vite v zapis v
katastru nemovitosti. Dne 3. 7. 2017, kdy byla uzavrena kupni smlouva s zalobkyni, stavby v katastru
nemovitosti zapsany nebyly. Zalobkyné si byla védoma, Ze se stavby do katastru povinné zapisuji a
nabyvala je od prevodce, ktery nebyl stavebnikem ani stranou najemni smlouvy a nebyl zapsan v
katastru nemovitosti. Musela mit tedy diivodné pochybnosti o tom, ze udaje v KN neodpovidaji
skutecnému pravnimu stavu a ze prevodce je opravnény k prevodu vlastnického prava.

14. Dovolatelka navrhuje, aby Nejvyssi soud zrusil rozsudek odvolaciho soudu a véc mu vratil zpét k
dal$imu rizeni.

15. Zalobkyné nepovazuje dovolani Zalobct za pripustné a navrhuje, aby bylo Nejvy$sim soudem
odmitnuto, pripadné zamitnuto.

I1I. Pripustnost dovolani

16. Podle § 237 o. s. I. neni-li stanoveno jinak, je dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti
odvolaciho soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pri jejimz reSeni se odvolaci soud odchylil od ustélené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyreSena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyreSena pravni otdzka posouzena jinak.

17. Podle § 241a odst. 1-3 o. s. I. dovolani Ize podat pouze z duvodu, zZe rozhodnuti odvolaciho soudu
spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci. V dovolani musi byt vedle obecnych nalezitosti (§ 42
odst. 4) uvedeno, proti kterému rozhodnuti sméruje, v jakém rozsahu se rozhodnuti napada,
vymezeni divodu dovolani, v ¢em dovolatel spatfuje splnéni predpokladl pripustnosti dovolani (§
237 az 238a) a Ceho se dovolatel doméaha (dovolaci navrh). Duvod dovolani se vymezi tak, ze
dovolatel uvede pravni posouzeni véci, které pokladda za nespravné, a ze vylozi, v cem spociva
nespravnost tohoto pravniho posouzeni.

18. Rozhodnuti odvolaciho soudu je zaloZzeno na posouzeni pravni otdzky nabyti vlastnického prava k
nemovité véci s ohledem na zapis ve verejném seznamu. Tuto otdzku vyresil odvolaci soud v rozporu
s ustalenou judikaturou dovolaciho soudu, proto je dovolani v této Casti pripustné a zaroven
duvodné. Pripustnost dovolani zaklada i otdzka nabyti vlastnického prava od neopravnéného k véci
zapisované do verejného seznamu v pripadé, ze véc v seznamu evidovana ve skutecnosti neni.
Takova otdzka v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena, dovolani je proto i pro jeji
reSeni pripustné a zaroven davodné.

IV. Divodnost dovolani



K otadzce prevodu vlastnického prava k nemovité véci podléhajici zapisu do katastru nemovitosti:

19. Podle § 1105 zakona ¢. 89/2012 Sh., obcansky zakonik, (dale jen ,0. z.“) prevede-li se vlastnické
pravo k nemovité véci zapsané ve verejném seznamu, nabyva se véc do vlastnictvi zépisem do
takového seznamu.

