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Abstract in original language

Prispévek poukazuje na v praxi ne zcela vyjimecny neSvar v podobé
podavani Sikanoznich Zalob na urCeni vlastnického prava k nemovitostem
zapsanym Vv katastru nemovitosti. S poddnim takové Zaloby nejsou spojeny
zadné zvlastni podminky kladené na Zalobce (na rozdil od navrhu na vydani
predbézného opatieni, kde se zpravidla ptedpoklada sloZeni jistoty dle § 75b
o.s.f.). Pro Zalovaného — osobu uvedenou v katastru nemovitosti jako
vlastnik — mé vSak zahajeni takového fizeni nedozirné nasledky v podobé
faktické nemoznosti snemovitosti naklddat. Tento stav umoziiuje
vydéracské praktiky, které pro svoji slozitost v praxi ¢asto naneStésti
zustavaji mimo pozornost trestniho prava. Autor se snazi naznacit vhodné
legislativni fesSeni, které by balancovalo mezi dvéma zakladnimi pozadavky
pravniho statu — pravem na pfistup k soudu na stran¢ jedné a zabranéni
Sikanoznimu jednani na stran€ druhé.
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Abstract

This paper points out to not rare abuse of taking of chicane court actions
regarding to the cadastral registrated realty. Such an action has almost no
limitations for the plaintiff (unlike the proposal for interim measure where
the bond prescribed by § 75b o.s.t. is usually required). However, for the
defendant (the person registrated as owner in the real estate cadastre) imply
from such actions in realty an immense consequences, since he is practically
robed of the feasibility to dispose of the real estate. The described situation
implicates occurrence of blackmail practices which are unfortunately only
seldom treated by the criminal law. The author of this paper is trying to find
an optimal balance between the two requests of the legal state — the right to
the access to the court on one hand and the protection against chicane
actions on the other hand.
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Uvod

Nékteré problémy naseho pravniho fadu lze povazovat za tak kiiklavé, ze
bylo lze opodstatnén¢ ocekavat, ze budou brzy legislativné napraveny.
Pokud se vsak takové ocekdavani jiz druhou desitku let miji s realitou,
povazuji za vhodné problém pfipomenout a nabidnout alespon né&jaké
,,doCasné* feseni.

(Ne)materialni publicita katastru nemovitosti

Za jednu znejzavaznéjsich nastrah vlastnické jistoty v Ceské republice
povazuji nedokonalou materidlni publicitu katastru nemovitosti. Pokud totiz
dnes nékdo nabude nemovitost od osoby uvedené v katastru nemovitosti
jako vlastnik a pozd¢ji se ukaze, Ze pievodce skutecnym vlastnikem nebyl,
nabyvateli zbudou jen oéi pro pla¢. Uprava nabyvani od nevlastnika je totiz
v Ceském pravu tak uzka, ze se tu zpravidla neuplatni.l Nabyvatel ma
samoziejmé narok na vraceni vSeho, co prevodci zaplatil; to vSak neni vzdy
tak jednoduché, nebot’ prevodce miize byt i s penézi davno pry¢. Vitézem tu
pak bude ten, komu zstane vlastnické pravo; porazenym pak ten, komu
zustane obligacni narok. Zbyva jen chladné pfipomenout starou pravdu:
Plus cautionis in re est quam in persona — Vice zaruk je ve véci, nez
v osobéch.

Priciny 1 moZznd feSeni opakovan¢ analyzoval jiz pted deseti lety Petr
Baudy$S v nékolika svych piispévecich.2 Faktem je, Ze s neustalym
odkladanim pfiijeti nového obcanského kodexu (dnes jiz familidrné
nazyvaného ,,EliOZ*) byly také neustale odkladany 1 navrhy na pfijeti
nového katastralniho zakona, ktery by v sob& zahrnoval vedle agendy
dnesniho katastralniho zédkona i agendu zakona ¢. 265/1992 Sb., zdkon o
zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, (dale téz jen
»ZapPrNe*“)3 a ktery by pfinasel odpovidajici rovnovdhu mezi pozadavky

' Vyjimkou tu bude nabyvani od nepravého dédice dle § 489a Ob¢Z. Blize k upravé
nabyvani od nevlastnika a jejim historickym souvislostem srov. ELIAS, K. Mobilia non
habent sequelam (O nabyti vlastnického prava od neopravnéného). Obchodnépravni revue
¢. 3/2009.

* BAUDYS, P. Kobnoveni davéryhodnosti zapisti o pravnich vztazich v katastru
nemovitosti. Bulletin advokacie ¢&. 3/2001; BAUDYS, P. Navrh vécného zaméru
katastralniho zakona. Ad notam &. 4/2001; BAUDYS, P. Posileni divéry v udaje katastru
nemovitosti. — reprint v publikaci Katastr a nemovitosti. 2. vydani. Praha: Nakladatelstvi C.
H. Beck, 2010.

