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Novy obcansky zakonik do tuzemského realitniho prava zavadi velkou novinku - zasadu materialni
publicity. Znamena to, Ze uz si nebudeme lamat hlavu s due diligence ¢i resit pojisténi vlastnického
prava v podobé title insurance, protoze zapisy v katastru budou mit absolutni platnost?

Novy OZ postaveni nabyvatelt nemovitosti nepochybné posiluje a vnasi do néj vice jistoty. A to pravé diky
zasadé materialni publicity. Ta se opira o dva principy: verejnou znamost zapist v katastru nemovitosti,
ktera vylucuje namitku jejich neznalosti, na jedné strané, na strané druhé pak pravni domnénku spravnosti
zapisu v katastru. Jinak re¢eno: ma se za to, ze to, co je zapsano v katastru nemovitosti, odpovida realité
(tedy bylo zapsano v souladu se skute¢nym pravnim stavem). Ale pozor - je to pravni domnénka
vyvratitelna. Je tedy mozné spravnost katastralnich zapist za urcitych podminek zpochybnit.

To jsme ovSsem tam, kde jsme byli ...

To urcité ne. Tato moznost je velmi vyrazné vécné i Casové omezena, nabyvatel je tak novym OZ
podstatné vice chranén. Stejné jako dnes ale bude hlavnim predpokladem takové ochrany jeho dobra vira.
Ta hraje roli uz nyni - ten, kdo v dobré vire nabude nemovitost od toho, kdo ji ve skutecnosti nevlastni, je
ovsem chranén pouze pravnim institutem vydrzeni - vlastnického prava k dotycné nemovitosti nabude az po
uplynuti lhaty deseti let, po kterou musi byt presvédcen o svém vlastnickém pravu. Novy OZ nabyvatele
chrani vice - ve sfére Uplatnych prevod( bude platit, Ze dobra vira nabyvatele bude rozhodujici pouze v
okamziku podani kupni smlouvy na zapis do katastru nemovitosti).

A v dobré vire bude ten ...

Kdo nabude nemovitost od toho, kdo je jako jeji vlastnik uveden v katastru. To je zakladni podminka.
Problémem je, jak jeji rozsah a nalezitosti budou hodnotit soudy. Staci se spolehnout na zapis nebo mam
jako nabyvatel provadét néjaka dalsi setreni?

Myslite tfeba primo na misté nebo na jinych uradech?

Takto Siroké pojeti dobré viry soudy urcité uplatnovat nebudou, ani dnes to tak necini. Otazkou je, jak
hluboce bych mél zkoumat informace dostupné primo v katastru. Z listin, které katastralni Urady
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uchovavaji, lze v nékterych pripadech zjistit leccos vcetné toho, Ze uvedeny vlastnik vlastnikem ve
skutecnosti neni.

MUzZete uvést néjaky konkrétni priklad?

Treba neplatna kupni smlouva. Katastralni Urady obecné zapisuji prava na zakladé kupnich smluv, ale
reviduji pouze splnéni jistych formalnich naleZitosti a nezkoumaji platnost takové smlouvy. Cili i smlouva v
katastru zapsana muze byt neplatna. Konkrétné treba tehdy, kdyz prodava obec ¢i mésto a smlouva
neobsahuje potrebna schvaleni jejimi organy, ktera jsou vyzadovana zakonem. Nebo pri prevodu
nemovitosti mezi osobami spriznénymi, to je ten nechvalné znamy §196a obchodniho zakoniku, kdy musi
cenu dané prevadéné nemovitosti stanovit znalec urceny soudcem. Pokud k tomu nedoslo, k prevodu
vlastnického prava nedoslo a uvadény nabyvatel vlastnikem ve skutecnosti neni. Takovéto zasadni vady lze
nékdy pri blizsim provéreni listin v katastru dostupnych zjistit. A presumpci dobré viry by to nepochybné
zpochybnilo. Bude ovSsem na soudni praxi, jak tyto okolnosti bude posuzovat, s jak extenzivnim pojetim
bude institut dobré viry vykladat. Ja osobné se domnivam, Ze spravny vyklad by mél byt takovy, ze pro
nabyti dobré viry by mély dostacovat informace zrejmé z vypisu z katastru nemovitosti.

Bude mozné dobrou viru zpochybnit i jinak?

