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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze rozhodl v senaté slozeném =z predsedy Mgr. Alese Sabola
a soudctt Mgr. Jana Ferfeckého a Mgr. Martina Lachmanna ve véci

zalobce: Green Village Development s.r.o.
sidlem Jungmannovo namésti 765/5, Praha 1

zastoupeny advokatkou Mgr. Alenou Rend’ovskou
sidlem Revolu¢ni 763/15, Praha 1

proti
zalovanému: Katastralni afad pro hlavni mésto Prahu
sidlem Pod Sidlistém 1800/9, Praha 8

za UCasti: Vilesol s.r.o.
sidlem Kaprova 42/14, Praha 1
zastoupena advokatem Mgr. Ladislavem Peterkou
sidlem Truhlarska 1104/13, Praha 1

o zalobé na ochranu pred nezdkonnym zasahem spolivajicim v nezapsini poznimky
spornosti k zapisu vlastnického prava k nemovitym vécem - pozemkim parc. ¢&. 780, trvaly
travni porost, parc. &. 792/1, zahrada, parc. & 792/63, ostatni plocha - jina plocha, parc. &.
781/1, zahrada, to vSe zapsino na LV &. 8240 pro k. 4. Troja, obec Praha, provedeného
v fizeni vedeném pod sp. zn. V-85252/2019-101 dne 27. 1. 2020 ve prospéch osoby
zGlastnéné na fizeni, a vracenim Zzadosti Zalobce o zapis poznamky spornosti podinim
Zalovaného ze dne 17. 3. 2020,

takto:

L Zaloba se zamita.

II. Zalobce nema pravo na nahradu nakladt fizeni.
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IOI. Zalovanému se nepfiznava nahrada nakladd fizeni.
IV.  Osoba z(castnéna na rizeni nema pravo na nahradu nakladu rizeni.

Odtvodnéni:

I. Vymezeni véci

Zalobce podal dne 28. 1. 2020 %4dost o zapis poznamky spornosti zipisu ve smyslu § 986
zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,obcansky
zdkonik) a § 24 véta druha zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,katastrilni zdkon“), a to konkrétné zapisu vlastnického prava
k nemovitym vécem - pozemkum parc. ¢. 780, trvaly travni porost, parc. ¢. 792/1, zahrada,
parc. &. 792/63, ostatni plocha - jina plocha, parc. ¢. 781/1, zahrada, to vSe zapsano na LV ¢.
8240 pro k. 0. Troja, obec Praha (dale jen ,pfedmétné pozemky*), ve stavu evidence ke dni
podani zadosti, provedeného v fizeni vedeném pod sp. zn. V-85252/2019-101 dne 27. 1. 2020
ve prospéch osoby zlclastnéné na fizeni na zakladé kupni smlouvy uzaviené dne 28. 6. 2019
mezi puvodnim vlastnikem predmétnych pozemkd pani H. K. (dale téz ,,ptivodni vlastnik*)
jako prodavajici a osobou zicastnénou na rizeni jako kupujici.

Jako dtvod pro zapsani poznamky spornosti zalobce ve své zadosti uvedl, ze zapisem, ktery
byl proveden ve prospéch osoby zic¢astnéné na fizeni, bylo dotceno jeho budouci vlastnické
pravo, konkrétné pravo na nabyti vlastnického prava k predmétnym pozemkum, plynouci
ze Smlouvy o budouci kupni smlouvé, kterou zalobce uzavrel dne 15. 8. 2017 s pani H. K.,
% 4 4 4 v/ 4 v 4 M / 4
podle niz byla pani H. K. zavazana uzavrit kupni smlouvu a prevést vlastnické pravo
k predmétnym pozemkim na zalobce. H. K., ktera v dusledku provedeni vyse uvedeného
zapisu neni jiz zapsana v katastru nemovitosti jako vlastnik, nemtze svij zavazek za tohoto

stavu splnit. Zalobce doplnil, Ze toto své pravo jiz uplatnil u soudu Zalobou podanou dne 30.
7.2019.

Zalovany poznamku spornosti k zapisu vlastnického prava osoby zlcastnéné na ftizeni
nezapsal s odivodnénim, ze poznamka spornosti poskytuje ochranu tém, kteti maji v
katastru zapsano své pravo napriklad vlastnicke, zastavni, a podobné, a pozbydou jej bez

4 4 o v v 4 v/ v 4 v v / i i /
pravniho dtvodu, coz ovsem neni pripad zalobce. Jim predlozené listiny proto nemohly byt
zpusobilym podkladem pro zapis poznamky, a proto je podanim ze dne 17. 3. 2020 podle §
26 ve spojenti § 21 odst. 2 katastralniho zakona zalobci vratil.

