MATERIALNI PUBLICITA
KATASTRU NEMOVITOSTI

JUDr. Barbora BakeSova

Katastrdlni urad pro Pardubicky kraj

Princip materialni publicity KN

* Nejdullezitéjsi zasada evidence vécnych prdv k nemovitostem

* MP chrani subjekty v dobré vife spoléhajici na pravdivost, spravnost a
Uplnost zapist v KN

« KAZDY, KDO JEDNA V DUVERE V PRAVDIVOST A UPLNOST ZAPISU V KN,
JE CHRANEN TAK, JAKO KDYBY ZAPSANY STAV ODPOVIDAL SKUTECNOSTI
(tj. jako kdyby zapis byl v souladu se skute¢nym pravnim stavem), | KDYZ
TOMU TAK VE SKUTECNOSTI NENi

* MP = ochrana dobré viry v pravdivost a Uplnost zapist pravnich vztahl v
KN




Princip materialni publicity KN - historie

* 0Z0 (od 1.1.1812) — omezené uplatnéni MP (pouze v pripadé, Ze
predchozimu vlastnikovi pravo plivodné svédcilo, ale pravo jiz pozbyl)

* OKZ (od 15.2.1872) — po uplynuti prislusnych |hit byla davéra v
zapisy chranéna bez vyjimky

* Povdlecné obdobi — neexistovala potfeba chranit divéru v zapisy v
EN

* Z.¢.265/1992 Sh. (§ 11) — s dobrou virou v zapisy v KN nebyly spojeny
zadné dusledky (kromé moznosti vydrzeni prava)

Princip materialni publicity KN

Vychodiskem 2 Ustavni principy:
1.princip ochrany vlastnického prava (¢l. 11 LPS)
2.princip pravni jistoty a ochrany prav nabytych v dobré vite (¢l. 1 Us)

‘ tyto principy se v urcitych situacich stretavaji a je nutné zvolit,
kterému z nich bude dana prednost

‘ feSenim je zasada materidlni publicity (= uprednostnéni
ochrany nabyvatel( v dobré vife na ukor prav skute¢nych vlastnik()




MP — pravni Uprava

§ 984 NOZ:

1)Neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se skute¢nym
pravnim stavem, svédd{i zapsany stav ve prospéch osoby, ktera nabyla
vécné prdvo za uplatu v dobré vife od osoby k tomu opravnéné podle
zapsaného stavu. Dobra vira se posuzuje k dobé, kdy k pravnimu
jednani doslo; vznika-li vSak vécné pravo az zapisem do verejného
seznamu, pak k dobé poddani navrhu na zapis.

2)Pro nezbytnou cestu, vymének a pro vécné pravo vznikajici ze zakona
bez zfetele na stav zapisll ve verejném seznamu se véta prvni odstavce

1 nepouiije.

MP — pravni Uprava
§ 3064 NOZ:

Ohledné prav zapsanych do katastru nemovitosti prede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zdkona a ohledné prav zapsanych do katastru
nemovitosti v dobé jednoho roku ode dne nabyti uUcinnosti tohoto
zakona nastanou ucinky podle § 980 az 986 uplynutim jednoho roku
ode dne nabyti Ucinnosti tohoto zdkona. Lhlty stanovené v § 983 a 986
pocnou béZet po uplynuti jednoho roku ode dne nabyti Ucinnosti
tohoto zakona.




Neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se skutecnym
prdvnim stavem, svédci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla
vécné pravo za uplatu v dobré vife od osoby k tomu oprdvnéné podle
zapsaného stavu.

PF.
abs. neplatna KS kupni smlouva
A > B > C
nestane se vlastnikem muze se stat vlastnikem
zapsan v KN za podminek § 984
rozpor se skut.pr.stavem je chrdanén MP

Neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se skutecnym
prdvnim stavem, svédci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla
vécné pravo za uplatu v dobré vife od osoby k tomu oprdvnéné podle
zapsaného stavu.

