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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v sendté slozeném zptredsedkyné JUDr. Jaroslavy
Skoumalové a soudcti Mgr. Petra Sedlaka, Ph.D. a JUDr. Véclava Stencla, MA v pravni véci
zalobce: UNISTAV REAL ESTATE, s.r.o., se sidlem Piikop 838/6, Brno, zast.
Mgr. TomaSem Kintrem, LL.M., advokatem se sidlem Sudoméiskd 44, Praha 3, proti
zalovanému: Katastralni Grad pro Jihomoravsky kraj, se sidlem Moravské nam. 1, Brno,
o zalob¢ na ochranu ptfed nezdkonnym zasahem spravniho orgénu

takto:
L. Zaloba se zamita.
II. Zalobce nema pravo nanahradu ndklada fizeni.
II1. Zalovanému se neprFiznava nahrada nakladi fizeni.

Odiuvodnéni:
1. Predmeét rizeni
[1] Zalobce se zalobou doru¢enou Krajskému soudu v Brné dne 19.6.2017 domahal

ochrany proti tvrzenému nezakonnému zasahu zalovaného, ktery zalobce spatiuje v tom, Ze
zalovany zapsal do katastru nemovitosti pozndmku dle § 23 odst. 1 pism. o) zakona
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€. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (dale jen ,katastralni zdkon*) namisto poznamky
spornosti dle § 24 katastralniho zdkona, jak bylo navrhovéno.

1I. Obsah zaloby

[2] Zalobce jakozto vlastnik &asti jednotek v budové & p. 843 stojici na pozemku parc.
¢. 563/2, v katastralnim tizemi Zabrdovice, brojil podanou zalobou proti postupu zalovaného,
ktery zapsal k navrhu vlastnikli jednotek v téZze budové poznamku k nemovitosti jako
poznamku dle § 23 odst. 1 pism. o) katastralniho zdkona a ne jako poznamku spornosti dle
§ 24 katastralniho zakona, kterou navrhovatelé pivodné navrhovali. Navrh na zapis
poznamky byl u¢inén z divodu podané zaloby o nahrazeni projevu viille u Méstského soudu
v Brn€, v ramci které zalobci pozadovali, aby dosSlo k upravé Prohlaseni viastnika budovy
podle ust. § 5 zakona ¢. 72/1994 Sb. ze dne 24. 10. 1997, ve znéni pozdéjsich zmeén, nebot’ se
domnivaji, Ze nékteré jednotky viibec neexistuji nebo maji nespravné rozméry. Zalobce ma za
to, Ze navrhovatelé tim splnili podminky pro zapis pozndmky spornosti dle § 24 katastralniho
zakona.

[3] Zalobce ma za to, Ze poznamka zasahuje piimo do jeho prav, nebot’ zt&Zuje vykon jeho
vlastnického prava, a to zejména piipadny pievod jednotek v jeho vlastnictvi. V pripadé zapisu
poznamky dle § 23 odst. 1 pism. o) katastralniho zakona se neuplatni § 24 odst. 2
katastralniho zakona, podle kterého neni poznamka spornosti divodem pro pieruSeni
piipadného vkladového fizeni ohledné nemovitosti, k nimz se poznamka vztahuje.

[4] Zalobce navrhl, aby soud uréil, e postup Zalovaného, ktery zapsal do katastru
nemovitosti poznamku dle § 23 odst. 1 pism. o) katastralniho zakona namisto pozndmky
spornosti je nezakonny a ptikazal zalovanému, aby poznamku o podané Zalobé provedenou
dne 19. 4. 2017, €. j. Z- 2244/2017-702 u jednotek budovy €. p. 843 stojici na pozemku parc.
¢. 563/2 v katastralnim uzemi Zabrdovice, vymazal.

1II. Vyjadreni zalovaného a replika Zalobce

[5] Zalovany uvedl, Ze trva na spravnosti posuzovaného postupu. Zalobce neuvedl, v ¢em
spatfuje nezakonnost postupu. Zalobce pouze uvedl, Ze vyznadeni poznamky podle § 23
odst. I pism. o) katastrdlniho zdkona je nezdkonny zasah. Stav zapisu neni v rozporu se
skutecnym pravnim stavem. Na zaklad¢ Zzaloby o nahrazeni projevu ville mize soud vydat
rozhodnuti, které bude kvalifikovanym podkladem pro provedeni zapisu do katastru
nemovitosti s U¢inky do budoucna. K rozporu zapsaného a skutecného stavu dojde az ve
chvili, kdy se rozhodnuti soudu o nahrazeni projevu vile stane pravomocnym.