II. Zaloba

Zalobce ve své zalobé namital, ze vySe uvedené zavéry zalovaného jsou chybné. Jak § 986
obc¢anského zakoniku, tak na néj navazujici § 24 odst. 1 véta druha katastralniho zakona pro
zapis poznamKky spornosti stanovi toliko podminku tvrzeni zadatele, Ze je ve svém pravu
dotéen zapisem provedenym do verejného seznamu bez pravniho divodu ve prospéch
jiného. Zalobce pritom jiz v zadosti uvedl relevantni tvrzeni o tom, Ze je ve svém pravu
dotcen zapisem do vefejného seznamu, kterym je zapis vlastnického prava provedeny do
katastru nemovitosti ve prospéch osoby zlcastnéné na fizeni, a pravem zalobce, v némz je
timto zapisem dotcen, je zalobcovo budouci vlastnické pravo, konkrétné pravo na nabyti
vlastnického prava k nemovitym vécem, jichz se zapis tyka. Skutecnost, ze je zapis
4 ’ v /. v/ v 4 4 . / M 4 v 4 v 4
poznamky opravnény i v pripadé prav budoucich, jakym je pravé pravo zalobce na nabyti
. 4 4 v v / o] \2 v V.o v 4
vlastnického prava k predmétnym pozemkum, pak podle zalobce dosvéd¢uje napt. nalez
Ustavniho soudu ze dne 23. 5. 2017, sp. zn. P1. US 10/16. Zalobce dale jiz v zadosti tvrdil, ze
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zapis byl proveden bez pravniho davodu, nebot pravni jednani, na jehoz zakladé byl
povolen vklad v tizeni V-85252/2019-101 (tedy kupni smlouva ze dne 28. 6. 2019) je pravaim
jednanim absolutné neplatnym pro rozpor s dobrymi mravy a verejnym poradkem ve
smyslu § 588 obcanského zakoniku. V tomto sméru také zalobce dne 30. 3. 2020 podal
ptislusnou zalobu podle

§ 986 odst. 1 in fine oblanského zakoniku, coz zalovanému dolozil. Zapis byl pak proveden
ve prospéch jiného subjektu odlisného od zalobce - osoby z(c¢astnéné na tizeni.

Z uvedeného je patrné, ze zalobce splnil vSechny podminky vyzadované zakonem pro zapis
poznamky spornosti, tedy tvrdil, ze je ve svém pravu dotlen zapisem provedenym do
verejného seznamu bez pravniho divodu ve prospéch jiného. Jakkoliv tak zalobce dolozil
zalovanému splnéni veskerych podminek pro zapis poznamky spornosti v jeho prospéch,
resp. v zadosti o zapis tvrdil vse, k ¢emu byl povinen a nasledné v zakonné lhuté dolozil
podanou zalobu, zalovany poznamku spornosti nezapsal a podani zalobci vratil, ¢imz se vadi
zalobci dopustil nezakonného zasahu, jak dovodil Nejvyssi spravni soud napt. v rozsudku ze
dne 26. 1. 2012, sp. zn. 4 Aps 4/2011.

III. Vyjadfeni Zalovaného

Zalovany ve svém vyjad¥eni k Zalobé poukazal na doktrinilni zavéry, podle niZ je smyslem
zapisu poznamky spornosti podle § 986 obcanského zakoniku, potazmo § 24 véta druha
katastralnitho zakona ochrana skuteéného vlastnika, resp. skuteénych opravnénych.
Pfedmétné ustanoveni tak nedopada na osobu, ktera byla provedenym zapisem dotcena v
jakémkoli svém pravu, ale vylucné o osobu, ktera byla dotlena v pravu zapsaném ve
verejném seznamu. Proto ani tvrzeni, ze tato osoba byla ve svém pravu dotéena provedenym
zapisem, nemuze byt zcela libovolné, ale musi se opirat o objektivni skutecnost, ze tato
osoba bud’to ve vefejném seznamu zapsana byla, a v dusledku popiraného zapisu byt zapsana
prestala (tj. pravo ji nalezejici bylo vymazano zcela nebo zapsano ve prospéch jiné osoby),
nebo doslo k omezent jejtho vlastnického prava zapisem vécného prava k véci cizi [Spacil, J.
a kol.: Obéansky zikonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentar. 1. vydani. Praha, C. H.
Beck 2013, s. 55-56 a Vrzalova, L.: Pozndmky spornosti. Rekodifikace a praxe ¢. 10/2014, s. 10
a nasl.].

Vdané véci je nepochybné, ze zalobce neni osobou, ktera by v dusledku zapisu vlastnického
prava k predmétnym pozemkim ve prospéch osoby zalastnéné na fizeni prestala byt
zapsana jako vlastnik ¢i jiny opravnény, nebo jejiz vécné pravo by bylo provedenym
zapisem omezeno. Zalobce totiz nikdy jako vlastnik oznafenych pozemkd v katastru
nemovitosti zapsan nebyl a ani zadné jiné vécné pravo mu k témto pozemkim nikdy
nesveédcilo. Nemuze byt tedy ani povazovan za osobu dotcenou provedenym zapisem ve
smyslu ustanoveni § 986 odst. 1 obcanského zakoniku a § 24 odst. 1 véty druhé katastralniho
zakona. Katastralni Grad postupoval v souladu s ustanovenim § 26 ve spojeni s § 21 odst. 2
katastralniho zakona, kdyz predlozené listiny pro nezpusobilost k provedeni pozadované
poznamky spornosti zapisu zalobci vratil.

