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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Plzni rozhodl v senaté slozeném z predsedy Mgr. Lukase Pisvejce (soudce
zpravodaj), soudkyné JUDr. Veroniky Burianové a soudce Mgr. Alese Smetanky ve véci

zalobce: J.S.
bytem X
zastoupeny Mgr. Michalem Bernaskem, advokatem,

sidlem nameésti Republiky 204/30, Plzen
proti

zalovanému: Zeméméricky a katastralni inspektorat v Plzni
sidlem Radoby¢icka 2465/12, Plzen

o zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 13. 12. 2022, ¢&. j. ZKI PL-O-14/474/2022-5,

takto:

1. Zaloba se zamita.

II. Zadny z Glastnikd fizeni nema pravo na nihradu nikladd fizeni.

Odtvodnéni:
1.

Napadené rozhodnuti
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Zalobce se zalobou domahal zrudeni rozhodnuti zalovaného ze dne 13. 12. 2022, ¢&. j. ZKI
PL-O-14/474/2022-5 (dale jen ,napadené rozhodnuti®), jimz zalovany zamitl odvolani
zalobce a potvrdil rozhodnuti Katastralnitho ufadu pro Plzensky kraj, Katastralniho
pracovisté Klatovy (dale jen ,prvoinstancni orgin®) ze dne 15. 9. 2022, ¢. j. OR-276/2022-
404, jimz pod bodem 1 vyroku nebylo vyhovéno nesouhlasu zalobce s neprovedenim
opravy chyby, nebot se nejedna o chybu v katastralnim operatu podle § 36 katastralniho
zakona, dale pod bodem 2 bylo rozhodnuto o tom, ze i nadile bude zemédélska stavba na
st. p. ¢. Xa a Xb v k. 0. X evidovana v katastralnim operatu jako samostatna stavba, ktera
neni soucasti stavebni parcely, na které se nachazi, a st. p. ¢. Xa a Xb v k. 0. X nelze sloudit,
nebot tomu brani zastavni pravo, které vazne nast. p. ¢. Xavk. 4. X.

II.

Zaloba

Zalobce se u prvoinstan¢niho organu pod ¢&. j.: OR-276/2022-404 domahal, aby v katastru
nemovitosti byla opravena vada spocivajici v tom, ze v souvislosti se vkladem vlastnického
prava k pozemku St. Xa, k. 4. X, na zakladé rozhodnutim o povoleni vkladu ¢. j. V-
2799/2022-404 nastala situace, kdy zalobce je soucasné vlastnikem stavby a soucasné
pozemku, na némz se stavba prevazné nachazi, a proto mélo byt v katastru nemovitosti
spravné evidovano, ze stavba ¢p/e, zem.stav, je soucasti pozemku St. Xa, to vSe vedeno v

k. a. X.

Pro uplnost je vhodné uvést, ze zalobce pozemek nabyl poté, co u ptvodniho vlastnika
uplatnil dle § 3056 Ob¢Z predkupni pravo a Okresni soud v Klatovech rozsudkem ¢. j. 4
C 122/2021-134 nahradil projev vile na kupni smlouvé, a toto rozhodnuti potvrdil Krajsky
soud v Plzni svym rozhodnutim ¢. j. 11 Co 246/2021-169.

V ramci téchto fizenich soudy obou stupnit zkoumaly, zda zastavni pravo slouceni
pozemku St. Xa se stavbou brani a dosly k zavéru, ze nikoli.

Dle nazoru zalobce doslo okamzikem, kdy nabyl vlastnického prava k pozemku St. Xa,
k.. X, k naplnéni hypotézy ustanoveni § 3058 ObcZ: (1) Stanou-li se pozemek 1 stavba
vlastnictvim téhoz vlastnika, prestane byt stavba samostatnou véci a stane se soucasti
pozemku, na némz je ztizena. (...).“ a hypotézy § 3059 ObcZ: ,Je-li stavba zfizena na
nékolika pozemcich, pouziji se § 3056 az 3058 jen ve vztahu k pozemku, na némz je
prevazna Cast stavby. Stane-li se stavba soucasti tohoto pozemku, pouzije se ve vztahu k
pozemkum, na néz Casti stavby presahuji, ustanoveni o prestavku.“ S ohledem na vyse
uvedené se na zakladé zakona stavba ¢p/ce, zem.stav, okamzikem povoleni vkladu V-
2799/2022-404 sloucila s pozemkem St. Xa, to vse vedeno v k.u. X a tento pravni stav by
mél byt zapsan v katastru nemovitosti.