3 Ten upravuje pravé onu agendu evidence pravnich vztahti k nemovitostem. Naproti tomu
dnesni katastralni zdkon (zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky) je
zaméfen pouze na agendu evidence samotnych nemovitosti a s tim souvisejici technické a
zemeémericské zalezitosti. Pri¢inu tohoto rozdéleni do dvou zakont je tfeba hledat v dobé
jejich piijeti — vroce 1992, tedy jesté v dobé cCeskoslovenské federace, kdyz uprava
vlastnictvi patiila do pisobnosti federace, zatimco uprava evidence nemovitosti patfila do

paisobnosti republik — blize: BARESOVA, E., BAUDYS, P. Zikon o zdpisech viastnickych
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pravni jistoty osoby nabyvajici od né¢koho, kdo je zapsdn v katastru
nemovitosti jako vlastnik, a pozadavky ochrany vlastnického prava
skute¢ného vlastnika.4

Poznamka o podaném zalobnim navrhu

Rad bych se ve svém piispévku soustiedil na otazku, jaka prava a povinnosti
ma osoba, ktera o sob¢é tvrdi, ze je vlastnikem nemovitosti (dale té€Z jen
»skutecny vlastnik*)5, a¢ je v katastru nemovitosti zapsan n¢kdo jiny (dale
téz jen ,knihovni vlastnik®). Na tuto osobu, ktera svoji aktivni Cinnosti
hodla zpochybnit existujici zapis v katastru nemovitosti, bychom totiz dle
mého nazoru meli nalozit i pfiméfené¢ bfemeno odpovédnosti tak, jak je
tomu napt. v némecké upraveé a jak tomu ostatné bylo i1 v naSich zemich do
konce roku 1950. To znamend, Ze pokud by tento skutecny vlastnik nechtél
riskovat, ze bude knihovnim vlastnikem jeho nemovitost pievedena na treti
osobu, musi kvalifikovanym zplisobem zpochybnit stidvajici stav zapisu
v katastru nemovitosti. K tomu dle uvedenych uprav nesta¢i jen podat
zalobu k soudu, ale postarat se, aby byla u pfisluSnych nemovitosti
vyznacena i tzv. poznamka spornosti (v SRN nazyvana Widerspruch), ktera
by dobrou viru tfeti osoby vyloucila. K dosazeni vyznaceni takové
poznamky vsak je tfeba ingerence soudu, ktery ma moZnost zvazit, zda
poznamku spornosti vyznacit. Za platnosti Obecného zakoniku obcanského
(déle téz jen ,,0.Z.0.) byly tak napt. pozndmky spornosti soudy zamitany
v ptipadé, Ze Zalobce opiral svllj narok o pouhy obliga¢ni narok. Naproti
tomu takovou pozndmku mohl povolit i trestni soud.6 V soucasné némecké
upravé md Widerspruch povahu piedbézného opatfeni z rozhodnuti soudu.
Pokud by skute¢ny vlastnik ziistal pasivni a tieti osoba by jeho nemovitost
nabyla v dobré vife, pak by se (za splnéni dalSich podminek) projevila
zasada materialni publicity v tom smyslu, Ze tato tfeti osoba by se stala
vlastnikem a dosavadni skutecny (a pasivni) vlastnik by o své vlastnické
pravo pfisel.

Jaky je viak dnesni stav v Ceské republice? Jednim slovem — Zalostny. Ten,
kdo si je jist, Ze je vlastnikem nemovitosti, a¢ pfitom stav zapisu v katastru

a jinych vécnych prav k nemovitostem. Komentar. 4. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H.
Beck, 2007.

* Blize BAUDYS, P. op. cit 2)

> Odhlizim pro tuto chvili od skute¢nosti, 7¢ zaloby na uréeni vlastnického prava miize
divodné podat i jind osoba nez skutecny vlastnik, pokud prokaze sviij naléhavy pravni
zajem na takovém urceni (§ 80 pism. c) o.s.f.) — typicky napft. véfitel, ktery tvrdi, Ze jeho
dluznik je ve skute¢nosti vlastnikem konkrétnich nemovitosti. Myslitelné jsou i mnohé jiné
varianty Zalob — napf. zaloba zastavniho véfitele na urCeni existence zastavniho prava, které
bylo z katastru nemovitosti podvodné vymazano, atd.

% Podrobngji k judikatufe k poznamce spornosti za platnosti 0.Z.0. srov. HARTMANN, A.
Obecny knihovni zdkon s predpisy knihovniho prava, katastralni zakon. Praha:
Ceskoslovensky kompas, 1934, s. 218 an.
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nemovitosti svéd¢i nékomu jinému, nemusi s napravou tohoto zapisu
nikterak pospichat. Miuze klidné lhostejné ptihlizet, jak jsou jeho
nemovitosti zcizovany tietim bezelstné jednajicim osobam. Materidlni
publicita katastru nemovitosti se totiz projevuje jen ve velmi zkém rozsahu
vymezeném v § 11 ZapPrNe, dle kterého ,ten, kdo vychazi ze zapisu
v katastru nemovitosti u¢inéného po 1. 1. 1993, je v dobré vife, ze stav
katastru nemovitosti odpovida skutecnému stavu véci, ledaze musel védet,
Ze stav zapisu v katastru nemovitosti neodpovida skutecnosti. Fakticky tak
muze skuteCny vlastnik o své nemovitosti pfijit jen, pokud jsou tyto nékym
jinym vydrzeny, ptip. pokud jsou vydrazeny.7