Zalovany dale zdaraznil, Ze pro vécna prava plati princip uzavteného vyctu (numerus
VeV 4 v/ 4 Vv 4 / V v / 4 v / v 4

clausus), pricemz soucasti uzavreného vyltu vécnych prav, obsazenych v obcanském

’ ’ 7 N7/ / / . ) ’ « / v v/ IV v

zakoniku, neni zadné ,budouci vlastnické pravo“, které se zalobce snazi ucelove

konstruovat. Takové vécné pravo neexistuje. Podstatou smlouvy o smlouvé budouci je
/7 4 v/ 4 v/ /4 v /4 /7 v

pouze zavazek smluvnich stran uzavtit v budoucnu hlavni smlouvu; zadné vécné pravo vsak
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smlouva o smlouvé budouci nikomu nezaklada. Smluvni prevod vlastnictvi k nemovitym
vécem zapsanym ve vefejném seznamu je nadto ve smyslu ustanoveni § 1105 obc¢anského
zakoniku dvoufazovy. RozliSuje se pravni divod a pravni zptsob nabyti vlastnického prava.
Kupni smlouva smérujici k prevodu vlastnického prava je pravnim divodem jeho prevodu,
/ / o / . / ’ . v . , ’
pravnim zpusobem nabyti vlastnického prava je az vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti. K tomu jesté zalovany doplnil, ze Ustavni soud se v zalobcem odkazovaném
nalezu sp. zn. P1. US 10/16, zadnymi ,budoucimi pravy“ viubec nezabyval. Zabyval se situaci
zcela odlisnou od té, ve které se nachazi zalobce. Postaveni zalobce neni srovnatelné s
’ ./ \4 . 4 / /v \4 v/ / / 4
postavenim osoby, o jejimz vlastnictvi rozhodl pozemkovy tfad - Zalobce zadny nabyvaci
titul nema. Neni ani srovnatelné s postavenim osoby, ktera je dosud evidovana jako vlastnik
. ’ vV Vv . 4 : 4
v katastru nemovitosti, kdyz zalobce jako vlastnik nikdy zapsan nebyl.

Zalovany k uvedenému je$té dodal, Ze dne 30. 3. 2020 mu byla dorudena nova Z4dost alobce
o zapis poznamky do katastru nemovitosti. K této zadosti byla pripojena zaloba, kterou se
zalobce proti zalovanym H. K. a osobé ztclastnéné na ftizeni domahd mj. urceni, ze
vlastnikem pYedmétnych pozemkd je H. K. Zadatel i zde ptivodné pozadoval, aby byla do
katastru nemovitosti zapsana poznamka spornosti, podanim ze dne 22. 5. 2020 vsak svou
zadost pozménil tak, ze pozaduje zapis poznamky o podané zalobé dle § 23 odst. 1 pism. o)
katastralniho zakona; zalovany této nové zadosti zalobce vyhovél a zapsal k predmétnym
pozemkium pozadovanou poznamku o podané urcovaci zalobé.

IV. Replika Zalobce

Zalobce ve své replice k vyjadreni zalovaného setrval na své zalobni argumentaci, pri¢emz
/7 vV 4 \4 4 4 v 4 /v V7 / v /
tvrzeni zalovaného, ze smlouva o budouci (kupni) smlouvé nezaklada zalobci zadné vécné
4 Ve v v . v / 4 v /7 v M /4 4
pravo, oznadil za znacné zjednodusené. Smlouva o budouci smlouvé kupni zalobci zaklada
(pri aplikaci § 1787 obcanského zakoniku) pravo domahat se vydani rozsudku, kterym bude
urCen obsah kupni smlouvy a ktery poté bude podkladem pro zapis vlastnického prava
\4 M 4 / v v 4 4
zalobce do katastru nemovitosti. Na zakladé smlouvy o smlouvé budouci kupni se tak
v oV M /4 M / M 4 / v v / o
zalobce muze domoci zapisu svého vlastnického prava k predmétnym pozemkim do
katastru nemovitosti. Nelze tedy uzavtit, ze by v projednavané véci nebylo dotceno
. ’ / v / / v ~ v . . VY /N /
vlastnicke pravo, resp. vécné pravo zalobce. Zalobkyné se ohradila proti naféeni zalovaného,
v i N / v / 4 / M 4
ze by snad konstruovala jakési nové vécné pravo. Vyklad o titulu a modu nabyti
vlastnického prava, ktery zalovany ve svém vyjadreni podava, na tom nemuze nic zménit.

Podle zalobkyné neni smyslem § 986 obcanského zakoniku pouze ,ochrana skutecného
viastnika®, jak zjednodusené podava zalovany, ale ochrana jakéhokoli opravnéného z prava
Ve ’ . ’ . / 1 - ;7 ’ /v >
¢i prav zapisovanych do katastru nemovitosti. Restriktivni vyklad zde neni namisté, nebot
predmeétné ustanoveni nepredstavuje v zasadé omezeni vlastnika nebo jiného opravnéného ve
vztahu k nakladani ¢ uzivani nemovitosti ¢i jinych jejich prav, jedna se pouze o upozornéni
na spornost uréitych prav. Stranou pritom nelze ponechat skutecnost, ze zadatel o zapis

’ . ’ ’ v ’ . . . 4 v v
poznamky spornosti ma sve dotéeni tvrdit, nikoli prokazat, a podat zalobu k soudu, coz
v Ve o ’ 4 . e ’ v . 4 . . /4 4
zalobce udinil. Prokazat tato tvrzeni a na jejich zakladé se domoci zapisu vlastnického prava
musi zalobce u soudu, a pravé soud (nikoli katastralni fad) je opravnén je hodnotit a uinit
o nich pravné zavazné zavéry. Je ptitom nepochybné, Ze bez G¢inkd poznamky spornosti se
stézi zalobce mtze domoci zapisu svého vlastnického prava k predmétnym pozemkim,
nebot i1 kdyby dosahl rozsudku o urleni obsahu kupni smlouvy, bez Gcinkt poznamky
spornosti by zapis nemohl byt proveden, nebot zalovana H. K. by nebyla zapsana jako
vlastnik a navrhovany vklad by tak nenavazoval na dosavadni zapisy v katastru.