[6] Zavérem zalovany dodal, ze vyznacena poznamka dle § 23 odst. 1) pism. 0) neni sama o
sob& diivodem pro automatické preruseni naslednych vkladovych fizeni. Zalobce mél mozZnost
domoci se napravy jingmi pravnimi prostiedky. Zalobce mél pied podanim posuzované
zaloby podat navrh na vymaz poznamky u katastralniho ufadu.

[7] Zalobce podal repliku, v ramci které zopakoval zalobni argumentaci a zduraznil, Ze
v posuzovaném piipade¢ se jednd o rozpor mezi zapsanym a skute¢nym stavem, nebot’ dotcené
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jednotky nemaji spravné rozméry ¢i ne¢které vibec neexistuji. Dale uvedl, ze navrh na vymaz
poznamky neni fddnym opravnym prostiedkem, kterym by se Zalobce mohl domahat ochrany,
proto neni zaloba na ochranu pted nezdkonnym zasahem spravniho organu nepfipustna dle
§ 85 odst. 1 s. 1. s.

[8] Pii jednani ucastnici odkazali na svd podani a zdlraznili nckteré v nich tvrzené
skutecnosti.

1V. Posouzeni veci krajskym soudem

[9] Krajsky soud v Brné na zékladé podané Zaloby piezkoumal postup Zalovaného v mezich
zalobnich bodii, na zaklad¢ skutkového stavu zjisténého ke dni svého rozhodnuti (§ 87 odst. 1
s. . s.) a dospél k zavéru, ze zaloba neni diivodna.

[10] Z obsahu spravniho spisu soud zjistil, Ze dne 16. 2. 2017 byl Zalovanému dorucen navrh
na vyznaceni pozndmky spornosti k dotéenym jednotkdm =z dGvodu Zzaloby podané
k Méstskému soudu v Brné, kterou se 16 zalobcti domahé nahrazeni projevu viile celkem 157
zalovanych na odstranéni vad prohlaSeni vlastnika budovy €. p. 843 postavené na pozemku
parc. €. 563/2 vobci Brno, katastralni Gzemi Zabrdovice. Ptipisem zalovaného ze dne
14. 3. 2017 bylo pravnimu zastupci zalobcti sdéleno, ze poznamku spornosti neni mozné
vyznalit pro nesplnéni zakonnych podminek, namisto tohoto je vSak mozné vyznacit
poznamku k nemovitosti podle § 23 odst. 1 pism. o) katastralniho zdkona. Podanim ze dne
5.4.2017 zalobci, prostfednictvim svého pravniho zastupce, Zalovanému sdélili, Ze méni
ptvodni navrh a nové navrhli vyznacit poznamku podle § 23 odst. 1 pism. o) katastralniho
zdkona. Tomuto navrhu bylo vyhovéno a poznamka byla zapsina. Zalobce se domnivé, Ze
méla byt zapsdna poznamka spornosti a postup Zalovaného povazuje za nezakonny zasah do
svych prav.

[11] Spornou pravni otazkou mezi Ucastniky je, zda mél Zalovany pfistoupit k zapsani
poznamky k nemovitosti dle § 23 odst. 1 pism. o) katastralniho zakona, nebo poznadmky
spornosti dle § 24 katastralniho zdkona.

[12] Zaloba byla podana podle § 82 s.f.s., podle néhoz kazdy, kdo tvrdi, Ze byl primo
zkracen na svych pravech nezdakonnym zasahem, pokynem nebo donucenim (dale jen
,zasah*) spravniho organu, ktery neni rozhodnutim, a byl zaméren primo proti nemu nebo
v jeho diisledku bylo proti nemu primo zasazeno, miize se Zalobou u soudu domahat ochrany
proti nému nebo urceni toho, Ze zasah byl nezakonny.