Zalovany v napadeném rozhodnuti tvrdi, %e slouleni pozemku se stavbou brani dle
ustanoveni § 3060 ObcZ fakt, kdyz k pozemku je zapsano ve prospéch osoby ztcastnéné
na fizeni zastavni pravo, které bylo ztizeno na zakladé Smlouvy o zfizeni zastavniho prava
podle ob¢.z. & 4327-5613930/DBal ze dne 08. 06. 2021 (V-4026/2021-404). Zalovany tvrdi,
ze tak by ,zmeéna existujictho zastavniho prava mohla za uréitych okolnosti vést pravé k
intenzivnimu zasahu do legitimniho ocekavani subjektt zastavniho prava.”

Nezakonnost postupu zalovaného je spatfovan v nespravné aplikaci ustanoveni § 3060
Ob¢Z principu legitimniho ocekavani a tento nespravny postup zpusobil zasah do prav
v 4 / 4 v i 4 4 4 i

zalobce a nezakonnost vydaného rozhodnuti, kdyz v katastru nemovitosti neni zapis k
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pozemku St. Xa a stavbé, ktera se na ném a ¢astecné na pozemku St. Xb, to vse k.a. X,
nachazi, v souladu s hmotnym pravem. Do souladu mél byt zapis dan soulasné s
povolenim vkladu (V-2799/2022-404), protoze tim okamzikem pozemek a stavba splynuly.

Ustanoveni § 3060 ObCZ stanovi, ze: ,ZatéZuje-li vécné pravo stavbu nebo pozemek, nestane
se stavba soucdsti pozemku, dokud toto vécné pravo trvd a pokud to jeho povaha vylucuje.”

Zakon tedy hovoii o povaze zastavniho prava. Princip legitimniho ocekavani na tento
v/ 4 v /4 M M M v M Ve i \4 / 4 4
ptipad neni mozné aplikovat formalisticky a obecné, jak to ucinil zalovany. Navic, sam
\4 /4 4 v v 4 Ve _/ 4
zalovany tvrdi, ze slouceni pozemku St. Xa se stavbou by se pouze za urditych okolnosti

dostalo do rozporu s legitimni oéekavanim subjektt zastavniho prava.

Povaha zastavniho prava principialné slouceni pozemku se stavbou nebrani, protoze na
takovou eventualitu pamatuje ustanoveni § 1350 odst. 2 ObcZ. Princip legitimniho
v 4 4 A / M / /4 Ve v 4 4
ocekavani je pouze obecnym korektivem, ktery ma slouzit k odstranéni nespravedlnosti a

hledani rozumného usporadani vztahua.

[9] Predné je podstatné, ze v ramci fizeni byl zastavni véritel (osoba zi¢astnéna na fizeni)
’ «/ 1V 7 ’ . ’ \ 4 /4
vyzvan, aby se vyjadril k navrhu na opravu zapisu podaného zalobcem. Svého prava
4 4 VVe Ve M v Ve / /4 4 4 4 4
zastavni véritel nevyuzil, 1 kdyz v okamziku vyzvy neznal pravni nazor katastralniho
uradu. Opravé, kterou by doslo ke slouceni pozemku zatizeného zastavou se stavbou, se
nebranil. Jisté plati obecna pravni zasada ,bdélym nalezeji prava“. Za této situace je postoj
zastavniho véritele nutné vnimat tak, Ze proti navrhované opravé ni¢eho nenamita.
Zalovany tak svou propracovanou pravni argumentaci chrini pouze uméle
vykonstruovany opravnény zajem, ktery se skutecnymi zajmy zastavniho vétitele (osoby
zGlastnéné na rizeni) nema zadnou spojitost.