K polemice zalovaného o aplikovatelnosti nalezu P1. US 10/16 Zalobce poukazal na to, ze
Ustavni soud pfti feseni problematiky vydani pozemku v restitu¢nim fizeni, jez byly jiz dfive

Shodu s prvopisem potvrzuje T. V.



13.

14.

15.

16.

17.

18.

5 18 A 15/2020

prevedeny na v katastru nemovitosti zapsané vlastniky, operoval s absolutni neplatnosti
pravniho jednani ve smyslu § 588 obclanského zakoniku, coz je obdobné jako v jeho véci,
v niz muze byt v budoucnu (na zakladé jiz dfive podané zaloby) vydano rozhodnuti, na
jehoz zakladé by zalobce mohl dosahnout zapisu svého vlastnického prava. Zaroven se
zalobce domaha neplatnosti pravniho jednani, na jehoz zakladé byl proveden zapis ve
prospéch osoby zuc¢astnéné na rizeni.

K tvrzenim zalovaného ohledné nové zadosti o zapsani poznamky spornosti zalobce uvedl,
v v i ./ M v v v/ 4 o i v v M
ze tyto skuteCnosti nemaji vliv na predmét tohoto fizeni, zdtraznil vsak, ze se nejednalo o
v/ 4 M 4 i v 4 v \4 4 o /7 N7 ..
novou zadost o zapis poznamky spornosti, ale o sdéleni, ze zalobce na své pavodni zadosti i
v M 4 M v / 4 4 vV Vv Ve v 4 4 i
pres negativni stanovisko zalovaného trva. Zaroven zalobce dolozil, ze své pravo uplatnil u
soudu. Poté, co mu zalovany sdélil, Ze ani tak poznamku spornosti nezapise a naopak by
mohl zapsat poznamku podle § 23 odst. 1 pism. o) katastralniho zakona, zalobce zalovanému
sdélil, necht ji tedy zapise.

V. Vyjadteni osoby z(lastnéné na fizeni

Osoba zGcCastnéna na rizeni ve svém vyjadreni ze dne 29. 9. 2020 k véci predné uvedla, ze v
v/ vV Vv 4 v M o Ve Vev/ v 4 v / 4 7 N7/ M /4 i
pripadé zalobce neni splnén nejdalezitéjsi predpoklad pro opravnéné podani zadosti o zapis

4 i M 4 v 4 4 v / Vv v /
poznamky spornosti, a to je podminka dotleni prav zalobce. Podle osoby zalastnéné na
fizeni z komentarové literatury ke katastralnimu zakonu ani k obéanskému zakoniku nelze
dovodit, ze by opravnénou osobou k podani zadosti o zapis poznamky spornosti méla byt
osoba s tdajné dotéenym budoucim vlastnickym ¢i jinym obligacnim pravem. Stejné tak
nelze opravnéni k podani zadosti na zakladé tdajného dotéeni obligacniho prava dovodit ani
z judikatury.

K zalobcem odkazovanému nalezu Ustavniho soudu sp. zn. PL. US 10/16 osoba zucastnéna
na rizeni konstatovala, ze zavér, podle kterého je zapis poznamky spornosti opravnény i v
v/ v v 4 4 4 v v / 4 v / 4 4 M
pripadé dotceni prav budoucich z predmétného nalezu rozhodné nevyplyva a tento nalez je
pro véc irelevantni. V dané véci Ustavni soud posuzoval postaveni dvou skupin vlastniki (.

v / / i i 4 v / 4 M i 4 o
osob s vécnym pravem, nikoli s budoucim vécnym pravem), kdy jedna kategorie vlastnika
byla v katastru nemovitosti takto vedena a druha kategorie se vlastniky stala na zaklade
rozhodnuti pozemkového tGradu.

K replice zalobce pak osoba zucastnéna na rizeni jesté doplnila, ze zavazky ze smlouvy o

smlouvé budouci jsou zavazky s Gcinnosti inter partes, procez smlouva o smlouvé budouct

nemuze mit sama o sobé vliv na pravni postaveni tfeti osoby. K tomu dale zdaraznil, ze
v/ v . . V4 V4 v . LA / V / \A .

v pripadé, kdy je vlastnické pravo k véci, jejiz zamysleny prevod je obsahem smlouvy o

smlouvé budouci, prevedeno na treti osobu, prava a povinnosti ze smlouvy o smlouve

budouci zaniknou pro naslednou nemoznost plnéni.

VL. Posouzeni véci Méstskym soudem v Praze

Méstsky soud v Praze projednal predmétnou zalobu jako zalobu na ochranu pred
nezakonnym zasahem zalovaného podle ¢asti treti hlavy druhé dilu tfetitho zakona ¢.
150/2002 Sb., soudni fad spravni, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,, s. f. 5.%), ovéril
pritom, ze zaloba byla podana véas a spliiuje 1 dal$i predpoklady jeji projednatelnosti (§ 84 a
85 s. f. s.) a dospél k zavéru, Ze neni dtivodna.