Pokud je totiz zaloba skute¢ného vlastnika nakonec, i tfeba s devitiletym
odstupem (srov. desetiletou vydrzeci dobu u nemovitosti), s ispéchem
podéana, tfeti bezelstné osoby, které nemovitost mezitim nabyly od
knihovniho vlastnika, o tyto ,,své* nemovitosti pfijdou s poukazem na to, ze
kupovaly od nevlastnika a Nemo plus iuris ad alium transferre potest, quam
ipse habet.8

Rozhodujici tak pro kupujiciho neni to, zda jez vypisu z Kkatastru
nemovitosti seznatelné, Ze je vlastnictvi kupované nemovitosti zpochybnéno
zalobou, ale pravni realita. Je vlastné¢ jedno, zda spor o vlastnictvi
nemovitosti jiz probiha ¢i teprve bude v budoucnu zahdjen. Nabyvatel
nemovitosti na zakladé¢ smlouvy je v kazdém piipad¢ v nejistoté, ze bude
jeho vlastnictvi zpochybnéno, a to Casto tfeba z diivodi, které se ho viibec
netykaji a maji svij ptivod v davné minulosti.

I v Ceské republice oviem existuje institutu poznamky o podaném Zalobnim
navrhu, byt ovSem v kone¢ném disledku se zcela jinymi ucinky. Dle § 9
odst. 1 pism. b) ZapPrNe zapiSe katastralni ufad tuto pozndmku ,,na zékladé
podaného Zalobniho navrhu, kterym se navrhovatel domah4, aby soud vydal

7 Nakolik se pii drazbach jedna o originarni nabyvani, je predmétem dlouhé diskuse — srov.
KNAPP, V. O piiklepu a také o pravni filosofii. Pravni rozhledy &. 3/1995; SPACIL, J.
Pravni povaha drazby podle zak. ¢.427/1990 Sb., a jeji prubéh v odborné literatuie a
judikatufe Obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu CR. Prdvni rozhledy &. 1/1997; SPACIL,
J. Jestd jednou o drazb&. Prdavni rozhledy &. 7/1997; ELIAS, K., op. cit. 1). Ziejmé je, Ze o
origindrni nabyti ptjde pfi drazbach nucenych — srov. rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze
dne 27. 1. 2004, sp.zn. 22 Cdo 1229/2003.

¥ Od tohoto tvrdého zavéru se zatim nehodla odchylit ani Ustavni soud CR — srov. nalez ze
dne 1. 8. 2006, sp.zn. II. US 349/03, byt tu Ustavni soud pfipustil, Ze povazuje za ,, zdvazny
problém stavajici situaci, kdy katastr nemovitosti Ceské republiky neni zaloZen na takovych
zasadach, které by umozniovaly jednat s plnou ditvérou v jeho obsah, a neni tak naplnéna
Jedna z jeho zakladnich funkci, jez od néj obéané pravem ocekavaji. Informace ze zdpisu v
katastru nemovitosti mize ve spolecenskych a pravnich vztazich splnit ocekavany vyznam
jediné tehdy, je-li nadana pravdivosti. Neobsahuje-li katastr nemovitosti udaje, jez by bylo
Ize takto oznacit, jsou pravni subjekty pri jednani s ditvérou ve spravnost zapisu vystaveny
neodiivodnenému riziku.“ Pékna a pravdiva slova. Na soufasném neutéSeném stavu to
oviem nic neméni a jde tak ze strany Ustavniho soudu jen o apel na zakonodarce.
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takové rozhodnuti, tykajici se nemovitosti evidovanych v katastru, na jehoz
zakladé by mohl byt proveden zdznam do katastru nemovitosti®.

Prvnim tuskalim vyznaceni této poznadmky je fakt, ze se vyznacluje tzv.
zaznamem dle § 8 ZapPrNe, ptiCemz plati, ze katastralni ufad pouze zjisti,
zda je predlozend listina bez chyb v psani nebo poctech a bez jinych
ziejmych nespravnosti (odst. 1). Je-li listina vyhotovena statnim organem
nebo jde o jinou listinu zpusobilou k vykonani zaznamu,9 provede
katastralni ufad zéapis do katastru, jinak vrati listinu tomu, kdo ji vyhotovil
(odst. 2). Provedeni zapisu do katastru nemovitosti formou zaznamu pak dle
dosavadni judikatury Nejvyssiho spravniho soudu nepodléha zadnému
soudnimu prezkumu: ,,Zapis zdznamem se neprovadi ve spravnim fizeni,
nerozhoduje se o ném. Provedeni zdznamu neni ani osvédcenim, jde o
evidenci prav vzniklych rozhodnutim jinych organti ¢i na zédklad¢€ pravnich
skute¢nosti. Zadost o provedeni zdznamu neni navrhem zahajujicim ¥izent,
které¢ by bylo tfeba ukoncit meritornim nebo procesnim rozhodnutim,
zaznam ani nelze povaZovat za osvédceni. Neprovede-li katastralni ufad
pozadovany zaznam v katastru nemovitosti, nejednd se o necinnost, jejihoz
odstranéni se lze domahat zalobou podle § 79 s. f. s. proto, Ze nemé v daném
pfipad¢ zZadnou pravni povinnost vydat v€cné rozhodnuti ¢i osvéd€eni.“10
V tomto ohledu se nicméné snad jiz blyska na lepsi Casy, nebot’ jiny senat
Nejvyssiho spravniho soudu méa na zminé€nou pravni otdzku opacny nazor, a
tak je véc v soucasné dobé pfedmétem piezkumu pied rozsifenym senatem
NSS dle § 17 odst. 1 s.f.s.11