Dale je tfeba vzit v Gvahu, ze predmétna zastavni smlouva V-4026/2021-404, byla uzavrena
za G¢innosti nového obc¢anského zakoniku. Zastavnimu vétiteli tak bylo znamé ustanoveni
§ 3058 Ob¢Z a § 3059 OblZ. Informace o tom, ze na pozemku St. Xa, se nachazi stavba,
vyplyvala z katastru nemovitosti, a tudiz byla zastavnimu véfiteli znama. Zastavni vétitel
tedy mohl ocekavat, ze pokud se zméni majitel pozemku St. Xa, vznikne vlastnikovi
stavby predkupni pravo, a pokud ho platné uplatni, nastoupi aplikace ustanoveni § 3058
ObéZ a § 3059 ObéZ. 1 tento fakt ukazuje, ze v tomto konkrétnim pripadé zastavni véfitel
nemohl mit legitimni olekavani, ze v budoucnu nemutze dojit ke slouceni pozemku se
stavbou.

V neposledni radé je nutné upozornit, ze zastavni pravo na zakladé Smlouvy o zfizeni
zastavniho prava podle obc.z. ¢. 4327-5613930/DBal ze dne 08. 06. 2021 (V-4026/2021-
404), zajistuje pohledavky v nominalni vysi 105.000.000,~ K¢ a zfizuje zastavni pravo k
desitkam pozemku. Tyto informace vyplyvaji z katastru nemovitosti a sbirky listin.

Hodnota pozemku St. Xa, kde dni povoleni vkladu, ¢inila dle znaleckého posudku pouze
74.230, K¢. Tyto informace vyplyvaji z rozsudku Okresniho soudu v Klatovech ¢.5. 4 C
122/2021-134, ktery byl soudasti vkladové listiny vlastnického prava k pozemku St. Xa
pro zalobce (V-2799/2022-404).

Jinak feceno, hodnota pozemku St. Xa, je ve vztahu k vysi zajisténych pohledavek a

mnozstvi dalSich zastavnim pravem zajisténych pohledavek zcela bagatelni. Jinak feceno
. ’ . . / / / v/ ’ Y .

nejedna se o situaci, kdy by zastavni pravo bylo ztizeno vyluéné k jednomu pozemku (St.

Xa). Legitimni zajmy zastavniho véritele jeho legitimni ocekavani je nutné pomérovat

prizmatem téchto fakta, které vyplyvaji z katastru nemovitosti a sbirky listin.
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Slouceni pozemku St. Xa se stavbou se nijak negativné neprojevi do ptipadné realizace
zastavniho prava. Neobstoji tvrzeni zalobce, ze pravé § 1350 odst. 2 véta (zejména véta
druha a treti) Ob¢Z (Neni-li to mozné, zatizi zastavni pravo celou véc, avsak jen do
hodnoty zastavy v dobé spojeni. Byla-li zastava ocenéna, ma se za to, ze cenu zastavy urcuje
vyde ocenéni). Zalobce prehlédl dvé véci. Jednak spojeni ,mi se za to“ predstavuje
vyvratitelnou pravni domnénku, ale zalovany ji vyklada jako pravni fikci. Ale hlavné
zakonodarce zvolil konstrukei, ze ke spojeni nejprve dojde a pouze pokud na to zastavni
vétitel pozaduje, tak se nasledné obnovi ptivodni stav.

I z tohoto duvodu za situace, kdy zastavni véritel v tomto pripadé niceho nenamita,
zalovany nema moznost nahrazovat aktivitu zastavaiho véfitele. Znovu se pfipomina, ze
podle § 3060 Ob¢Z slouceni by musela branit samotna povaha zastavniho prava. Zasada
legitimniho odekavani je obecnou zasadou, ktera ovSem ma zohledriovat rozumné reseni v
konkrétnim p¥ipadu. Zalovany vSak tuto zisadu nepouZil s ohledem na konkrétni
podminky tohoto ptipadu, ale nelze pouze prostiednictvi ni zastitil nespravny pravni
zavér, ze zastavnl pravo slouceni pozemku se stavbou brani vzdy.