O podané zalobé rozhodl soud bez natfizeni jednani. Pro takovy postup byly splnény
podminky stanovené v § 51 odst. 1 s. f. s., nebot Glastnici fizeni s rozhodnutim ve véci bez
jednani souhlasili (souhlas Zalobce byl presumovan); soud také neshledal potrebu ve véci
provadét dokazovani (veskeré listiny, na néz zalobce odkazoval, byly soucasti spisového
A v 4 /4 4 /. 4 \4 4 4 M 4 ’ ’ /7 4
materialu predlozeného zalovanym, jimz se ve spravnim soudnictvi dokazovani neprovadi).
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Podle § 82 s. 1. s. se mUze ,kaZdy, kdo rordi, Ze byl primo zkrdcen na svych pravech nezakonnym
zdsahem, pokynem nebo donucenim (ddle jen ,zasah*) spravniho organu, ktery neni rozhodnutim,
a byl primo zaméren proti nému nebo v jeho disledku bylo proti nému primo zasaZeno, Zalobou
domahat u soudu ochrany proti nému nebo urceni toho, Ze zisah byl nezakonny“.

V pfipadé zapisu poznamky spornosti do katastru nemovitosti Nejvyssi spravai soud jiz v
rozsudku ze dne 21. 1. 2016, ¢. j. 7 As 290/2015 - 19, shledal, ze ,provedeni & neprovedeni
zdpisu poznamky spornosti podle katastrilnibo zakona z roku 2013 predstavuje pouze fakticky
stkon, a to pozitivni (provedeni pozndmky), nebo negativni (neprovedeni poznamky) anebo
absolutni netinnost katastralniho #¥adu (nekonani vibec). Proto Nejvyssi spravni soud dospél k
zavéru, Ze proti provedeni ¢i neprovedeni zdpisu pozndmky spornosti podle ust. § 24 odst. 1
katastralniho zikona z roku 2013 se lze branit zdasahovou Zalobou.“

Podstatou nynéjsi véci je pravé spor o to, zda mél zalovany proveést zapis poznamky
spornosti do katastru nemovitosti podle § 24 odst. 1 katastralniho zakona. V tomto ohledu
soud opakuje, ze zalobce svou zadost o zapis poznamky spornosti odivodnoval existenci
smlouvy o budouci smlouvé kupni, kterou dne 15. 8. 2017 uzavrel s ptivodnim vlastnim
predmétnych pozemku pani H. K. a podle niz byla pani H. K. zavazana uzavrit kupni
smlouvu a prevést vlastnické pravo k predmétnym pozemkum na zalobce. Namisto uzavieni
této kupni smlouvy se zalobcem ovsem pani K. uzavrela dne 28. 6. 2019 kupni smlouvu o
prevodu predmétnych pozemku s osobou zilastnénou na tizeni, ktera byla v navaznosti na
tuto smlouvu zapsana v katastru nemovitosti misto pani K. jako vlastnik pfedmétnych
pozemkd. Zalobce se Zadosti o zapis poznimky spornosti domahé ochrany svého budouctho
vlastnického prava opirajici se o smlouvu o budouci kupni smlouvé, které mélo byt podle
jeho tvrzeni dotCeno zapisem vlastnického prava ve prospéch osoby zalastnéné na fizeni.

Tento skutkovy stav véci je mezi stranami nesporny, spornou je fakticky pouze jedina pravni
otazka, a to zda podminky pro zapis poznamky spornosti stanovené v § 24 odst. 1
katastralniho zakona, potazmo v § 986 odst. 1 obcanského zakoniku, napliuje téz osoba,
ktera neni a nebyla v katastru nemovitosti vibec zapsana, ale jez s predchozim vlastnikem
uzavrela smlouvu o budouci kupni smlouvé na prevod vlastnického prava a z tohoto titulu
dovozuje své pravo k predmétné nemovité véci.

Podle § 24 odst. 1 katastralniho zakona plati, ze ,(n)eni-li stav zapsany v katastru v souladu se

v / / / ST AL v / / N v / / v /
skuteCnym pravnim stavem, osoba, jejiz vécné pravo je dotceno, se domahd odstranéni nesouladu,
a prokdze-li, Ze své pravo uplatnila u soudu, zapise se na jeji Zddost do katastru poznamka
spornosti zapisu. Obdobné se zapise do katastru pozndmbka spornosti zdpisu i v pripadé, Ze nékdo
tordi, Ze je ve svém prdvu dotcen zdpisem provedenym do katastru bez pravniho duvodu ve
prospéch jiného a Zddd, aby to bylo v katastru poznamendno. Pozndmbku spornosti zdpisu, kterd
o / . / M Ve / v / / /] N / / Ve */ 7
pisobi proti zapisu provedenému na zikladé napadeného pravniho jednini a na néj navazujicim
zdpisum, zapise katastrdalni virad také na zakladé oznimeni soudu o podané Zalobé nebo na
zakladé doloZeného navrbu Zalobce, pokud Zalobce podal Zalobu o urieni, Ze pravni jednini, na
jehoz zikladé md byt zapsano pravo do katastru, je neplatné, zdanlivé nebo zrusené“ (pozn.
podtrzeni doplnéno).

Zvyraznéna druha véta citovaného ustanoveni navazuje na § 986 odst. 1 obcanského
zakoniku, podle néhoz se muze ten, kdo tvrdi, ze je ve svém pravu dotlen zipisem

/ vV . 4 i 4 4 4 ] v
provedenym do vefejného seznamu (katastru nemovitosti) bez pravniho divodu ve prospéch
jiného, domahat vymazu takového zapisu a zadat, aby to bylo ve vefejném seznamu
poznamenano. Predmétné ustanoveni soucasné jesté konstruuje podminku dolozeni, ze
zadatel své pravo uplatnil u soudu.