At uz to ovSem se soudni pfezkoumatelnosti provedeni zaznamu (a tedy 1
vyznaceni poznamky) do katastru nemovitosti dopadne jakkoliv, problémem
zUstava, ze k vyznaceni poznamky o podaném zalobnim navrhu postacuje
toliko prokdzat, Ze byla podana Zaloba, jejiz petit zni tak, Ze bylo-li by mu
vyhovéno, mélo by to za nasledek provedeni zapisu do katastru nemovitosti.
V praxi pak nelze za soucasné¢ho stavu ani vyloulit, Ze pozndmka bude
katastralnimi pracovniky vyznacena dokonce i u podani takovych Zalob,
které ani svym petitem nemohou do stavu zdpisi v katastru nemovitosti
zasdhnout (napf. zaloby s petitem ,urCuje se, ze smlouva...je neplatna®).
K podani takové Zaloby dle konstantni judikatury ostatné€ ani zpravidla neni
podaném zalobnim navrhu je vyznaCovana automaticky, at’ uz se jedna o
zalobu opfenou o sebenesmysIngjsi diivod! A co htfe, miize jit dokonce o

? Napt. souhlasné prohlageni dle § 40 odst. 2 pism. a) vyhlasky & 26/2007 Sb. & potvrzeni
o nabyti vlastnictvi k nemovitosti ve vefejné drazbé podle § 31 VeiDr.

1% Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 6. 2004, &.j. 2 Ans 1/2004 - 64
! Usneseni Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 4. 2009, &.j. 7 Aps 3/2008 — 84

12 Vyjimkou mohou byt piipady, kdy pravé probiha fizeni o povoleni vkladu prava a
neplatnost, které se zalobce u soudu domaha, se tyka pravé oné smlouvy, podle které ma
byt vklad teprve povolen.
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zcela fiktivni zalobu, ke které se ve skuteCnosti zadny skutecny zalobce
nakonec nebude hlasit.

Jaky je tedy prakticky stav véci. Na podatelnu soudu je dorucena zaloba
s petitem tykajicim se nemovitosti evidovanych v katastru nemovitosti.
Zalobce si necha na jednom vyhotoveni Zaloby vyznagit razitko z podatelny
soudu a nasledn¢ donese tento vytisk zaloby na pfislusny katastralni urad
(kat. pracovisté). Vzhledem k tomu, ze takovato kopie zaloby s razitkem
z podatelny soudu spliiuje podminky pro vyznaceni poznamky dle § 9 odst.
1 pism. b) ZapPrNe, katastralni ufad u dotCenych nemovitosti tuto
poznamku vyznaci.13 To vSe za situace, kdy:

1) ani nemusi byt jesté zaplacen soudni poplatek z podané urCovaci zaloby

2) ani neni nijak jinak osvédCeno, Ze se nejednd o Zzalobu s fiktivnim
zalobcem, ke které se ve skute¢nosti nakonec vibec nikdo nebude hlasit

3) ditvodnost Zaloby neni podrobena ani zevrubnému zkoumani.

Nesnesitelna lehkost, s jakou je mozné dosdhnout v podstaté k libovolnému
mnozstvi nemovitosti bez sebemensich ndkladl vyznaceni poznamky o
podaném zalobnim ndvrhu, se ndm muze zdat nakonec i1 pochopitelna,
uvédomime-li si, jak malé u¢inky pravni Gprava této pozndmce piiznava.
Jak jiz bylo kriticky zminéno vySe, ani absence poznamky o podaném
zalobnim navrhu neuchrani bezelstného nabyvatele nemovitosti pred pravni
realitou, pokud nabyl od nevlastnika. V ptipadé¢ tuspéchu zaloby o
nemovitost pfijde. Drobny rozdil tu je pouze v tom, Ze pokud poznamka o
podané zalob¢ jesté vyznaCena neni, presumuje se dobra vira nabyvatele. To
vSak s ohledem na dlouhou desetiletou vydrzeci dobu a s ohledem na zdsadu
Mala fides superveniens nocetl4 zpravidla nenachazi vyrazné praktické

13 Pro dokresleni budiZ piipomenut fakt, Ze pokud by tak katastralni Gfad ndhodou neuginil,
neni proti takovému postupu v soucasnosti mozna obrana u soudu — viz vyse.