Pr. kupni smlouva
B > C

zapsan v KN, vlastnik

mzZe se stat vlastnikem

prestane byt vlastnikem za podminek § 984

rozpor se skut.pr.stavem A je chranén MP
vydrzeni

neni zapsan v KN




Princip materialni publicity KN

* zajisti bezpecnost nemovitostnich transakci
* MP je vyjimkou ze zasady Nemo plus iuris (nabyti od neopravnéného)

* MP neznamend, Ze by samotny knihovni zapis pUsobil pravni ucinky! (nejde
o princip ,,Co je psdno, to je dano“ — zapisem v KN v rozporu se skutecnosti
vécné pravo nevznikne)

abs. neplatna KS

A > B

nestane se vlastnikem

zapsan v KN, ale rozpor se skut.pr.stavem

Princip materialni publicity KN

* zapis v KN je jednim z vice nutnych pfedpoklad( k nastoupeni Gcink(h MP

* MP funguje aZ pfi nasledné dispozici poté, co vznikl rozpor mezi zdpisem a
skute¢nosti (MP nefunguje v tom pomeéru, kdy rozpor se skutecnosti
vznika)

abs. neplatna KS kupouva

A 4

v

A B C
nestane se vlastnikem muze se stat vlastnikem
zapsan v KN za podminek § 984

rozpor se skut.pr.stavem je chranén MP




Predpoklady uplatnéni MP § 984

verejny seznam

rozpor mezi zapisem a skutecnym pravnim stavem (skutecnosti)
zpUsobilé vécné pravo

smluvni nabyti prava

platny titul

osoba opravnénad dle knihovniho zapisu
absence identity prevodce a nabyvatele
Uplatnost

. dobravira

10. absence vyjimek dle § 984 odst. 2

11. absence vCasné poznamky spornosti

©CO NV R WNE

Verejny seznam

(,Neni-li stav zapsany ve verejiném seznamu v souladu..”)

* Neni nikde definovan

* Formalni pojeti — zdkon musi urcity rejstfik prohldsit za verejny
seznam

* VS musi byt naddn materidlni publicitou (chranéna dobra vira v néj) a
musi byt verejny — stanovi jen zdkon

Dnes: - katastr nemovitosti (§ 1 KZ— KN je verejny seznam)
- plavebni rejstrik (z.¢. 114/1995 Sb.)
- ndmofrni rejstrik (z.¢. 61/2000 Sb.)




Rozpor mezi zapisem a skutecnosti

(,Neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se skutecnym prdvnim stavem, svedci
zapsany stav..”)

Zapsany stav x skutecny pravni stav

Skutecny pravni stav — veécnépravni stav nemovitosti, ktery vyplyva z nastalych
pravnich skute¢nosti a z pfislusnych norem hmotného prava

Zapsany stav — obsah vlastnich zapist v KN, nikoliv sbirka listin E)v{/jimkou je situace,
kdy zapis odkazuje na obsah ¢asti listiny ve sbirce — napt. presny obsah VB)

Zapis — udaje o pravnim stavu véci: (ne)existence vécného prava, nositel, typ
prava, obsah, poradi
- NE udaje o technickému stavu (vyméra, druh pozemku, ochrana atd.)
- nerozhodné, zda jde o zapis konstitutivni ¢i deklaratorni

Rozpor mezi zapisem a skutecnosti

(,Neni-li stav zapsany ve vefejném seznamu v souladu se skutecnym prdvnim stavem, svédci
zapsany stav..”)

P¥.

zapsany vlastnik
rozpor se sl%ut.pr.stavem

A A
skutecny vlastnik skutecny vlastnik skutecny vlastnik skutecny vlastnik




Rozpor mezi zapisem a skutecnosti

(,Neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se skutecnym prdvnim stavem, svedci
zapsany stav..”)

Typové priklady rozporu mezi zapisem a skutecnosti:

-pravo je zapsano pro jinou osobu nez pro skutec¢né opravnénou (zcela
jiny vlastnik, jeden z manzelQ, kdyz nem. v SIM ..)

-zapsané pravo vlUbec neexistuje (ZP nikdy platné nevzniklo, ZP jiz
zaniklo ..)

-je zapsano pravo s nespravnym obsahem, v jiném poradi (chybny
obsah VB, chybné poradi ZP..)

-neni_vlbec zapsdno prdvo, které existuje (vydrzeni VB, vznik ZP z
rozhodnuti OVM..)

Zpusobilé vécné pravo

(,..svédci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné prdvo za tplatu..”)

* MP je chranéno jen vécné knihovni pravo

mm) vlastnické pravo a limitovand vécnd prava
* MP nechrani prava obligacni (napf. ndjem)

* MP vede ke vzniku vyse uvedenych prav, kterd v minulosti u pravniho
predchldce napf. viibec neexistovala (ale byla evidovand v KN)




Zpusobilé vécné pravo
(,..svedci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné prdvo za uplatu..”)
PF.
zfizuje vécné pravo
(pfevod vlastnictvi, vznik VB,ZP..)
B » C

zapsany vlastnik chranén MP

rozpor se skut.pr.stavem

(neni skuteé.vlastnikem)

Zpusobilé vécné pravo
(K jakému objektu?)