Shodu s prvopisem potvrzuje T. V.
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Posledné citované ustanoveni uzce souvisi se zasadou materialni publicity katastru
nemovitostl, tedy ochrany duvéry v tdaje v katastru nemovitosti zapsané, ktera je vyjadrena
predevsim v § 984 odst. 1 obcanského zakoniku, nebot moznosti informativatho zapisu o
sporném charakteru zapsaného prava chrani osoby nespravnym zapisem dotCené vuci
Lkazdému, komu popirany zdpis svédci nebo kdo na jeho zakladé dosahl dalsiho zapisu® (§ 986
odst. 2 obc¢anského zakoniku).

Predmétnou ochranu ovsem nelze vykladat tak, ze by méla nutné svédcit kazdému, kdo ma
k zapsané nemovité véci jakékoliv pravo. Vtomto sméru lze vyjit napf. z rozsudku
Krajského soudu v Plzni ze dne 25. 7. 2017, ¢. j. 57 A 99/2016 - 136, podle kterého sice § 986
odst. 1 obcanského zakoniku hovoti jen o ,dotceni ve svém pravu”, aniz by blize upfesnoval
charakter dotéenych prav, nicméné s ohledem na systematicky a teleologicky vyklad lze
dospét k jedinému moznému zavéru, ze institut poznamky spornosti slouzi toliko k ochrané
prav vécnych. Dany zavér soud oprel o to, ze ,,(b)yt’ obecna formulace ,,ve svém pravu® miize
prisobit dojmem, Ze se miiZe jednat i o pravo jiné neZ zapisované do vereiného seznamu (v
projedndvané véci do katastru nemovitosti) plati vsak, Ze smyslem § 986 je ochrana skutecného
vlastnika, je tedy nutno dospét k zdvéru, Ze zde se nemiiZe jednat o osobu, kterd byla provedenym
zdpisem dotcena v jakémkoli svém pravu (...), ale vjlucné o osobu, ktera byla dotéena v pravu
zapsaném v katastru nemovitosti. Z pravé uvedeného tak jednoznacné vyplyvd, Ze ani tvrzeni, Ze
tato osoba byla ve svém pravu dotéena provedenym zdpisem, nemiize byt zcela libovolné, ale musi
se opirat o objektivni skutecnost, tj. Ze tato osoba budto v katastru nemovitosti zapsana byla, a v
diisledku popiraného zdpisu byt zapsina prestala (t]. pravo ji ndleZejici bylo vymazano zcela nebo
zapsano ve prospéch jiné osoby), nebo doslo k omezent jejiho vlastnického prava zapisem vécného
prdava k véci cizi“ (pozn. podtrzeni doplnéno soudem). Krajsky soud v Plzni dale dodal, ze
»(V)yse vyjeveny wvyklad pojmu ,ve svém pravu® podporuje i systematické clenéni obcanského
zakoniku, v némz je ustanoveni § 986 zarazeno pravé do rubriky tykajici se ochrany prav vécnych
(konkrétné se jednd o Cist tret{ - Absolutni majetkovd prava, Hlava Il - Vécnd priva). Zdvér
soudu o tom, Ze prdvni dprava institutu poznamky spornosti neni vseobecnym prostredkem
ochrany prav, ale slouzi pouze k ochrané skutecného vlastnika, ostatné vyplyvd i ze systematiky
pravnibo 7adu jako celku, ktery umoZriuje ohroZend prava obligacni chranit 7adou jinych
prostredkii ...«

S timto vykladem se zdejs$i soud zcela ztotoznuje, kdyz dodava, ze tento zavér zcela odpovida
také nazoram odborné verejnosti, konkrétné pak izalovanym citovaného komentare
k obcanskému zakoniku, viz Spacil, J. a kol.: Obcansky zakonik III. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentat. 1. vydani. Praha, C. H. Beck 2013, s. 55-56. Z téchto nazort pritom vyplyva
nejen, ze poznamka spornosti slouzi pouze k ochrané vécnych prav (a nikoli prav
zavazkovych), ale také to, Ze musi jit o vécné pravo ve vefejném seznamu (katastru
nemovitosti) dfive zapsané, potazmo o omezeni zapsaného prava zapisem vécného prava
k véci cizi. Poznamka spornosti, jak bylo opakované uvedeno, tak chrani skuteéného
vlastnika nemovité véci, ktery byl v katastru nemovitosti dtive zapsan, a jehoz pravo bylo
pozdéj$im sporovanym zapisem dotcéeno.