S ohledem na ustanoveni § 1350 odst. 2 OblZ, neni mozné automaticky, bez zvazeni
konkrétnich okolnosti pripadu (viz vyse) tvrdit, ze existence zastavniho prava automaticky
(kategoricky) ve smyslu § 3060 ObCZ brani slouceni pozemku se stavbou, protoze zastavni
véritel ma vzdy legitimni oCekavani, ze ke slouceni zastavy s jinou nemovitosti nedojde.
Takovy ptistup je nezakonny a nespravedlivy, protoze 1 zalobce ma legitimni ocekavani,
které by mélo byt vzato v potaz. Vzdyt zalobce se domahal prekupniho prava za situace,
kdy védél o zastavnim pravu, presto predkupni pravo uplatnil predpokladaje, Ze nabytim
vlastnického prava k pozemku dojde ke slouceni pozemku St. Xa s predmétnou stavbou.
Obecné soudy mu v fizeni o nahrazeni projevu vule daly za pravdu, ze zastavni pravo
sloudeni nebrani (byt tuto otazku fesili pouze jako predbéznou) a presto prvoinstancni
organ a zalovany v rozporu s legitimnim ocekavanim zalobce zapisu slouceni pozemku St.
Xa se stavbou brani.

111
Vyjadreni zalovaného k zalobé

Zalovany uvodem svého vyjadreni shrnul dosavadni prabéh spravniho fizent, resp. obsah
napadeného rozhodnuti.

Ve svém zalobnim navrhu ze dne 21. 2. 2023 zalobce pozaduje, aby soud zalobou napadené
rozhodnuti ZKI v Plzni €. j. ZKI PI-O-14/474/2022-5 ze dne 13. 12. 2022 zrusil a véc vratil
zalovanému k dalSimu fizeni a pfiznal zalobci pravo na nahradu nakladd fizeni. Duvody,
které jsou obsazeny v podané zalobé a které Zalobce shrnul ve 14 bodech, jimiz broji proti
napadenému rozhodnuti ZKI v Plzni, jsou viceméné totozné s jeho namitkami uvedenymi
v podanich, které v dané véci obdrzel prvoinstancni spravai organ 1 ZKI v Plzni jako organ
odvolaci.

Jako prvni argument na podporu svého tvrzeni zalobce ve svém zalobnim navrhu uvadi,
ze namitana chyba v ddajich katastru nemovitosti vznikla v souvislosti s vkladem
vlastnického prava k pozemku st.p.¢. Xa v k.. X, kdy na zakladé rozhodnuti o povoleni
vkladu mélo byt v katastru nemovitosti evidovano, ze stavba bez ¢p/ce je soucasti
pozemku st.p.¢. Xa v k.. X. Zalobce uptesiiuje, Ze pozemek nabyl poté, co u ptivodniho
vlastnika uplatnil dle ust. § 3056 dale jen NOZ, predkupni pravo a Okresni soud v
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Klatovech rozsudkem ¢.j. 4 C 122/2021, ktery byl potvrzen rozhodnutim KS v Plzni &.j.
11 Co 246/2021-169, nahradil projev vule zalované spolenosti uzavfit s zalobcem kupni
smlouvu. Zalobce se dale vyjadtil v tom smyslu, %e v ramci téchto Hzeni soudy obou
stupnt zkoumaly, zda zastavni pravo slouceni pozemku st.p.¢. Xa v k.. X se stavbou
brani, a dosly k zavéru, ze nikoliv. Ohledné Zalobcem namitané skute¢nosti, ze soudy obou
stupnt dosly k zavéru, Ze v uvedeném pripadé zastavni pravo slouceni pozemku se stavbou
nebrini a odkazuji na judikaturu Nejvy$$iho soudu Ceské republiky (dale jen NS CR),
alovany uvadi, Ze ani v jednom z uvedenych judikatd nerozhodoval NS CR o zastavnim
pravu. V rozhodnuti ¢&j. 22 Cdo 3614/2020 rozhodoval NS CR o podaném dovolani ve
véci o urceni existence vécného bfemene, kdyz byl zrusen rozsudek Méstského soudu v
Praze ze dne 12.6.2020 a véc vracena NS CR tomuto soudu k dal§imu ¥Hzeni. Rozhodnutim
&j. 22 Cdo 1952/2019 ze dne 24.11.2020 zrusil NS CR rozhodnuti Krajského soudu v Brné
- pobocky ve Zliné ze dne 17.1.2019 a rozsudek Okresniho soudu ve Zliné ze dne 26.9.2017
(véc se tykala zakonného predkupniho prava), véc byla vracena Okresnimu soudu ve Zliné
k dal$imu ¥izen{ a judikatura NS CR v ném vychazi ze zavéru, podle ného se stavba stane
soucasti pozemku, na kterém se nachazi z prevazné casti. Okresni soud v Klatovech
v oduvodnéni rozsudku ¢.j. 4 C-122/2021-134 ze dne 8.9.2021 (pravni moc 7.4.2022), jimz
rozhodoval ve véci tykajici se predkupniho prava zalobce, proto s odkazem na uvedeny
judikat pouze poznamenal v oddvodnéni (bod 8.), ze by se stavba v pripadé nabyti
vlastnictvi zalobce k pozemku st.p.¢. Xa méla stat soudésti tohoto pozemku. Zalovany k
tomu dale uvadi, ze o vkladu vlastnického prava v fizeni sp.zn. V-2799/2022- 404 KP
Klatovy rozhodovalo na zakladé podaného navrhu zalobce na vklad podle pfiloh, jimiz je
kupni smlouva oznacena datem 7.4.2022 a rozsudek Okresniho soudu v Klatovech ¢.j. 4 C
122/2021-134 (vkladove listiny). Z citované kupni smlouvy (¢l. L, II. a IIL.) je ztfejmeé, ze
prodavajici spolecnost Statek Radice, s.r.o. prodava kupujicimu J. S. predmét prodeje,
pozemek st.p.¢. Xa v k.4. X, za dohodnutou kupni cenu, kupujici predmét prodeje kupuje
a zavazuje se, ze jej prevezme a zaplati kupujicimu cenu podle této smlouvy. Prodavajici se
zavazuje po uzavreni této smlouvy do doby vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti nezatizit predmét prodeje najemni pravem, zastavnim pravem, sluzebnosti
nebo vécnym bfemenem nebo jinym pravem treti osoby, a ani predmét prodeje neprevede
na treti osobu. O jiném pravu Okresni soud v Klatovech svym rozsudkem nerozhodoval,
jak je vyse uvedeno, jiné pravo nebylo kupni smlouvou sjednano a v navrhu ze dne
28.4.2022 byl navrhovan vklad vlastnického prava k pozemku st.p.¢. Xa v k.a. X pro
nabyvatele J. S.. Po splnéni podminek vkladu proto KP Klatovy v souladu splatnou pravni
Upravou uvedenou v ust. § 11-18 katastralniho zakona po predlozeni uvedenych listin
vklad vlastnického prava k pozemku st.p.¢. Xa v k.t. X povolilo rozhodnutim ze dne 7. 4.
2022 s pravnimi ulinky ke dni 28. 4. 2022, zapis do katastru nemovitosti byl proveden dne
20. 5. 2022.