[13] Podle § 87 odst. 2 véty prvé s.fi.s. soud rozsudkem urci, Ze provedeny zdsah byl
nezakonny, a trva-li takovy zasah nebo jeho dusledky anebo hrozi-li jeho opakovani, zakaze
spravnimu organu, aby v porusovani zalobcova prava pokracoval, a prikdze, aby, je-li to
mozné, obnovil stav pred zasahem.

[14] Pfi posuzovani predmétné véci se krajsky soud nejdiive zabyval otazkou, zda je Zaloba
pfipustnd v ndvaznosti na to, zda se zalobce mohl domahat ochrany jinymi pravnimi
prostiedky a zda provedeni poznamky do katastru nemovitosti mohlo byt nezdkonnym
zasahem, kterym by zalobce mohl byt zkracen na svych pravech. Odpovéd’ na tuto otazku
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v v

dava usneseni rozSifeného sendtu NejvyssSiho spravniho soudu ze dne 16.11.2010
¢.j. 7 Aps 3/2008 — 98 (veskerd rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu jsou dostupna na
www.nssoud.cz).

[15] Dle oznaceného usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu se soudni
ochrany proti provedeni ¢i neprovedeni zdznamu do katastru nemovitosti podle § 7 a § 8
zékona ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve
znéni pozdéjsSich predpist, 1ze ve spravnim soudnictvi domahat v fizeni o ochrané pied
nezékonnym zasahem, pokynem nebo donucenim spravniho organu podle § 82 a nasl. s. 1. s.
V témze rozhodnuti Nejvyssi spravni soud judikoval, Ze: ,,soudni ochrané pred obsahové
nespravnym postupem c¢i ,,prostou” necinnosti katastralniho uradu formou zasahové Zaloby
nebrdni ani ustanoveni § 85 s. 1. s., podle néhoz zdasahova [Z]aloba je nepripustnd, Ilze-li se
ochrany nebo napravy domahat jinymi pravnimi prostredky (...). Takové pravni prostiedky
totiz ve vécech zdaznamu do katastru neexistuji. “ Nejvyssi spravni soud nésledné navazal na
usneseni rozsifeného sendtu rozsudkem ze dne 26.1.2012, ¢.j.4 Aps 4/2011-68
a jednoznacné vztahl zavéry v ném ucinéné 1 na piipady soudni ochrany proti provedeni ¢i
neprovedeni poznamky do katastru nemovitosti.

[16] Byt usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu vychazi z predeslé pravni
upravy, zdejsi soud nespatiuje diivod, pro¢ se od zavért v ném uvedenych pii aplikaci nové
ucinné pravni Upravy mél odchylit. Vychazeje z oznacené judikatury ma zdejsi soud za to, ze
jedinou moznou obranou pro zalobce predstavovala prave jim podana zaloba na ochranu proti
nezakonnému zasahu Zzalovaného.

[17] Daéle se soud vécné zabyval posouzenim, zda mél zalovany zapsat poznamku dle § 23
odst. 1 pism. o) katastralniho zdkona tak jak ucinil, ¢i mél provést zapis pozndmky spornosti.

[18] Zalobce rozporoval postup Zalovaného, ktery provedl zapis poznamky u viech jednotek
predmétné budovy, aniz by k tomuto navrh sméfoval. Krajsky soud se ztotoznuje s nazorem
zalovaného uvedenym ve vyjadieni k podané Zalobé a mé za to, Ze postup zvoleny zalovanym
byl spravny. Zaloba o nahrazeni projevu vile podana u Méstského soudu v Brné sice
rozporuje pouze vymezeni urCitych jednotek, nicméné je v ni taktéz uvedeno, ze v ramci
puvodniho prohlaSeni vlastnika doSlo 1 k nespradvnému stanoveni podlahové plochy vsech
jednotek v budové, coz se fakticky dotykd i podilu jednotlivych jednotek v budové na
spolecnych c¢astech domu. Samotny navrh na zapis poznamky spornosti sice v zahlavi
oznacoval list vlastnictvi ¢. 784, na kterém je zapsana pfedmétnd budova a mohlo by se na
prvni pohled zdat, ze navrh sméfoval k zapisu poznamky pouze na tento list vlastnictvi.
Nicmén¢ obsahem navrh odkazoval nejen na podanou Zalobu o nahrazeni projevu vile, ale
také v ném bylo zdliraznéno, ze jednotky byly nespravné vymezeny s tim, zZe se ma jednat
o spolecné ¢asti domu, coz jak krajsky soud uvedl vyse, se fakticky dotyka i podila vSech
ostatnich jednotek v budové na spolednych ¢astech domu. Zalovany proto spravné vyznadil
poznamky u vSech jednotek v budové, nebot’ ptipadna zméena by se jich mohla dotknout.