Samozrejmé poznamkou spornosti - jeji zapis v katastru nemovitosti znemozni institut dobré viry ve
sporech uplatnit. Na rozdil od soucasného stavu bude ovsem mozné za souhlasu obou stran v rizeni o
prevodu nemovitosti pokracovat s tim, Zze prodejce i kupec jsou si védomi jistého rizika a moznosti
zpochybnéni vlastnického prava v budoucnu. Pravé tady tak stale zUstava prostor pro znamé sikanozni
urcovaci zaloby, jejichZ jedinym Ucelem je prevod nemovitosti zdrzet. Opravnénost téchto Zalob soudy
nijak predbézné nezkoumaji a poznamka o podané zalobé se do katastru zapisuje automaticky. Na zakladé
nového OZ bude mozné v rizeni o prevodu pokracovat. Jisté ale je, ze byt i jen teoretické riziko, které
kazda poznamka spornosti prinasi, mize nemalo nemovitostnich transakci ztizit. Zvlasté velké instituce se
snazi jakymkoli rizikim vyhybat a poznamka spornosti jakéhokoliv typu cini vzdy potize.

Jak casto se takoveé pripady, mluvim o téch Sikanéznich zalobach, objevuji?

V nasi firmé se s nimi prilis ¢asto nesetkavame - a to pravé proto, Ze pracujeme obvykle pro velké
spolecnosti. Ty vzdy vyzaduji velmi dlikladné zkoumani vSech pravnich aspekt( chystané transakce. Kvalitni
due diligence, dnes minimalné v desetiletém historickém horizontu, nebo pravé vyse zminéné pojisténi
vlastnického prava v podobé title insurance vétsinou odhali pripadné nesrovnalosti z minulosti a zaroven
umozni danou transakci zrealizovat, byt by vlastnické pravo kupujiciho mohlo byt hypoteticky v budoucnu
napadeno. Ale vim, ze pro mnohé developery, kteri potrebuji v relativné kratkém case vykupovat

pozemky, tyto Sikan6zni zaloby problémem jsou, a to nemalym.

Poznamky spornosti ale mohou mit i jiné pozadi - napriklad nedavno se objevily priklady prevodu
nemovitosti na zakladé falesné plné moci.

Pro tyto pripady - kdy néjaka osoba, typicky vlastnik, zpochybni zapis do katastru - novy OZ uvadi dvé
lhaty. Subjektivni v délce jednoho mésice - ta zacina bézet od okamziku, kdy se dotéena osoba o takovém
zapisu dozvédéla. Pokud poznamku spornosti necha zapsat az po této lhité, lze ji uplatnit uz jen pro
transakce budouci, pro ty, které se uskutecni po jejim zapisu. A je tady i tfileta lhuta objektivni. Ta zacina
béZet okamzikem zapisu zmény vlastnického prava v katastru nemovitosti. Tato objektivni lhita se uplatni
ovsem pouze v pripadé, ze dotcena osoba o zapisu ciziho prava nebyla radné vyrozumeéna. Po této dobé uz
zapis, byt byl proveden bez prvniho divodu a byt tfeba katastr nesplnil svou oznamovaci povinnost,
napadnout nelze.

Lze z toho vyvodit zaveér, ze kazdy vlastnik nemovitosti by mél katastr, respektive jeho zapisy o
dotéené nemovitosti nejméné jednou za tri roky zkontrolovat?
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Nepochybné. Z praktického pohledu by pomohlo i to, kdyby prodejce nabyvateli predkladal prohlaseni od
predchoziho vlastnika, Ze o prodeji byl radné vyrozumén. Tim by se eliminovalo pravé to riziko, ze v
minulosti katastralni Grad néjak zanedbal svou informacni povinnost a vyloucila by se moznost napadat
zapis v katastru v té zminéné trileté lhité.

Vyvodil bych i dalsi zavér - budete mit méné prace, protoze pri due diligence nebude treba zkoumat
pravni historii nemovitosti deset let dozadu, postaci uz jen tri roky?!

Nebal bych se toho.

Vlastnictvi nemovitosti a vécnym pravim ve svétle nového OZ véetné dopadi na katastr se bude
vénovat treti ze série semindri Stavebniho fora a advokatni kancelare Salans Europe. Semindr se
kona ve ctvrtek 17.5.2012 od 11:00 do 13:00 hodin v Salonu Onyx, angelo hotel, Radlicka 1g/3216,
Praha 5 (registrace ucastnikd 10:30-11:00 hod.).

Prihlaska >>
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