Zalovany nesouhlasi s tvrzenim Zalobce o existenci namitané chyby v tdajich katastru
nemovitosti a odmita je, protoze v obou citovanych rozsudcich, ptricemz rozsudek
odvolacitho soudu nebyl vkladovou listinou v fizeni sp.zn. V-2799/2022-404, bylo
rozhodovano pouze o projevu vile zalované spolecnosti Statek Radice, s.r.o. uzavritsJ. S.
kupni smlouvu ohledné pozemku st.p.¢. Xa v k.. X na zakladé zaloby, nebot spole¢nost
Statek Radice s.r.o. popirala pfedkupni pravo %alobce. Zalovany je proto presvédéen, Ze
uvedena namitka nemize podporit tvrzeni zalobce ohledné zjisténi chyby v udajich
katastru, jiz se mélo dopustit KP Klatovy ve vkladovém fizeni sp.zn. V-2799/2022-404.
Protoze bylo zalovanym v odvolacim ftizeni prokazano, ze zminény vklad byl proveden
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podle obsahu predlozenych listin, bylo zalovanym potvrzeno rozhodnuti KP Klatovy ¢&;.
OR-276/2022-404 ze dne 15. 9. 2022, které navrh Zalobce na opravu chyby v udajich
katastru zamitlo jako nedivodny.