20. Otazka ucinnosti prevodu vlastnického prava k nemovité véci, ktera podléhd zapisu do katastru
nemovitosti, a¢ v katastru nemovitosti nebyla evidovana, byla v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu
opakovaneé reSena. Nejvyssi soud jiz v pomérech zédkona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ucinného
do 31. 12. 2013, (dale jen ,obC. zak.”) vysvétlil, ze hlediska u¢inkl prevodu vlastnického prava podle
§ 133 odst. 2 a 3 obC. zak. neni podstatné, zda nemovitost v dobé uzavreni smlouvy, na jejimz zakladé
ma byt prevedena, je ¢i neni evidovana v katastru nemovitosti, avSak relevantni je, zda nemovitost v
katastru nemovitosti ma byt (de lege lata) evidovana, tj. zda podléha zapisu do katastru nemovitosti
(viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 2. 2010, sp. zn. 30 Cdo 1485/2008, nebo usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 26. 2. 2015, sp. zn. 29 Cdo 495/2013, tato rozhodnuti, stejné jako i dale
oznacena rozhodnuti Nejvyssiho soudu, jsou dostupnd na www.nsoud.cz). S ohledem na obdobné
znéni § 133 odst. 2 ob¢. zak., podle kterého prevadi-li se nemovita véc na zakladé smlouvy, nabyva se
vlastnictvi vkladem do katastru nemovitosti podle zvlastnich predpisl, pokud zvlastni zékon
nestanovi jinak, a shora citovaného § 1105 o. z., je tento zavér plné pouzitelny i pro prevody
vlastnického prava uskutecnéné za tcinnosti zakona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik (k tomu
srovnej napr. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 2. 2018, sp. zn. 22 Cdo 4527/2017).

21. Je-li tedy predmétem prevodu nemovitost, ktera dosud neni zapsana ve verejném seznamu,
kterym je v pripadé nemovitych véci katastr nemovitosti, a¢ spliiuje podminky pro jeji zarazeni do
evidence nemovitosti, neni mozné k ni nabyt vlastnické pravo (jiz pouhym) okamzikem uc¢innosti
smlouvy (§ 1099 o. z.), ale aZ v dusledku zapisu vlastnického préva podle predmétné vécné smlouvy
(srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 22. 11. 2017, sp. zn. 30 Cdo 1408/2017).

22. Odvolaci soud uzavrel, ze ,stavba rodinného domu s garazi byla a je nemovitosti, ktera podléha
zapisu do katastru nemovitosti, a to jak podle § 2 odst. 1 pism. b) zdkona ¢. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), tak podle § 3 odst. 1) pism. b) z4k. &. 256/2013 Sb.,
o katastru nemovitosti (katastralni zakon), nebot se jedna o budovu spojenou se zemi pevnym
zakladem a pridéluje se ji ¢islo popisné”. Zaroven ovsem uvedl, Ze ,s ohledem na tucelové urcéeni
stavby a zpusob jejiho uzivani jako vzorového domu nemél ve shodé se soudem prvniho stupné tyto
nemovitosti v dobé trvani najemni smlouvy za podléhajici evidenci v katastru nemovitosti, procez
mohlo byt vlastnické pravo prevedeno jiz Gcinnosti smlouvy mezi dluznikem a PONTREUS, s.r.o.,
podle § 1099 o. z. a nikoliv az zapisem do verejného seznamu ve smyslu § 1105 o. z.“. Svij zavér
oduvodnil tim, Ze ,Casovy ramec najemni smlouvy ze dne 28. 1. 2012 uzaviené mezi dluznikem a
Zalobkyni jako vlastnici pozemku na dobu 5 let do 19. 1. 2017 ... zaloZil pouze docCasnost staveb. Po
dobu jejiho trvani nebylo mozné dluzniku jako stavebniku pri¢ist povinnost pozadat o evidenci
nemovitosti v katastru.”