4 Podle této zasady musi dobra vira (dle platného prava ,se zietelem ke viem
okolnostem®) trvat po celou vydrzeci dobu. Navic dle rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze
dne 30. 11. 1999, sp.zn. 22 Cdo 296/98 ,, poda-Ii viastnik zalobu o vyklizeni nemovitosti (ale
stejny zaver jisté plati 1 u podani urovaci zaloby — pozn. P.K.) proti opravnénému drziteli,
dochazi dnem zahdjeni Fizeni ke staveni béhu vydrzeci doby; okolnost, kdy byla zaloba
dorucena opravnénému drziteli, tu neni rozhodna.” — blize viz. PETR, B. Vydrzeni
v Ceskému pravu. 1.vydani. Praha: C. H. Beck, 2002, s. 66 an. O spravnosti citované¢ho
pravniho nazoru Nejvyssiho soudu CR mam nicméné pochybnosti. Domnivam se totiz, Ze
pokud je opravnény drzitel definovan tak, ze musi byt ,,se zietelem ke v§em okolnostem v
dobré vife o tom, ze mu véc nebo pravo patii“ (§ 130 odst. 1 ObcZ), tak tyto okolnosti
nelze spravedlivé rozsifit na podanou zalobu lezici (a ¢asto i spici) u soudu; spise by tu
méla byt dobra vira se zfetelem ke vSem okolnostem preruSena az dorucenim zaloby nebo
okamzikem vyznafenim poznamky o této zalobé v katastru nemovitosti. Nahlédnuti do
katastru nemovitosti totiz lze po opravnéném drziteli nemovitosti pozadovat. Ovéfovani
skute¢nosti, zda neni u soudu proti nému ohledné téchto nemovitosti podana zaloba,
nikoliv. (Navic nelze ani vyloucit podani zaloby mistné nepfislusnému soudu.)
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uplatnéni. Pro¢ tedy lamentovat nad jednoduchosti vyznaceni néceho, co
stejné nema hmotnépravni ucinky?

Namitky proti uvedenému lze uvést dvoji. Tou prvni je trzni znehodnoceni
nemovitosti s vyznacenou poznamkou. Tou druhou, a zadsadngjsi, je
nemoznost takovou nemovitost smluvné prevést.

Znehodnoceni nemovitosti

Z hlediska bézného obchodniho styku je nemovitost, kterd je dotCena
poznamkou o podaném zalobnim navrhu, do jist¢ miry znehodnocena. Tato
mira bude vétsi u ,,béznych* kupujicich, kteti se napt. budou rozhodovat pro
koupi bytu od developera. Podana zaloba bude takového developera v jejich
oCich diskvalifikovat a zatradi jej do kategorie ,,pochybnych® (ne, Ze by
takovato kategorie byla v dne$ni dob¢ v oblasti vystavby byt nécim zcela
vyjimecnym — ale to by zaslouzilo samostatné¢ pojednani). Vice tolerance
bude mozné ocekavat od kupujiciho, ktery bude profesiondlem a sdm si
bude schopen posoudit diivodnost podané zaloby. V pfipad¢, Ze bude
zjevné, ze se jedna o zalobu Sikanozni a ned@vodnou, neni divod, pro¢
takovou nemovitost nekoupit.

Nemoznost smluvniho pfevodu

Zde se dostadvame k problému, ktery svoji nekoncepcnosti bije asi nejvice
do o¢i. Praxe katastralnich Gfadu je totiz pfevazné takova, ze u nemovitosti,
u nichz je vyznacena poznamka o podaném zalobnim névrhu, pierusi
veskera fizeni o povoleni vkladu prava s odkazem na § 64 odst. 1 pism. c)
s.f. Vtakovém okamziku je totiz zpochybnéna jedna z otazek, které
katastralni fad pfi povolovani vkladu prava do katastru nemovitosti
zkouma — totiZ otazka, zda jsou ucastnici opravnéni s predmétem pravniho
ukonu nakladat (§ 5 odst. 1 pism. e) ZapPrNe). Do vyfesSeni této (z hlediska
vkladového tizeni pfedbezné) otazky, t.j. do pravomocného vyftizeni Zaloby,
zUstava obvykle fizeni o povoleni vkladu prava ptferuseno.15 Jak dlouho to
muze trvat, si mohou cCtendfi, ktefi jiz se soudy nékdy piisli do styku,
posoudit sami. I pokud by se jednalo o zcela nesmyslnou zalobu podanou
fiktivnim zalobcem a s nezaplacenym soudnim poplatkem, ptijde zpravidla
0 zdrZzeni vitadu mésicli. Pokud mezitim bude podana dalsi, stejné
nesmyslnd a fiktivni zaloba, miiZe to celé teoreticky trvat vécné.16

">V minulosti se vyskytly dokonce i nazory, Ze v takovém piipadé je namisté vklad prava
uplné zamitnout. Tento postup nastésti judikatura nepfijala — srov. rozsudek Krajského
soudu v Brné ze dne 25. 2. 2000, sp.zn. 35 Ca 19/1999 — cit. dle BARESOVA, E.,
BAUDYS, P. op. cit. 3.

