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Kdy se jedna o poznamku rozepre

a kdy o poznamku
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Jak znamo, katastr nemovitosti je vefejnym
seznamem, do nejz se zapisuji udaje o nemovitych
vecech (dale jen ,nemovitosti’). Evidence v katastru
nemovitosti stoji na dvou zakladnich zasadach,

a to zasadé formalni publicity a zasadeé materialni
publicity.

rvni z nich je naplnéna pie-

devsim ustanovenim § 980

odst. 1 zakona ¢. 89/2012

Sbh., ob¢ansky zakonik (dale

jen ,0Z%), jez stanovi, ze ,je-
-li do vefejného seznamu zapsano pravo
k véci, neomlouva nikoho neznalost za-
psaného udaje”. S tim souvisi skute¢nost,
Ze ma kazdy pravo do katastru nahliZet,
porizovat si z néj pro svou pottebu opisy,
vypisy nebo n&cérty a ziskavat téz udaje ze
shirky listin.

Podstatou zésady materialni publicity je
pak zdkonna ochrana davéry v udaje za-
psané v katastru nemovitosti. Ta je v OZ
vyjadiena pfedevsim v § 984 odst. 1, po-
dle néhoZ zapis ve vefejném seznamu
svéddéi jen tomu, kdo véc nabyl v dob-
ré vife a za uplatu (§ 980 odst. 2 obsa-
huje i dalsi vyjimky). To je logicky pod-
statné zejména v okamziku, kdy je spor-
né, komu nalezi pravo k nemovitosti, jez
je predmeétem zapisu v katastru. Ne vzdy

je totiz zapsany stav v souladu se skutec-
nym pravnim stavem. V takovém ptipa-
dé ma osoba dotéenad nespravnym sta-
vem zépisu (zejm. skute¢ny vlastnik ¢i
opravneny z vécného bfemene) moznost
hajit své pravo postupem dle § 985, popt.
§ 986 OZ.

Ustanoveni § 985 stanovi: ,Neni-li stav za-
psany ve vefejném seznamu v souladu se
skute¢nym pravnim stavem, miize se 0so-
ba, jejiz vécné pravo je dotéeno, doméhat
odstranéni nesouladu; prokaze-li, ze své
pravo uplatnila, zapise se to na jeji zadost
do vetejného seznamu. Rozhodnuti vyda-
né o jejim vécném pravu ptsobi vuci kaz-
dému, jehoz pravo bylo zapséno do veftej-
ného seznamu poté, co dotéend osoba
0 zapis pozadala.” Uplatni-li dot¢ena oso-
ba své pravo dle § 985 u soudu a zazada
katastralni utad o vyznaceni takové sku-
te¢nosti k pfedmétné nemovitosti do ka-
tastru nemovitosti, utad zapise do katast-
ru tzv. poznamku rozepie (viz déle).
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spornosti?

-

Naproti tomu § 986 odst. 1 stanovi: ,Kdo
tvrdi, ze je ve svém pravu dotéen zapi-
sem provedenym do vefejného seznamu
bez pravniho dévodu ve prospéch jiného,
muze se domahat vymazu takového za-
pisu a zadat, aby to bylo ve vefejném se-
znamu poznamenano. Orgéan, ktery ve-
fejny seznam vede, vymaze poznamku
spornosti zapisu, nedolozi-li zadatel ani
do dvou mésict od doruceni zadosti, ze
své pravo uplatnil u soudu.” Postup dle
tohoto ustanoveni vede k zapisu tzv. po-
znadmky spornosti do katastru nemovi-
tosti.