[19] Poznamkam po strance hmotného prava se vénuji §§ 985 a 986 zdkona ¢. 89/2012 Sb.,
obCanského zdkoniku. Neni-li stav zapsany ve veiejném seznamu v souladu se skuteCnym
pravnim stavem, miize se osoba, jejiz vécné pravo je dotéeno, domdhat podle § 985
obcCanského zakoniku odstranéni nesouladu; prokéaze-li, ze své pravo uplatnila, zapiSe se to na
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jeji zadost do vefejného seznamu formou poznamky, jejiz Gprava je ukotvena v katastralnim
zékonu.

[20] Termin poznamka je obecné definovan v § 6 katastrdlniho zakona, ktery déli zapisy
tykajici se prav do katastru mezi provedeni vkladem, zdaznamem nebo poznamkou. Pozndmka
je zapis do katastru, kterym se zapisuji vyznamné informace tykajici se evidovanych
nemovitosti nebo v katastru zapsanych vlastnikii a jinych opravnénych. Poznamky jsou
rozliSeny podle toho, zda se jednd o poznamku k nemovitosti, k osobé nebo o poznamku
spornosti zapisu. Poznamka ma informativni charakter. Jejim smyslem je upozornit toho, kdo
chce nabyt vécné pravo k nemovitosti, na mozné pravni vady nemovitosti. Pozndmka se
zapisuje, mimo jiné, doloZenim navrhu toho, v jehoz prospéch ma byt poznamka zapsana.

[21] K zapisu poznamky o podané Zalob¢ dle § 23 odst. 1 pism. o) katastralniho zakona
spravni orgéan pfistupuje v tom piipadé, kdy se navrhovatel domdha, aby soud vydal takové
rozhodnuti tykajici se nemovitosti evidovanych v katastru, na jehoz zakladé by mohl byt
proveden vklad do katastru, pokud se na jeho zéklad¢€ nezapisuje poznamka spornosti zapisu.
Pravo bude rozhodnutim soudu teprve urceno, ale v katastru bude alesponi poznamka o tom,
Ze probiha soudni fizeni.

[22] Poznamka spornosti zapisu podle § 24 odst. 1 véta prvni katastralniho zakona navazuje
na § 985 obcanského zakoniku a zapise se do katastru tehdy, kdyz stav zapsany v katastru
neni v souladu se skutecnym pravnim stavem a osoba, kterd se domaha odstranéni nesouladu,
prokéze, ze uplatnila u soudu své pravo. Pravidlo obsazené v § 985 obcanského zakoniku je
urceno k feSeni situace, kdy je stav zapsany ve vefejném seznamu v rozporu se skuteCnym
pravnim stavem. Duvody takového rozporu lze rozdélit do ¢tyf skupin, a to Ze se jedna o a)
chybny zéapis do vefejného seznamu, b) pocatecni absence pravniho divodu vzniku prava
(absolutni neplatnost ¢i zdanlivost pravniho jednani, na jehoz zdkladé byl proveden zapis do
vefejného seznamu), ¢) moznost mimoknihovniho vzniku ¢i zaniku prav, d) dodate¢né
odpadnuti pravniho divodu vzniku prava (odstoupeni, uplatnéni relativni neplatnosti);
(k tomu blize SPACIL, J. a kol.: Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976—1474). Komentat.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, 1276 s.

[23] S néazorem krajského soudu stran rozdilu mezi poznamkou k nemovitosti dle § 23
odst. 1 pism. o) katastralniho zdkona a poznamkou spornosti dle § 24 katastralniho zakona,
tak jak byl shora nastinén, se shoduje i dalsi odborna literatura (viz. napt.: BARESOVA, E.;
BLAHOVA, I; DOUBEK, P.; JANECEK, B., NEDVIDEK, L.; SANDOVA, H.; aj.
Katastralni zakon: Komentar (Systém ASPI). Wolters Kluwer, 2015).