'S netnavnymi kverulanty se lze ostatné setkat i v mnoha jinych oblastech prava — napf.
pfi uplathovani zakona o svobodném piistupu k informacim. Jednu aktualitku si
neodpustim nezminit: vesni¢ku Ridelov na Jihlavsku, ve které Zije necela stovka obyvatel,
zameéstnal byvaly statni zastupce (t.j. profesionalni pravnik) Libor Nedorost. Tamni starosta
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Vetejné drazby

ze takto zablokovany jsou jen smluvni pfevody, nikoliv pfechody. Dle § 30
odst. 1 zdkona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, (dale jen ,,VeiDr")
pritom piechazi (nikoliv ,,se pievadi®) na vydrazitele vlastnictvi ,,uhradil-li
vydrazitel cenu dosazenou vydrazenim ve stanovené lhité, a to k okamziku
udéleni priklepu. Do katastru nemovitosti se pak vlastnictvi vydrazitele
zapiSe zdznamem na zdklad¢ pisemného potvrzeni o nabyti vlastnictvi
k ptedmétu drazby (§ 31 VeiDr). Knihovni vlastnik nemovitosti, u niz je
v katastru nemovitosti vyznac¢ena poznamka o podaném zalobnim névrhu, ji
tak mize dle své libosti zcizit ve vetejné drazbé dobrovolné. Vyznacena
poznamka nepatii totiz mezi divody uvedené v § 22 VeiDr, pro které by
drazebnik byl povinen od provedeni drazby upustit. Urcitd odpovédnost
drazebnika tu vsak pteci je. Podle § 22 odst. 1 pism. b) VeiDr je totiz
povinen od drazby upustit, ,je-li mu dolozeno, ze navrhovatel neni
opravnén navrhnout provedeni drazby*. K dolozZeni takové skutecnosti vSak
zajist¢é nebude postacovat jen pouhd existence poznamky o podaném
zalobnim navrhu.

Ptedbézné opatieni

Jak bylo vySe popsano, Zalobce, ktery se domahd rozsudku tykajiciho se
nemovitosti evidovanych v katastru nemovitosti, miiZze zplsobit zablokovani
této nemovitosti zptisobem popsanym vyse. Paralelné vSak zédkon ptedvida,
ze mize vyuzit i institutu predbézného opatieni dle § 76 odst. 1 pism. e)
o.s.f. Pro tento ptipad vSak musi navrhovatel sniZit své cash-flow o 50.000,-
K¢, které budou u soudu uloZzeny jako jistota dle § 75b odst. 1 o.s.i.
V takovém piipadé¢ pak dokonce i diive (pfed vydadnim piedbézného
opatfeni) podany ndvrh na provedeni vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti pozbude své UCinky (§ 76f odst. 2 o.s.f.) a katastralni ufad
takovy navrh na provedeni vkladu vlastnického prava zamitne (§ 5 odst. 2
zakona €. 265/1992 Sb.).17 Otazkou vsak zlstava, k cemu by vlastné onen

v zasad¢ nedé@la nic jiného, nez ze vyfizuje stovky jeho dopist. Lze tusit, kde je zakopan
pes. A to téméf doslova. Nedorost totiz dostal za¢atkem roku 2010 desetitisicovou pokutu
za to, ze jeho agresivni pes pokousal tfi lidi. A tehdy nastartoval, patrné ze msty, lavinu
dotazti dle zdkona o svobodném piistupu k informacim. Obecnimu tfadu poslal od tnora
do kvétna 2010 stovky zadosti o informace — od dotazu na vysi nakladl na stavbu krbu u
obecniho ufadu po zadost o poskytnuti zavérecného uctu obce za lonsky rok. Mistni
starosta Radek Maryska, ktery svoji funkci vykonava jako neuvolnény starosta, tak vénuje
cca 20 hodin tydné jen vyfizovani téchto podani. — Dopisovy teror kontroverzniho Zalobce.
Casopis Tyden. ¢. 21/2010. s. 12.

'7 Tato norma je pro svoji zjevnou teoretickou neudrZitelnost teréem opravnéné kritiky
(srov. BARESOVA, E., Pfedb&zné opatieni soudu a vklad prava do katastru nemovitosti.
Pravni radce ¢. 7/2005. s. 16 an.) Na druhou stranu vSak v praxi nemusi nezbytné
zpusobovat nenapravitelné Skody obezietnym ucastnikim pravnich vztahti. Po kazdém
kupujicim nemovitosti je totiz za daného pravniho stavu v Ceské republice mozno
legitimné pozadovat, aby v ramci péée fadného hospodare ulozil kupni cenu do uschovy
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skutecny vlastnik mél mit zdjem na tom, aby byl pfevod nemovitosti
zablokovan. Pokud totiz u soudu uspé¢je, tak na to uskute¢nény ptrevod
nebude mit vliv. Dospivam proto v tomto ohledu k zavéru, ze predbézné
opatieni s U¢inky predvidanymi v § 76f odst. 2 o.s.f. mize za soucasné
pravni Upravy plnit svlj ucel (t.j. ,,je-li tieba, aby zatimné byly upraveny
pomeéry ucastnikil, nebo je-li obava, ze by vykon soudniho rozhodnuti byl
ohrozen — srov. § 74 odst. 1 o.s.f.) jen naprosto vyjimecné a soudy by jej
mély vyuzivat velmi uvazlivé. Opodstatnény by takovy navrh mohl byt
napftiklad tehdy, pokud by knihovni vlastnik hodlal nemovitosti zcizit ve
vetejné drazbé.