Zalovany rovnéz nesouhlasi s tvrzenim zalobce, ktery uvadi, ze nezakonnost postupu
zalovaného spociva v nespravné aplikaci ust. § 3060 NOZ tykajici se legitimniho olekavani
subjektt zastavniho prava. Zalobce zde namita, ze pravé timto nespravaym posouzenim
vV . 4 \4 / M 4 V/Ve M 4 \4 4
véci zasahl zalovany do jeho prav a zapridinil nezdkonnost zalobou napadeného
rozhodnuti zalovaného, kdy neni zapis v katastru nemovitosti k pozemku st.p.¢. Xa a
stavbé, ktera se na ném a Caste¢né na pozemku st.p.c. Xb, to vse v k.0. X, nachazi, v souladu
/ / ~ . v, vV 1V v Ve ’ .
s hmotnym pravem. Zalobce je presvédcen, ze okamzikem povolenim vkladu jeho
vlastnického prava k pozemku st.p.¢. Xa v k.. X, o kterém KP Klatovy rozhodlo v tizeni
sp.zn. V-2779/2022-404, se predmétna zemédélska stavba sloucila s timto pozemkem podle
superficialni zasady a takovy stav mél byt zapsan v katastru nemovitosti. O tom, zda lze
na tento pripad aplikovat ust. § 3060 NOZ, se zalovany zabyval jiz v ramci odvolactho
v/ 4 M \ 4 i v 7/ ~ / v /4 v \4 / v/ v
fizeni, stejné jako organ prvoinstanéni. Zalovany dosel k zavéru, ze v uvedeném pripadé
bylo citované ustanoveni naplnéno a stavba se nestala soucasti pozemku, protoze vécné
pravo (zde zastavni pravo) vaznouci na pozemku st.p.¢. Xa v k.t. X trva a povaha tohoto
vécného prava sloucent (splynuti) stavby s pozemkem vylucuje. Zalovany proto nesouhlasi
4 M v \4 / v/ v M 4 [3) 4 \4 i v 4
s namitkou zalobce, ze v daném pripadé neexistuji divody, které by moznosti sloudeni
stavby s pozemkem vylucovaly, protoze nebyly konkretizovany. Nesouhlasi takeé s
4 v v v / v/ v i i M b 4 v 4 4 4
tvrzenim zalobce, ze zalovany v tomto pripadé aplikoval princip legitimniho ocekavani
subjektt zastavniho prava formalisticky a obecné, kdyz v zalobou napadeném rozhodnuti
uvedl, ze slouceni stavby s pozemkem by se dostalo pouze za urcitych okolnosti do
rozporu s legitimnim ocekavanim subjektt zastavniho prava.

Jak vyplyva z pravnich nazoru uverejnénych v odbornych publikacich, na které zalovany
podrobné poukazal v odtvodnéni zalobou napadeného rozhodnuti ze dne 13.12.2022, jsou
zavéry tykajici se této problematiky rozporuplné, proto se zalovany priklonil k nazoru,
ze zastavni pravo v daném pripadé brani splynuti stavby s pozemkem, a nemohl tak bez
opravnénych pochybnosti pfisvédéit tvrzeni zalobcee, ze superficialni zasada byla naplnéna,
ze ke sloucenti stavby s pozemkem doslo na zakladé zakona, a ze zapis v tomto smyslu mél
byt proveden KP Klatovy na zakladé listin predlozenych ve vkladovém fizeni sp.zn. V-
2799/2022-404.

Zalobce dale argumentuje faktickym stavem, kdy se zastavni véritel Volksbank
Raiffeisenbank Nordoberpfalz eG, pobocka Cheb k podanému navrhu na opravu zapisu
nevyjadril, a¢ k tomu byl spravnim organem prvého i druhého stupné pisemné vyzvan, a
4 / /v . v / o o v v v v 4 v v / ./
z neznamych a blize neobjasnénych duvodu tak dosel k presvédéeni, ze zalovany svoji
propracovanou pravni argumentaci chrani uméle vykonstruovany opravnény zajem
zastavniho vétitele, ktery se skuteénymi zajmy zastavniho véfitele nema zadnou spojitost.
Zalovany zcela neporozumél tvrzeni zalobce (viz bod 12 podané zaloby), ktery ohledné §
1350 odst. 2 (zejména véta druha a teti) NOZ pripomina, spojeni ,ma se za to“ predstavuje
vyvratitelnou domnénku, ale zalovany ji vyklada jako pravni fikci. Zalobce dale namita,
v v / 4 v . 4 4 VVe v 4 4 VVe
ze zalovany nema moznost nahrazovat aktivitu zastavniho véritele, kdyz zastavni véritel
niceho nenamita, nebot podle zakonodarce ke spojeni nejprve dojde a pouze pokud to
zastavni veéfitel pozaduje, tak se nasledné obnovi puvodni stav. Tyto namitky zalovany
povazuje v predmétném rizeni o oprav chyby za zcela irelevantni. Katastralni organy jsou
organy statni spravy, které jsou povinny rozhodovat v souladu s platnou platni pravni
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Upravy, a jako takové se ridi Zakladnimi zasadami ¢innosti spravnich organd, které jsou
obsazeny ve spravnim radu, Hlava II, ust. § 2-8. Katastralni organy se nemohou se od této
/ i 4 v v v 4 /e v 4 / V 4 o V/ 4
Upravy odklonit, svévolné uprednostniovat prava a zajmy nékterého z Gcastniku rizeni,
pripadné nahrazovat jeho aktivitu, jak se snazi dovodit zalobce.