[24] Krajsky soud mé za to, Ze v posuzovaném piipadé nebyla naplnéna podminka nesouladu
zapsaného stavu se stavem skuteCnym. Vyklad poznamek by mél byt spiSe restriktivni, nez
extenzivni, coz vede jednoznatné k zavéru, ze pokud tvrzené odstranéni vad prohlaSeni
vlastnika budovy ve fazi podané zaloby na nahrazeni projevu vile nelze podiadit ani pod
jednu ze skupin diivodu rozporu tak jak byly shora definovany, bude pfipadat v ivahu pouze
zéapis poznamky o podané zalobg¢.

[25] Zaloba o nahrazeni projevu ville na odstranéni vad prohladSeni vlastnika budovy
nesmétuje proti v katastru zapsanému vécnému pravu, ale smétuje k zavrSeni pravniho
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jednani, které dosud uéinéné nebylo. Neni tvrzeno, Ze by nebyl proveden zapis do katastru
nemovitosti ve smyslu prohlaSeni vlastnika budovy, nebot’ zapis v katastru nemovitosti
provedenému prohlaseni odpovida. Odchylky mezi prohldsenim a faktickym stavem obecné
mohou existovat, v posuzovaném piipad¢ ale neni postaveno na jisto, zda je skutkovy stav
skute¢né¢ rozdilny. Jinak feceno, prozatim plati stavajici prohlaSeni vlastnika, které je
v souladu se stavem zapsanym v katastru nemovitosti. Na zdkladé¢ Zzaloby na nahrazeni
projevu vule soud vydéa rozhodnuti, které bude kvalifikovanym podkladem pro provedeni
zapisu do katastru nemovitosti, v posuzovaném piipad¢ zmeéna zdpisu vymezenych jednotek.

[26] Krajsky soud nerozporuje tvrzeni Zalobce, Zze se zapis poznamky dotkne jeho prav,
nebot jiz ze své podstaty poznamka signalizuje mozné pravni vady nemovitosti, nicmén¢ se
jednéd pouze o moznost hypotetickou. Jedinym materidlnim dopadem je mozZnost pferuseni
fizeni o vkladu, nicméné toto jiz bylo v zalobcové ptipadé zhojeno v ramci fizeni pied
spravnim organem prostiednictvim autoremedury.

[27] Zalovany nepochybil, kdyZ zapsal do katastru nemovitosti poznamku dle § 23 odst. 1
pism. o) katastralniho zdkona, na misto poznamky spornosti dle § 24 katastralniho zakona,
nebot’ pro zapis poznamky spornosti nebyly splnény zakonné podminky.

V. Shrnuti a naklady rizeni

[28] Ze vsech shora uvedenych divodi dospél soud k zavéru, ze zaloba neni divodna,
a proto ji podle § 87 odst. 3 s. I. s. zamitl.

[29] Vyrok o nakladech fizeni mé& oporu v ustanoveni § 60 odst. 1 s. f. s., podle néhoz
nestanovi-li tento zdkon jinak, ma ucastnik, ktery mél ve véci plny tspéch, pravo na nahradu
nakladii fizeni pfed soudem, které davodné vynalozil proti ucastnikovi, ktery ve véci tspéch
nemél. Zalobce v fizeni usp&$ny nebyl, proto mu pravo na nédhradu nakladd fizeni nepiislusi.
Zalovany, ktery mél v fizeni plny tGspéch, ndhradu nakladi fizeni nepozadoval, proto soud
rozhodl, Ze pravo na ndhradu néklada fizeni nema.

Pouceni: Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat kasacni stiznost ve lhité dvou tydni ode dne
jeho doruceni. Kasacni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu.
V tizeni o kasacni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to
neplati, ma-li stézovatel, jeho zaméstnanec nebo ¢len, ktery za néj jedna nebo
jej zastupuje, vysokosSkolské pravnické vzdé€lani, které je podle zvlastnich
zakonl vyzadovano pro vykon advokacie.

V Brné dne 22. listopadu 2017

JUDr. Jaroslava Skoumalova
pfedsedkyné senatu