EliOZ

Nejnovéjsi legislativni vyvoj v Ceské republice je takovy, Ze materialni
publicita katastru nemovitosti je upravena v navrhu EliOZ v § 966 s dvéma
moznymi variantami. Dle varianty II. by byla plné¢ obnovena materialni
publicita katastru nemovitosti konstatovanim, ze ,,proti tomu, kdo jedna
v davéte vzapis do Kkatastru, nelze namitat, Ze zapis neodpovida
skutecnosti®“. Tato varianta zaroven piedpokladd, ze by pro smlouvu o
pfevodu vlastnického prava k nemovitym vécem byla stanovena forma
vefejné listiny. Jednd se o upravu podobnou soucasné upravé v SRN, kdy
dobra vira poziva nejvyssi mozné ochrany. Pro Ceské prostiedi ji nicméné
hodnotim jako extrémni a téZkou uplatnitelnou. Netteba asi podrobné
popisovat, jaké zlod&jiny by mohly nastat v zemi, kterd — zde si dovolim
citovat J. Spacila: ,dala svétu pojem tunelovani®. Stacila by chvilka
nepozornosti a nemovitost by mohla byt na zdklad¢ faleSnych listin
pfepsana na podvodnika, ktery by ji vzapéti prodal dale tfeti nezucCastnéné
osobé. Bez ohledu na to, jak rychle by to celé probehlo, by dosavadni
vlastnik o svoji nemovitost prisel.

N 24

vlastnické pravo k nemovité veéci do katastru pro osobu, kterd platné
vlastnické pravo nenabyla, hledi se na ni jako na vlastnika, nedoméhal-li se
skutecny vlastnik vydani véci do tfi mésicli, ode dne, kdy se o zapisu
dozvédél, nejpozdéji vSak do tii let, a nebyla-li osoba zapsana do katastru
jako novy vlastnik v dobré vite, do deseti let od provedeni zapisu. Ten,
komu osoba zapsana v katastru jako vlastnik, a¢ platné vlastnické pravo
nenabyla, prevedla vlastnické pravo k nemovité véci, se stava vlastnikem
véci po uplynuti uvedenych dob. Byl-li pfedchidce i nabyvatel v dobré vite,
zapoctou se nabyvateli 1 doby svéd¢ici jeho predchidci®.

(napf. u notare, advokata ¢i banky) s tim, Ze tato kupni cena bude prodavajicimu vyplacena
az po ,zavkladovani vlastnického prava kupujiciho a dale aby si ve smlouvé sjednal
moznost od ni odstoupit pro pfipad, Ze k provedeni vkladu do uréité lhity z jakéhokoliv
didvodu nedojde.



COFOLA 2010: the Conference Proceedings, 1. edition. Brno : Masaryk
University, 2010, ISBN 978-80-210-5151-5

Pii predpokladané povinnosti katastralnich Gradt vyrozumét dosavadniho
knihovniho vlastnika o zméné zéapisu v katastru nemovitosti by to
znamenalo, Ze ten, kdo by nemovitost nabyval od n¢koho, kdo by byl
v katastru nemovitosti zapsan vice nez tfi mésice, by se mohl citit relativné
bezpecny, pokud by nabyval v dobré vife. Praxe vSak bude nejspise
barvitéjsi a vramci tzv. ,due diligence”, kterd je chlebem mnoha
advokatnich kancelafi, bude vhodné kontaktovat veskeré knihovni vlastniky
za poslednich deset let, prokazateln¢ je informovat o souCasném stavu
zapisu v katastru nemovitosti a zpusobit tak alesponl zapoceti béhu oné
tiimésicni lhity se subjektivné urCenym pocatkem. Legislativni feSeni
nabizené P. BaudySem v odbornych ¢lancich cit. sub. 2 mi pfijde o néco
elegantnéjsi. Tyto nuance by jisté zaslouzily samostatné pojednani.

Zaver

Celkové je bohuzel tfeba konstatovat, ze soucasnd uprava katastru
nemovitosti je zpohledu tématu tohoto pfispévku kombinaci nejhorsich
moznych vlastnosti. Na jednu stranu ani ,Cist¢é LV* (tj. stav, kdy na
pfisluSném vypisu z katastru nemovitosti neni u dotéenych nemovitosti
uveden Zadny varovny signdl v podob& naptf. poznamky o podaném
Zalobnim navrhu) nedava tretim osobam Zadnou jistotu. Na druhou stranu
lze neakceptovatelné jednoduse u nemovitosti dosahnout vyznaceni takové
poznamky a tato poznamka ma pak za nasledek faktickou nemoznost
nemovitost smluvné prevést.

Optimalni feSeni je pfitom tfeba hledat v pfesné opacném piistupu — posilit
materidlni publicitu katastru nemovitosti a pozndmce o Zalobé pfiznat toliko
ten ucinek, Ze nabyvatel nebude v ptipad¢ uspéchu zaloby chranén, nebot’
jiz ptedem védél, ze kupuje spornou nemovitost. Zcela zablokovat smluvni
pfevod vSak nedavéa zadny smysl a umoziuje systém zneuzivat podavanim
Sikanoznich zalob.