23. S ohledem na to, Ze k prevodu vlastnického prava k rodinnému domu s garazi mélo dojit na
zakladé kupni smlouvy z 15. 12. 2014, kterou mél vlastnické pravo prevést dluznik na spole¢nost
PONTREUS, s.r.o., a kupni smlouvy z 3. 7. 2017, kterou méla vlastnické pravo prevést spolecnost
PONTREUS, s.r.o., na zalobkyni, bylo rozhodné posoudit otdzku zépisu nemovitosti do katastru s
ohledem na znéni § 3 odst. 1) pism. b) zak. ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
zakon), ve znéni t¢inném od 1. 1. 2014, podle kterého se v katastru eviduji budovy, kterym se
pridéluje cislo popisné nebo evidencni, pokud nejsou soucasti pozemku nebo prava stavby. Pro
posouzeni obligatornosti zapisu rodinného domu s garazi do katastru nemovitosti byl tedy zasadni
zaveér o tom, zda prevadény dum s garazi byl v dobé prevodu samostatnou nemovitou véci (nebyl
soucasti pozemku nebo prava stavby) a zda se mu pridéluje ¢islo popisné nebo evidencni. Odvolaci
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soud se vyslovné vyjadril pouze k otdzce pridéleni cisla popisného. S ohledem na to, ze povazoval
rodinny dum s garazi za nemovitost podléhajici zapisu do katastru podle§ 3 odst. 1) pism. b) zak. ¢.
256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), lze usuzovat, ze povazoval dum s garazi za
samostatnou budovu, ktera neni soucasti pozemku nebo préva stavby. Potom je ale nespravny jeho
zaver, ze vlastnické pravo k takové nemovitosti Ize prevést jiz iCinnosti prevodni smlouvy (§ 1099 o.
z.) bez ohledu na zépis v katastru nemovitosti. Ustanoveni § 1105 o. z. ve spojeni § 3 odst. 1) pism. b)
zak. €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), nepripousti moznost nabyt
prevadéné vlastnické pravo k nemovité véci zapisované do katastru nemovitosti bez ohledu na takovy
zépis. To ani v pripadé docCasnosti stavby ¢i zvla$tnimu zpusobu jejiho uzivani. Naopak podle § 506 o.
z. netvori doc¢asna stavba soucast pozemku, proto ve smyslu § 3 odst. 1) pism. b) zak. ¢.

256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), bude vzdy predmétem evidence v katastru;
to samozrejmeé za predpokladu, Ze se jedna o stavbu, které se pridéluje ¢islo popisné nebo evidencni.
Jestlize odvolaci soud dospél k opacnému zavéru, je jeho rozhodnuti v rozporu s ustalenou
judikaturou Nejvyssiho soudu.

24. S ohledem na uvedené zavéry povazoval dovolaci soud za nadbytecné se dale zabyvat dalSimi
dovolacimi otazkami, konkrétné, zda muze stavba prestat byt samostatnou véci a stat se soucasti
pozemkKu, aniz by se stala vlastnictvim vlastnika pozemku, a zda muze odvolaci soud dospét k jinému
skutkovému zjiSténi, nez které ucinil soud prvniho stupné, aniz by zopakoval dosud provedené
dukazy nebo by doplnil dokazovani. Tyto otazky predlozil dovolatel k prezkumu v souvislosti s
nespravnym pravnim zavérem odvolaciho soudu o moznosti nabyti vlastnického prava k rodinnému
domu s garéazi bez ohledu na absenci zapisu v katastru nemovitosti. Jejich reseni by tedy bylo pouze
akademické, bez dopadu na vysledek této konkrétni véci.

K otdzce nabyti vlastnického prava od neopravnéného:

25. Podle § 1109 o. z. vlastnikem véci se stane ten, kdo ziskal véc, ktera neni zapsana ve verejném
seznamu, a byl vzhledem ke vSem okolnostem v dobré vire v opravnéni druhé strany vlastnické pravo
prevést na zakladé radného titulu, pokud k nabyti doslo

a) ve verejné drazbé,

b) od podnikatele pri jeho podnikatelské ¢innosti v rdmci bézného obchodniho styku,
c) za uplatu od nékoho, komu vlastnik véc svéril,

d) od neopravnéného dédice, jemuz bylo nabyti dédictvi potvrzeno,

e) pri obchodu s investicnim nastrojem, cennym papirem nebo listinou vystavenymi na dorucitele,
nebo

f) pri obchodu na komoditni burze.

26. Odvolaci soud ve svém rozhodnuti vyslovné uvedl, ze ,i v pripadé hodnoceni prevodni smlouvy ze
dne 15. 12. 2014 jako neucinné ve svych vécnépravnich ucincich, je pak odvolaci soud nazoru, Ze
Zalobkyni svédci ochrana ustanovenim § 1109 o. z., které se v rizeni dovolavala.”