Pfevedeno na nyni projednavanou véc to znamena, ze zapisu poznamky spornosti se zalobce
nemohl opravnéné doméhat uz jen proto, ze v katastru nemovitosti nikdy jako vlastnik a ani
jako opravnény zjiného vécného prava zapsan nebyl a své dotéeni dovozuje pouze
z uzavrené smlouvy o smlouvé budouci. Zapisu poznamky spornosti se mohla domahat

. ’ 4 / ’ M /4 . /4 4 /v v
toliko pani K., ktera mohla byt zapisem nového vlastnického prava pro osobu zicastnénou
na rizeni na svém zapsaném pravu dotcena.
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V pfipadé zalobce nadto podle soudu neni splnéna ani podminka, ze by se mélo jednat o
dotceni jeho vécnych prav. Uzavrenim smlouvy o smlouvé budouci kupni se totiz nijak
nekonstituje vlastnické pravo budouctho kupujictho k dané véci, ale jedna se toliko o
zavazkovy pomér, jehoz predmétem je povinnost zavazané strany uzavtit v budoucnu
smlouvu bez zbyte¢ného odkladu poté, co ji k tomu vyzve strana opravnéna (§ 1786
obcanského zakoniku). Z této skutecnosti ovsem nelze dovozovat (ani pro futuro) vlastnicke
pravo budouciho kupujictho (zde zalobce) k predmétu koupé, nebot to zistava pouze
v potencialni roviné - pravo vyplyvajici ze smlouvy o budouci smlouvé kupni k nemovité
véci se ostatné do katastru nemovitosti viibec nezapisuje. Soud v této souvislosti zdaraznuje,
v v 4 v 4 4 v 4 v i /
ze smyslem uzavteni smlouvy o smlouvé budouci kupni rozhodné neni prevod vlastnického

4 v . /. 4 4 4 Ve /
prava k véci, ale Uprava smluvnich podminek budouci smlouvy, kterou strany z néjakého
dtvodu nechtéji nebo nemohou uzavfit primo, a soucasné zavazani se, ze k uzavreni hlavni
smlouvy do budoucna dojde.

Nedodrzeni smlouvy o smlouvé budouci ze strany zavazané osoby pak ovSem nema a
nemuze mit zadny dopad do vécnych prav k predmétu budouci koupé a mtze byt feseno jen
v roviné prava zavazkového. Podle ustalené a dlouholeté judikatury Nejvyssitho soudu
ostatné plati, ze smlouva o smlouvé budouci pusobi jen mezi Gcastniky smlouvy a jeji
poruseni jednim z Gcastnikt nemtze mit samo o sobé vliv na pravni postaveni treti osoby.
Opacény vyklad by ptisuzoval pravnim vztahim ze smlouvy o smlouvé budouci Gcinky,
rovnajici se ucinkum vztahd absolutnich, které tato smlouva nevyvolava; jeji poruseni ma
pravni dusledky jen mezi jejimi Glastniky. Jestlize pfitom ucastnik této smlouvy prevede
vlastnicke pravo k véci, jejiz zamysleny prevod je obsahem smlouvy o smlouvé budouct, na
osobu treti, zcela zaniknou prava apovinnosti ze smlouvy o smlouvé budouci pro
nemoznost plnéni a na jeji misto nastupuji odpovédnostni vztahy mezi uéastniky smlouvy
(viz rozhodnuti ze dne 29. 10. 1997, sp. zn. 2 Cdon 1505/97, ze dne 30. 5. 2001, sp. zn. 33
Cdo 2390/2000, ze dne 14. 11. 2007, sp. zn. 30 Cdo 508/2007 ¢i ze dne 27. 5. 2020, sp. zn. 33
Cdo 4097/2019).

Tato judikatorni vychodiska tak jen potvrzuji zavér zdejsiho soudu, ze zalobce nemohl byt
zapisem vlastnického prava k predmétnym pozemkum ve prospéch osoby ztcastnéné na
v/ 4 .. v v/ 4 v 4 4 v v A4 / / M /
fizeni nijak dotlen na zadném vécném pravu (nehledé na to, ze zadné budouci vlastnické
prdavo jako takové skutecné neexistuje), na ¢emz nemuze s ohledem na vyse uvedené nic

zménit ani zalobcGv navrh civilnimu soudu na nahrazeni projevu vile pavodniho vlastnika
podle § 1787 odst. 1 obc¢anského zakoniku.

Nepripadna je v této souvislosti téz argumentace zalobce, ze poznamka spornosti pravo
vlastnika nijak neomezuje, nebot je pouze upozornénim na spornost urcitych prav, priemz
zadatel o zapis poznamky spornosti ma své dotéeni pouze tvrdit a podat zalobu k soudu, na
kterém je toto tvrzeni posoudit. K tomu soud predné uvadi, ze zapis poznamky spornosti je
nepochybné zptsobily

zasahnout do prav osoby, k jejimuz vécnému pravu byla tato poznamka zapsana, protoze
toto vécné pravo z povahy véci, byt docasné, fakticky omezuje, a to minimalné tim, ze
snizuje jeho hodnotu v pripadé, pokud by s nim zapsana osoba chtéla nakladat. Soud dale
k této namitce dodava, ze samozfejmé nijak nezpochybniuje, Ze pro zapis poznamky
spornosti postaci jen tvrzeni dotéeni prav, nebot to, zda tomu tak opravdu je, je nasledné na
posouzeni civilnitho soudu. I pro zapis poznamky spornosti ovSem plati zakonem stanové
podminky, a to mj. skuteCnost, ze musi jit o tvrzeni doteni na vécnych pravech, pfi¢emz
splnéni téchto podminek nutné posuzuje katastralni Grad. Nelze pritom pfipustit, ze by
poznamka spornosti méla byt zapisovana na zakladé jakkoliv libovolného tvrzeni o dotceni
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prav — musi jit o tvrzeni opfené o objektivni skuteCnosti vychazejici z dfivéjsiho ¢i
aktualniho zapisu dotéené osoby v katastru nemovitosti.