Individualizovand nemovitost x vétsi majetkovy celek (zavod)

§ 2180 — ,Je-li kupujici zapsdn ve verejném rejstriku, nabyvad vlastnické prdvo k zdvodu jako celku
zverejnénim udaje, Ze uloZil doklad o koupi zdvodu do sbirky listin podle jiného prdavniho predpisu.

Neni-li kupujici zapsdn do verejného rejstriku, nabyvad vlastnické prdvo k zdvodu jako celku ucinnosti
smlouvy.”

- zapis do KN nasledné pouze deklaratorni

Je chrdnén MP nabyvatel i v pfipadé nabyti zavodu, jako celku (nenabyva
samostatné jednotlivé nemovité véci a prava, ale zavod jako celek)? — zavér: MP
plisobi nejspise i viici jednotlivym objektiim v ramci majetkového celku




Zpusobilé vécné pravo

(K jakému objektu?)
PF.
§2180 (prevod zavodu)
A >B
N N N N N N NNN N
rozpor se skut.pr.stavem MP

Smluvni nabyti prava

(,..svédci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné prdvo za tplatu..”)

* smlouva kupni, sménnd (nikoliv darovaci — ,za uplatu®), smlouva,
kterou se uplatné zfizuje jiné VP, smlouva o prevodu VP za ucelem
zajisténi (§ 2040 odst. 1 — zajistovaci prevod prava)

jaka smlouva?
B > C

zapsany vlastnik chranén MP

rozpor se skut.pr.stavem

(neni skuted.vlastnikem)




Smluvni nabyti prava

(,..svedci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné prdvo za uplatu..”)

ZpUsob uzavreni smlouvy nehraje roli:

Napfr. téz:

edrazbou (§1771)

esoudnim smirem

*nahrazenim projevu vile soudnim rozhodnutim

Pozn.: problém pfi jednostranném prdvnim jedndni (opusténi nemovitosti)

Platny titul

 MP se uplatni, jen kdyZ je smlouva bez vyjimky PLATNA
nutna platna smlouva

B > C
rozpor se skut.pr.stavem chranén MP
nevlastnik

* MP umozni nabyt VP i od nevlastnika, avSak pouze na zakladé platné
smlouvy (bude-li smlouva abs. neplatna, nemda smysl resit splnéni
dalSich podminek dle § 984)

* viz § 1760: , Skutecnost, Ze strana nebyla pri uzavieni smlouvy oprdavnéna naklddat s tim,
co md byt podle smlouvy plnéno, sama o sobé neplatnost smlouvy nevyvoldvad.”




Osoba opravnéna dle knihovniho zapisu

(,..svedci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné pradvo...od osoby k
tomu oprdvnéné podle zapsaného stavu”)

Charakter osoby B:
®- ~c
rozpor se skut.pr.stavem chranén MP
nevlastnik

K fungovani MP je nutné, aby osoba B byla ,opravnéna podle zapsaného stavu” —
tj. aktualné ji musi svédcit zapis vécného prava v KN (otazka duplicitniho zapisu?)

B musi byt k fungovani MP v KN jiz zapsan (nestaci podany navrh na jeho zapis) —
problém navazujicich vkladovych Fizeni!

Absence identity prevodce a nabyvatele

XidentitaBaC

B > C
rozpor se skut.pr.stavem chranén MP
nevlastnik

Nesmi existovat identita B a C ani pravni, ani hospodaiska (kdy majetek zUstava pod vlivem 1
subjektu)




Absence identity prevodce a nabyvatele

Ne MP: rozpor se sk.pr.stavem pravo nevznikne
B (s.r.o.) » C (jednatel s.r.0.)

v v

B (manZe|) ==——————p B1+B2 (rozsiteni SIM)
B1+B2 (manzelé)=——> B1 (vyporadani SJM)

» B (vlastnicka sluZzebnost)
» B (rozdéleni vlast. prava na jednotky)

on)
A

Uplatnost

(,..svédci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné prdvo za uplatu..”)

uplatné nabyti VP

B > C
rozpor se skut.pr.stavem chranén MP
nevlastnik

MP = upfednostnéni dobré viry nabyvatele pred ochranou skutecného vlastnika — k tomuto zasahu
do prav skuteéného vlastnika musi byt skuteény vécny dlvod (nestaci dobré vira) — tj. tplatnost
nabyti vécného prava v dobré vire

-nabyvatel v dobré vife je chranén MP jen v pfipadé, Ze by byl jinak poskozen (obdarovany ,,0 nic
nepfichazi, kdyz by o darovany majetek prisel)

-za MP se musi platit ©




Uplatnost

(,..svedci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné prdvo za uplatu..”)