MiuiZzeme samoziejmé vést diskusi o tom, jak silné nastavit onu materialni
publicitu katastru nemovitosti. Vhodné se tu jevi feSeni diskutované
v EliOZ, dle které¢ho by skute¢nému vlastnikovi nélezela relativné kratka
lhata (v fadech tydnll ¢i max. mésicl), dozvédel-li se, ze je v katastru
nemovitosti zapsan u jeho nemovitosti nékdo jiny a lhiita relativné delsi (v
fadech let), nedozvédél-li se to, k popfeni zapsaného stavu.

Samotnd poznamka o zalobé by vSak méla byt dle mého nazoru
vyznafovana az z rozhodnuti soudu, ktery by alesponl zevrubné zhodnotil,
zda se nejednd o zcela nediivodny navrh. Na rozhodovani soudu o této
poznamce by z hlediska rychlosti mély byt vztazeny stejné pozadavky, jaké
jsou nyni kladeny na rozhodnuti o (bézném) navrhu na ptfedbézné opatieni
dle § 75¢ odst. 2 o.s.f, t.j. ,,bezodkladné, nejpozdéji do sedmi dnti“. Soudy
by se tu mohly inspirovat rakouskou, pfip. prvorepublikovou judikaturou ¢i
judikaturou némeckou.
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Piechodné feSeni

Jsem si védom toho, Ze polovicata feSeni hasici jen jeden konkrétni problém
jsou nebezpecna, nebot’ pii jejich zavedeni se miize objevit problém jiny, na
ktery se do té doby nepomyslelo. Své by o tom mohli povidat biologové,
kdyz na kterémsi tichomotském ostrové nasadili proti rozmnozenym krysam
kocky — ty se pak premnozily a vyhubily mistni ptaky atd. Pfesto bych si
dovolil zminit par dil¢ich feSeni soucasné situace.

Vedle soudniho poplatku za Zalobu na urceni prava k nemovitostem (dle
platného sazebniku 3.000,- K¢ za nemovitost)18 by pii podani takové
zaloby mohlo byt pozadovano i slozeni jistoty tak, jak je to dnes
vyzadovéano u piedb&zného opatieni dle § 75b odst. 1 o.s.f. Zalobce tu totiz
zalovanému zplsobuje podadnim zaloby casto trzni neprodejnost
nemovitosti. V tomto ohledu by m¢l byt dan vétsi prostor soudci — ten by na
jedné stran¢ mohl jistotu i pfimefené zvysit, pokud by se jednalo o
nemovitosti o hodnoté v fadech napi. desitek milionti, kde by ani onéch
v soucasnosti zakotvenych 50.000,- K¢ nemuselo byt dostate¢nou jistotou.
Na druhou stranu by soudce mél mit mozZnost relativné jednoduseji nez
v jinych ptipadech rozhodnout o osvobozeni od zaplaceni této jistoty.

Bez dalSiho by pak méla byt odstranéna nejvice kiiklava nekoncepcnost —
poznamka o probihajicim vlastnickém sporu by neméla vést k pieruSeni
fizeni o vkladu prava do katastru nemovitosti. Zde by dle mého nazoru
stacilo pouze zménit soucasnou praxi katastralnich tradi.

Déle povazuji za Zadouci posilovat pravni vzd€lani policejnich organt.
Vydéracské praktiky se Sikanoznimi Zalobami k nemovitostem totiz
vétSinou zlstavaji mimo zabér trestniho prava. Neni pochyb o tom, Ze
trestni pravo je prostfedkem ultimae rationis a jako takové by mélo
zasahovat jen ve vyloZzené¢ krimindlnich pfipadech. Ostatné v kazdém
pravnim sporu nakonec jedna strana prohraje a je vylouceno tuto prohravsi
stranu, ktera vedenim sporu zpusobila druhé strané Skodu, automaticky
povaZovat za pachatele trestného ¢inu. Na druhou stranu soucasna praxe
policejnich organli, kdy zjevné vydirani za pomoci urcovaci Zaloby
k nemovitostem ihned odkladaji s odkazem na to, Ze to je pfeci
,obcanskopravni veéc®, svédci o tom, ze kriminalité bilych limecktl se u nas
(nejen v tomto ohledu) dobte dafi.

Vychazim-li z postoje, Ze pravni Uprava by méla co nejvice napomahat
k dosazeni jakési idedlni spravedlnosti, pak mi dovolte nacrtnout alesponl
v hrubych konturach, k ¢emu by onen ideal mél v kontextu tohoto ptispévku
sméfovat: k ochrané bezelstnych tfetich osob; k odpovédnosti kazdého za

18 Pojem ,,nemovitost® ma pfitom dle zakona ¢. 549/1991 Sb., o soudnich poplatcich,
autonomni vyznam — pro ucely tohoto zdkona se za nemovitost pokladaji vSechny
nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti na jednom listu vlastnictvi.
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vlastni jednani ¢i opomenuti (vigilantibus iura); k naloZzeni pfiméfené¢ho
bifimé pro ty, kdo jsou inicidtory sporu; a ke svétu bez zlo¢incl s bilymi
limecky...
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