Pro uplnost je nezbytné doplnit, Ze za-
pis poznamky spornosti zapisu v katas-
tru nemovitosti upravuje taktéz zékon
¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitos-
ti (katastralni zédkon) v § 24. PYi analyze
textu tohoto ustanoveni je zifejmé, Ze ka-
tastralni zdkon pod oznaceni poznam-
ka spornosti zapisu dle § 24 zahrnuje jak
pravni Upravu poznamku rozepte, tak po-
znamku spornosti upravené v OZ. Ust.
§ 24 odst. katastralnfho zdkona stanovi:
,Neni-li stav zapsany v katastru v souladu
se skuteénym pravnim stavem, osoba, je-
jiZz vécné pravo je dotéeno, se doméha od-
stranéni nesouladu, a prokaze-li, Zze své
pravo uplatnila u soudu, zapiSe se na jeji
zadost do katastru poznamka spornosti
zapisu. Obdobné se zapiSe do katastru po-
znamka spornostizapisuiv pripadé, ze né-
kdo tvrdi, Ze je ve svém pravu dotéen zapi-
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sem provedenym do katastru bez pravni-
ho davodu ve prospéch jiného a zad4, aby
to bylo v katastru poznamenano. Poznam-
ku spornosti zapisu, ktera pusobi proti za-
pisu provedenému na zékladé napade-
ného pravniho jednani a na néj navazuji-
cim z&pistim, zapise katastralni ufad také
na zakladé ozndmeni soudu o podané Za-
lobé& nebo na zékladé doloZeného navrhu
Zalobce, pokud Zalobce podal Zalobu o ur-
Ceni, Ze pravni jednani, na jehoz zaklade
ma byt zapsano pravo do katastru, je ne-
platné, zdanlivé nebo zrusené.”

Rozdil mezi poznamkou rozepie a po-
znamkou spornosti vychézi primarné
z toho, z jakého divodu je stav zapsany
v katastru nemovitosti{ povazovany za ne-
souladny se stavem skute¢nym. Dtvody
rozporu zapsaného stavu se skuteénym
stavem lze rozdélit do ¢tyt skupin

1. chybny zépis do katastru
nemovitosti,

2. potateéni absence pravniho dévodu
vzniku prava (absolutni neplatnost
¢i zdanlivost pravniho jednani,
na jehoz zékladé byl proveden zapis
do vetejného seznamu),

3. moznost mimoknihovniho vzniku &i
zéniku prav,

4. dodateéné odpadnuti pravniho
diivodu vzniku prava (odstoupent,
uplatnéni relativni neplatnosti).

Jak vyplyvd z odborného komentafe,
ustanoveni § 985 je urc¢eno k feseni tieti
a ¢tvrté situace, nikoli prvnich dvou. Na-
pravu chybného zépisu je totiz tfeba fesit
podle vefejnopravni upravy regulujici ve-
deni katastru nemovitosti, ptip. ve sprav-
nim soudnictvi. Zatimco pro druhy pii-
pad, kdy je rozpor mezi zapsanym a sku-
te¢nym pravnim stavem zptisoben tim, Ze
zde od poc¢atku nebyl platny pravni diivod
vzniku prava (zapis bez pravniho diivodu),
je pak feseni obsazeno v § 986 (viz dale).

.V rezimu § 985 tak ztstavaji pouze situ-
ace, kdy zde existuje zépis, ktery se pl-
vodné opiral o fadny pravni davod a byl
v souladu se skute¢nym pravnim stavem,
avSak nasledné pravni davod tohoto zéa-
pisu odpadl nebo zapsané pravo mimo-
knihovné zaniklo (pfi pfipadném soucas-
ném vzniku prava pro jiného), omezilo se
(vznikem jiného prava), nebo se naopak
rozsitilo (zdnikem préva, které véc zaté-

zovalo). V téchto ptipadech je tedy oso-
ba, jejiz vécné pravo je dotéeno, opravné-
na domaéhat se odstranéni nesouladu po-
dle § 985.“ Nejcastéji se tak v praxi bude
k pouziti § 985 ptistupovat za situace,
kdy po uzavieni smlouvy o pfevodu ne-
movitosti a zapisu pfevodu vlastnického
prava k ni dojde k odstoupeni od smlou-
vy prodéavajicim, avS8ak kupujici nepo-
skytne souc¢innost k provedeni zpétné-
ho prevodu vlastnického prava na proda-
vajicitho. Ten se bude u soudu doméhat
urc¢eni vlastnického prava k nemovitos-
ti a v této souvislosti dojde k zapisu po-
znamky rozepie.

Nastane-li situace, kdy dojde k zapisu
vlastnického prava k nemovitosti na za-
kladé pravniho jednani, které nikdy prav-
né nevzniklo (napf. kupni smlouva je ab-
solutné neplatn4, jde o zfalSovanou kupni
smlouvu apod.), je tfeba na feseni takové
situace aplikovat § 986.