27. Podle § 1109 o. z. 1ze nabyt vlastnické pravo od neopravnéného pouze k véci nezapsané ve
verejném seznamu. Judikatura Nejvyssiho soudu nepochybuje, ze v pripadé nemovitych véci je
takovym verejnym seznamem katastr nemovitosti (srovnej napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
25. 6. 2019, sp. zn. 21 Cdo 4540/2018, nebo usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 10. 2020, sp. zn.
22 Cdo 2087/2020). Tedy podle § 1109 o. z. nelze nabyt vlastnické pravo k nemovitosti zapsané v
katastru nemovitosti.
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28. Je pravdou, Ze v dobé uzavirani kupnich smluv ze dne 15. 12. 2014 i ze dne 3. 7. 2017 nebyl
rodinny dum s garéazi zapsan v katastru nemovitosti. Jak v$ak bylo vysvétleno shora, v pripadé, Ze Slo
o budovu, které se pridéluje cislo popisné nebo evidencni a ktera nebyla soucasti pozemku nebo
prava stavby, evidenci v katastru nemovitosti podléhal [k tomu dovolaci soud poznamenava, ze z
rozhodnuti odvolaciho soudu neni seznatelné, zda odvolaci soud povazoval gardz za samostatnou véc
¢i za soucést rodinného domu (to by odpovidalo jeho formulaci ,dim s garézi“), a zda tedy své zavéry
ohledné rodinného domu vztahoval i na garaz].

29. Nejvyssi soud je presvédcen, ze § 1109 o. z. nelze aplikovat ani na véci, které sice podléhaji
evidenci v katastru nemovitosti, ale nejsou v ni zapsany. Jak bylo vysvétleno v odst. 20 a nasl. tohoto
rozhodnuti, ani vlastnik nemuze prevést vlastnické pravo k takové véci jinak nez zépisem do katastru
nemovitosti. Jeji prevod je vzdy, i pokud neni v katastru dosud evidovana, mozny pouze zapisem do
katastru nemovitosti. Proto ani v pripadé nabyti od neopravnéného neni mozné pripustit nabyti
vlastnictvi k nemovité véci zapisované (byt ve skute¢nosti nezapsané) do katastru nemovitosti bez
takového zapisu [shodné i Petrov, J., Vytisk, M., Beran, V. a kol. Ob¢ansky zdkonik. Komentar. 2.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 1181, nebo Spacil, J. a kol. Obc¢ansky zakonik III. Vécna prava (§
976-1474). Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 410]. Pravni zavér odvolaciho soudu,
podle kterého mohla zalobkyné nabyt vlastnické pravo k nemovitosti zapisované v katastru
nemovitosti od neopravnéného postupem podle § 1109 o. z, je proto nespravny a dovolani je proto
dtvodné.

30. K tomu dovolaci soud poznamenava, Ze vlastnické pravo od neopravnéného lze nabyt k
nemovitostem zapisovanym v katastru nemovitosti za podminek § 984 o. z. Aplikovatelnost § 1109 a
nasl. o. z. je i proto vyloucena.

31. Protoze rozsudek odvolaciho soudu spociva na nespravném pravnim posouzeni véci podle § 241a
odst. 1 o. s. I'. a dovolaci soud neshledal podminky pro zménu rozsudku, napadeny rozsudek podle §
243e odst. 1 o. s. . zrusil a véc mu v tomto rozsahu vratil podle § 243e odst. 2 véty prvni o. s. I. k
dalsimu rizeni.

DalSi clanky:

e Najem bytu
 Néroky pozistalych (exkluzivné pro predplatitele)

Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)
Promlcéeni (exkluzivné pro predplatitele)

Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)

Dorucovani

o Zastoupeni

o Zanik zavazku

e Zadrzovaci pravo

¢ Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Nemajetkova Gjma, nutna obrana (exkluzivné pro predplatitele)
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