Zalovany uvadi, Ze podstatou Fzeni o opravé chyby v katastralnim operatu podle ust. § 36
odst. 1 pism. a) katastralniho zakona je odstranéni chybnych Gdaja, které vznikly zfejmym
s 4 M i 4 4 v /4 v/ 4
omylem osoby, ktera tkon (zapis do katastru nemovitosti) provadéla. V samotném fizeni
v . VIR, ’ . ) ;. 217 10 o v
o opravé chyby je pak fesena pouze otazka, zda je zapis chybny, tj. zda neodpovida listiné,
M4 v 4 v 4 i 4 4 *V_V .. /7 v 4 M
na jejimz zakladé byl zapis proveden. Pokud katastralni pracovisté zjisti, ze zapis v katastru
nemovitosti neodpovida listiné, podle niz byl zapis proveden, chybu opravi, pokud dojde
ke zjiSténi, ze zapsané Udaje nejsou chybné, navrhu nevyhovi. Tak tomu bylo 1 v fizeni
o opravé chyby sp.zn. OR-276/2022-404 zahajeném KP Klatovy na zdkladé navrhu
zalobce. Protoze se v tomto fizeni zalobci nepodarilo prokazat, ze v provedeném zapisu v
fizeni o vkladu prava sp.zn. V-2799/2022-404 byla zjisténa chyba spocivajici ve zfejmém
omylu osoby zapis provadéjici, byl navrh na opravu oznacen jako nedivodny a
\2 4 4 o 4 v/ 4 \4 / 4 4 v
zalovanému po provedeném dukaznim rizeni nezbylo nez podané odvolani zalobce
zamitnout a napadené rozhodnuti KP Klatovy potvrdit.

Jak vyplyva z obsahu tohoto vyjadreni, zabyval se zalovany podrobné relevantnimi
namitkami zalobce, vyvratil je, pripadné s nimi polemizoval s poukazem na vydané
judikaty a na nejednotny vyklad obsazeny v odbornych pravnich publikacich zabyvajicich
se touto problematikou. Zalovany je proto presvédéen, e pravé vzhledem k odli$nému
vykladu pfislusnych ustanoveni obsazenych v NOZ a zejména s ohledem na obsah listin,
na zakladé nichz byl zapis ve vkladovém fizeni proveden, nebylo mozno v rimci fizeni o
opraveé chyby dle ust. § 36 katastralniho zakona v daném pfipadé bez pochybnosti prokazat
ztejmy omyl pfi vedeni katastru, coz je nezbytnou podminkou pro provedeni opravy

chyby.
S ohledem na shora uvedené navrhl zalovany zamitnuti zaloby.
IV.
Replika zalobce

Zalovany se na str. 4 svého vyjadreni (tfet! a évrty odstavec od spodu) snazi tvrdit, Ze
zalobce spatfoval chybu ve vkladovém rizeni V-2799/2022-404, ale vklad byl proveden
presné na zakladé vkladove listiny. Zalobce ale toto nikdy netvrdil.