Uplata = jakakoliv protihodnota pInéni

-penézita

-nepenézita (véci, Cinnosti - sluzby, zfizeni prava)
-aktivni uplata (dani véci)

-pasivni Uplata (prominuti dluhu)

-i dosud neposkytnuta (prodleni)

Darovaci smlouva se soucasnym zfizenim vécného bremene pro darce je
nutné pro ucely § 984 povazovat za Uplatné zfizeni VP

Uplatnost

(,..svédci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné prdvo za uplatu..”)

Uplatné x bezuplatné pravni jednani

-subjektivni hledisko (= znéni smlouvy, sjednana uplata)

-objektivni hledisko (=skute¢na ekvivalence plnéni) — pouze tehdy MP
(KS na 1 k¢ — z objektivniho hlediska neni MP chranéna)

Dalsi nazory k vysi Uplaty (minoritni):

*hrubé vychodisko (Uplata ve vysi alespon % hodnoty)

*MP pUlisobi pouze do vyse % Uplaty — zakldada podil. spoluvlastnictvi
===) tyto nazory v praxi neredlné




Uplatnost

(,..svedci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné prdvo za uplatu..”)

Nabyti zastavniho prdva od neopravnéného
-je ZP uplatné? (ucelem neni ziskani majetkové hodnoty, ale zajisténi)
-ZP nema samo o sobé majetkovou hodnotu (NS 21 Cdo 1348/2005)

Zfizeni zast. prava

B > C
rozpor se skut.pr.stavem chranén MP??
nevlastnik

Uplatnost

(,..svédci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné prdvo za uplatu..”)

=) 7P je (pro Ucely § 984) uplatné tehdy, pokud se zdastavni véfitel v
souvislosti ze zfizenim ZP jakkoliv majetkové omezuje €i na sebe bere

jakékoliv majetkové riziko

-Uplatné ZP — zajisténi pohledavky z poskytnutého Uvéru (poskytnutim uvéru
na sebe ZV bere maj. riziko)
-bezuplatné ZP - zajisténi pohledavky na vydani daru z darovaci smlouvy

Pravni jistota realitniho trhu vyZaduje, aby byl MP chranén i zastavni
véritel.




Dobra vira

(,..svedci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné prdvo...v dobré vire..”)

Dobra vira = poctiva dlivéra v pozemkovou knihu
= vira v soulad mezi skutecnym pravnim stavem

a zapsanym stavem v KN

zfizeni VP musi byt v dobré vire
B > C
rozpor se skut.pr.stavem chranén MP

nevlastnik

Dobra vira svédci tomu, kdo nevédél a pfi obvyklé mife opatrnosti védét nemohl, Ze zapis v KN
neni v souladu se skutecnym pravnim stavem.

Dobra vira

(,..svédci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné pravo...v dobré vife..”)

Dobrd vira se presumuje (predpokladd) — viz § 980 odst. 2, § 7

Co je ,,obvykla mira opatrnosti“?
v'Postadi vychazet ze zapist v KN

v'Neni nutné provadét aktivni Setfeni, zda je soulad mezi sk.pr.stavem
a zapsanym stavem

v'Neni nutné ovérovat, zda zapis v KN odpovida sbirce listin KN (tj. neni
nutné nahlizet do nabyvacich titul()




Dobra vira

(,..svedci zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné prdvo...v dobré vire..”)

Dobrou viru vylucuje:

*znalost faktickych pomért (uzivani nemovitosti osobou odliSnou od
zapsaného vlastnika — vyznamné dle typu nemovitosti)

*zapis v KN, ktery nemUze odpovidat skutecnosti (duplicitni zapis vl.)
*zapis nedostatecné identifikovaného vlastnika
*pozndmbka spornosti (§ 985, §986)

svyznaceni plomby na zakladé listiny, kterd m(ze ovlivnit zapis, na ktery
je v dobré vife spoléhdano —tj. ne kazdé vyznaceni plomby

DV nevylucuje znalost obligacniho prdva treti osoby.