Z textu obou shora citovanych ustanove-
ni vyplyva, Ze vyznaceni poznamky roze-
pre ¢i spornosti do katastru nemovitosti
je podminéno prokazanim uplatnéni pra-
va dotéenou osobou u soudu. Zatimco
vSak v ptipadé zapisu poznamky rozepie
je nezbytné, aby uplatnéni prava u sou-
du (podani zaloby) prokazala osoba Z&da-
jici 0 zapis poznamky jiz souc¢asné s poda-
nim takové zadosti, pozndmku spornosti
katastralni urad zapiSe i bez sou¢asného
podéani Zaloby. Uplatnéni prava u soudu
nicméné musi dotéenad osoba prokazat
dodate¢né, a to nejpozdéji do dvou meé-
sicti od zapisu poznamky, jinak ta bude
po marném uplynuti této lhity vymaza-
na.

Zapis poznamky rozepie ¢i spornosti
do katastru nemovitosti je zdsadni prede-
vsim pro ochranu prav nabytych v dob-
ré vite. OZ v § 984 stanovi, Ze v ptipadé,
kdy neni ,stav zapsany ve vefejném se-
znamu v souladu se skuteénym pravnim
stavem, sved¢i zapsany stav ve prospéch
osoby, kterd nabyla vécné pravo za upla-
tu v dobré vite od osoby k tomu opravné-
né podle zapsaného stavu. Dobréa vira se
posuzuje k dobe, kdy k pravnimu jedné-
ni doslo; vznika-li véak vécné pravo az za-
pisem do vetejného seznamu, pak k dobé
podani navrhu na zapis.” Pfedstavme si
modelovou situaci, kdy vlastnik proda ne-
movitost druhé strané s tim, Ze k doplatku

kupni ceny dojde po zéapisu prevodu vlast-
nického prava na kupujiciho.

Pokud jde o samotné uplatnéni prava do-
t¢enou osobou u souduy, tak to bude nej-
Castéji uc¢inéno urc¢ovaci zalobou, nebot
diivodem nesouladu je, ze doslo ke vzni-
ku, zméné nebo zdniku prava zapisované-
ho do katastru, ackoli k tomu neni (od po-
¢atku ¢i z dlivodt pozdéji vzniklych) prav-
ni diivod. Ve skutecnosti jde totiz o spor
0 to, komu vécné pravo sveddéi nebo zda
existuje ¢i neexistuje. Ur¢ovaci Zalobou se
bude doméhat

® skutecny vlastnik véci vici osobé za-
psané ve vefejném seznamu urcent,
Ze je vlastnikem véci, nebo

@ opravnény z vécného prava nezapsa-
ného ve vefejném seznamu vici zapsa-
nému vlastnikovi véci ur¢eni, ze toto
pravo existuje, nebo

® zapsany vlastnik vi¢i zapsanému
opravnénému z vécného prava urce-
ni, Ze toto pravo zaniklo nebo bylo pro-
mléeno.

Ze skutecnosti, ze zaloba ma slouzit k od-
stranéni nesouladu mezi zapsanym a sku-
teénym pravnim stavem, pomérné jed-
noznac¢neé vyplyva, kdo ma vystupovat
na strané Zalobce i Zalovaného. Na stra-
né zalobce musi vystupovat osoba, které
svédci skutecny pravni stav, tedy ten, je-
muz pravo néalezi, avSak v katastru neni
zapsano vibec nebo je zapsano pro jinou
osobu, nebo vlastnik nemovitosti ome-
zeny cizim pravem, které by vsak z di-
vodu jeho zéniku jiZz zapsano byt nemeé-
lo. Na strané Zalované pak musi logicky
vystupovat osoba, které svédéi zapsany
pravni stav - tedy ten, kdo je zapsan jako
vlastnik nebo jiny opravnény, prestoze jim
ve skute¢nosti neni, nebo skuteény vlast-
nik, ktery podle zapisu neni omezen véc-
nym pravem k veci cizi, a¢ by byt mel. @
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