33. Koneéné k nalezu Ustavniho soudu sp. zn. Pl. US 10/16, na néj% se zalobce opakované

odvolaval, pak soud pro poradek uvadi, Ze tento nalez byl postaven na zcela jiném
skutkovém pudorysu. Ustavni soud zde fesil konflikt mezi vzniklym vlastnickym pravem
opravnénych restituentl, kterym bylo vlastnické pravo k restituovanym pozemkim

VeVVv 4 4 / V. Voo 4 4 o o V7
prifCeno rozhodnutim Pozemkového tradu, na strané jedné a vlastnikd pozemku dfive
zapsanych v katastru nemovitosti. Jak pritom zcela priléhavé ve svém vyjadieni k zalobé
uvedl Zalovany, postaveni zalobce neni srovnatelné ani s postavenim osoby, o jejimz
vlastnictvi rozhodl pozemkovy Grad, protoze zalobce na rozdil od této osoby nema zadny
nabyvaci titul, a neni srovnatelné ani s postavenim osoby, ktera je dosud evidovana jako
vlastnik v katastru nemovitosti, nebot zalobce jako vlastnik nikdy zapsan nebyl. Ke sporné
otazce v projednavané véci, tj. k moznosti dovolavani se ohrozeni budoucich vlastnickych

/ / R . v / g /
prav, tim méné pak k problematice smlouvy o smlouvé budouci, se pak Ustavni soud
v tomto nalezu nijak nevyjadroval.

34. Jelikoz soud v pripadé zalobce neshledal naplnéni jiz prvni podminky pro zapis poznamky

35.

36.

37.

38.

spornosti, tedy tvrzeni dotleni na vécnych pravech, jiz se nijak nezabyval jeho argumentaci

/ o4 v 4 v/ 4 M / 4 4 4 i
tykajici se naplnéni dalSich podminek, zejména pak relevanci otazky, zda k zapisu
vlastnického prava osoby z(castnéné na fizeni do katastru nemovitosti doslo bez pravaiho
dtvodu ¢i nikoli s ohledem na ddajnou neplatnost kupni smlouvy mezi ni a pani K.

Pro Uplnost vsak dodava, ze i pres skutenost, ze zalobci nebylo mozné vyhovét v jeho
zadosti o zapis poznamky spornosti, je z tvrzeni obou ulastnikl fizeni zfejmé, ze vedeni
soudniho fizeni ve véci platnosti predmétné kupni smlouvy je v katastru poznamenano
alespon poznamkou o podaneé zalobé dle § 23 odst. 1 pism. o) katastralniho zakona.

VII. Zavér a naklady fizeni

S ohledem na vSechny shora uvedené skutecnosti shledal Méstsky soud v Praze zalobu
nedivodnou, a proto ji podle § 87 odst. 3 s. f. s. zamitl.

O nahradé nakladu fizeni soud rozhodl podle § 60 odst. 1 s. f. s., podle néhoz nestanovi-li
tento zakon jinak, ma Gcastnik, ktery mél ve véci plny Gspéch, pravo na nahradu naklada
v/ 4 Vv 4 o] v Ve -/ V 4 i 4 v 7/ v v
fizeni pred soudem, které duvodné vynalozil proti Gcastnikovi, ktery ve véci Gspéch nemél.
Zalobce ve véci uspésny nebyl (zaloba byla jako nedtivodna zamitnuta), a proto nema pravo
na nahradu nakladi fizeni. Zalovanému, kterému by jinak jakozto dspésnému ucastniku
v/ 4 4 4 4 o V/ 4 v/ v 4 4 o V/ 4 Ve
fizeni pravo na nahradu nakladu fizeni pfisluselo, soud nahradu naklada fizeni nepfiznal,
nebot mu nad ramec jeho bézné administrativni agendy zadné naklady nevznikly.

Vyrok o nahradé naklada fizeni v pfipadé osoby zicastnéné na fizeni pak vychazi z § 60
odst. 5 s. I. s., kdyZ ji soud v tomto tizeni neulozil Zddnou povinnost, s jejimz plnénim by ji
naklady pfipadné vznikly.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat kasaéni stiznost ve lhité dvou tydnt ode dne jeho
dorudeni. Kasaéni stiznost se podava ve dvou (vice) vyhotovenich u Nejvyssiho spravniho
soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno. O kasalni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni
soud.

Lhita pro podani kasacni stiznosti konéi uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje

se dnem, ktery urcil pocatek lhiity (den doruceni rozhodnuti). Pfipadne-li posledni den lhtty
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na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhity nejblize nasledujici pracovni den.
Zmeskani lhuty k podani kasaéni stiznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost 1ze podat pouze z divoda uvedenych v § 103 odst. 1 s. . s. a kromé

/ 4 Ve 4 4 4 4 v 4 4 M v v VV -
obecnych nalezitosti podani musi obsahovat oznaleni rozhodnuti, proti némuz smeéruje,
v jakém rozsahu a z jakych duvodi jej stézovatel napada, a Gdaj o tom, kdy mu bylo
rozhodnuti doruceno.

V fizeni o kasalni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li
stézovatel, jeho zaméstnanec nebo ¢len, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolske
pravnické vzdélani, které je podle zvlastnich zakonl vyzadovano pro vykon advokacie.

Soudni poplatek za kasaéni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro
zaplaceni soudniho poplatku na ulet Nejvyssiho spravniho soudu lze ziskat na jeho
internetovych strankach: www.nssoud.cz.

Praha 7. tijna 2020

Mgr. Ales Sabol v. r.

predseda senatu
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