Dobra vira
(,Dobrd vira se posuzuje k dobé, kdy k prdvnimu jedndni doslo; vznikd-li vSak vécné
pravo az zapisem do verejného seznamu, pak k dobé poddni ndvrhu na zdpis. )

Prvni cast véty:

-pro pripady, kdy k nabyti VP k nemovitosti na zakladé pravniho
jedndni neni trfeba zdpis do KN (napf. prechod ZP pfi postoupeni
pohledavky, smlouva o prodeji zavodu)

Druha cast véty:

-tyka se absolutni vétSiny smluvniho nabyti prav k nemovitostem, kdy k
nému dochazi vkladem do KN




Absence vyjimek dle § 984 odst. 2

(,Pro nezbytnou cestu, vvmeének a pro vécné pravo vznikajici ze zdkona bez zietele na
stav zdpist ve verejném seznamu se veta prvni odstavce 1 nepouzije.”)

Pr. kupni smlouva
B —p C

skuteény vlastnik neni chrdnén MP viéi pravim v §984/2

opravnény z NC, vyménku

Absence vyjimek dle § 984 odst. 2

(,Pro nezbytnou cestu, vvmének a pro vécné prdvo vznikajici ze zdkona bez zietele na
stav zdpist ve vefejném seznamu se véta prvni odstavce 1 nepouZije.”)

MP nepusobi vici pravim:
1.nezbytna cesta
2.vymének
(musi jit o prava vécna, vznikla mimoknihovné — napf. z rozh. soudu)

-nabyvatel se nemUZe branit naslednému zapsani téchto prdv, kterd vznikla v dobé&, kdy byl
vlastnikem predchidce)

3. VP vznikaijici ze zdkona (VP je pfimo stanoveno zédkonem, ne jen pfedpoklddan
jeho vznik na zakladé jiné pravni skutecnosti)

-napf. predkupni pravo vlastnika stavby a pozemku

-publicita je totiz dana nikoliv zapisem v KN, ale samotnym pravnim radem, ktery
ané VP zaklada




Absence v€asné poznamky spornosti
(6 985, § 986)

§ 985 - Neni-li stav zapsany ve veiejném seznamu v souladu se skutecnym prdvnim
stavem, miZe se osoba, jejiz vécné prdvo je dotceno, domdhat odstranéni nesouladu;
prokdZe-li, Ze své prdvo uplatnila, zapise se to na jeji Zadost do vefejného seznamu.
Rozhodnuti vydané o jejim vécném pravu pusobi vici kazdému, jehoZ prdavo bylo zapsdno
do verejného seznamu poté, co dotcend osoba o zdpis poZddala.

§ 986

(1) Kdo tvrdi, Ze je ve svém prdvu dotcen zdpisem provedenym do veiejného seznamu bez prdvniho diivodu ve
prospéch jiného, miZe se domdhat vymazu takového zdpisu a Zddat, aby to bylo ve vefejném seznamu
poznamendno. Orgdn, ktery verejny seznam vede, vymaZe pozndmku spornosti zdpisu, nedolozi-li Zadatel ani
do dvou meésici od doruceni Zadosti, Ze své prdvo uplatnil u soudu.

(2) Pozddal-li Zadatel o poznamendni spornosti zdpisu do_jednoho mésice ode dne, kdy se o zdpisu dozvédél,
plsobi jeho prdvo vici kazdému, komu popirany zdpis svédci nebo kdo na jeho zdkladé dosdhl dalsiho zdpisu;
po uplynuti této Ihaty vsak jen vuci tomu, kdo dosdhl zdpisu, aniz byl v dobré vite.

;3) Nebyl-li Zadatel o zdpisu ciziho prdva fadné vyrozumén, prodluZuje se lhuta podle odstavce 2 na tfi roky;
hita pocne béZet ode dne, kdy byl popirany zdpis proveden.

r 4

Ucinky materialni publicity
1. Pozitivni (pfimé) ucinky
Pozitivni — dojde ke vzniku prava nabyvatele, ackoliv jej odvozuje od

neopravnéného (tj. vznikne to, co podle obsahu PJ vzniknout mélo)

Negativni — zanik vécnych prav k véci cizi, kterd nebyla zapsana v KN,
ac ve skutecnosti na véci vazla




DEKUJI ZA POZORNOST!