Zalobce od potatku tvrdil, %e povolenim vkladu V-2799/2022-404 doslo ze zikona ke
sloucent stavby bez ¢p/Ce, nachazejici se na pozemcich St. Xa a St. Xb, s pozemkem St.
Xa, to vse k.. X, a tento stav, k némuz doslo na zakladé zakona, neni ve vypisu z KN
patrny. Zalobce tedy spatfoval chybu zipisu v katastru nemovitosti, jeji% opravy se
domaha, v tom, ze katastralni Gfad v katastru nemovitosti nepromitl stav, k némuz doslo

po povoleni vkladu V-2799/2022-404 na zakladé zakona.
V.
Dalsi vyjadreni zalovaného
Zalovany dodavé, Ze smyslem argumentace Zalovaného uvedené na strané 4 vyjadfeni k

zalobé, kterou zalobce ve své replice zpochybriuje, bylo predevsim zduraznéni skutecnosti,
v i / 4 v /. v/ 4
ze vklad vlastnického prava k pozemku st.p.¢. Xa v k.. X byl proveden v fizeni sp.zn. V-
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2799/2022-404 v souladu s ptilohami, kterymi byly kupni smlouva mezi prodavajici
spolecnosti Statek Radice, s.r.o. a zalobcem jako kupujicim, oznacena datem 7.4.2022, ve
spojeni s pravomocnym rozsudkem Okresniho soudu v Klatovech ¢.. 4 C-122/2021-134
ze dne 8.9.2021 (pravni moc dne 7.4.2022), kdy pouze v jeho oduvodnéni (bod 8) bylo
poznamenano, ze by se stavba v pfipadé nabyti vlastnictvi zalobce k pozemku st.p.¢. Xa
méla stat soucasti tohoto pozemku. O jiném pravu nez o prevodu vlastnického prava k
predmétnému pozemku ve prospéch zalobce Okresni soud v Klatovech nerozhodoval, jina
listina predlozena nebyla.

Pokud tedy zalobce ve své replice namita, ze chybu v katastralnim operatu spatfuje v
nepromitnuti stavu, k némuz doslo po povoleni vkladu jeho vlastnického prava do katastru
nemovitostl, nelze nez konstatovat, ze katastralni urady plni toliko roli eviden¢ni, nikoliv
nalézaci, a zapisy provadéji pouze na zakladé predlozenych listin (ust. § 6, 7 katastralniho
zakona). V fizeni podle ust. § 36 odst. 1 pism. a) katastralniho zakona lze opravit pouze
chyby vzniklé v dusledku ztejmého omylu osoby, ktera zapis provedla. Takové
skutecnosti vsak nebyly zjistény, jina listina nebyla J. S. predlozena, proto nemohlo byt
jeho pozadavku na provedeni opravy tdajné chyby vyhovéno.

Pro Uplnost zalovany poznamenava, ze v pfipadech, kdy katastralni Gfad v souvislosti s
povolenim vkladu shleda davody k zapisu dalSich zmén, které nevyplyvaji z vkladovych
listin, takové zmény zapisuje do katastru v ramci vkladového fizeni, nikoliv po jeho
ukondeni.

VL
Dali vyjadreni zalobce

Zalovany své rozhodnuti opird o pravni nazor, e ,zména existujictho zastavniho prava
mobhla za urcitych okolnosti vést pravé k intenzivnimu zasahu do legitimniho odekavani
subjektt zastavniho prava“, kdyz z dalsich argumentu zalovaného uvedenych v napadeném
rozhodnuti vyplyva, ze svym postupem chrani zejména legitimni oCekavani zastavniho
véritele.

[Zastavni vétitel, kdyz se dozvédél, ze je pozemek st. Xa k.. X, ve vlastnictvi zalobce a
nikoli zastavniho dluznika, tak se dne 5. 10. 2023 zastavniho prava (V-4026/2021-404) vzdal
ve smyslu § 1377 odst. 1 pism. b) Ob¢Z, a to i presto, ze zalobce zastavnimu vériteli
navrhoval zanik zastavy slozeni ceny zastavy dle § 1377 odst. 1 pism. d) Ob¢Z.

Navrh na vymaz zastavniho z katastru nemovitosti byl podan a je veden po ¢.j. V-
5943/2013-404.

Vzdani se zastavniho prava zastavnim véritelem jednoznaéné ukazuje, ze zalovany chranil
pouze domnélé a naprosto uméle vykonstruované legitimni ocekavani zastavniho véritele.
Zastavni véritel se v ramci fizeni u katastralnich organd k navrhu na opravu chyby nijak
nevyjadril, i z toho se podava, ze katastralni organy pouze domyslely, jaké legitimni
ocCekavani by zastavni véritel mohl teoreticky mit a to chranily.

Fakticky se ale ukazalo, ze zastavnimu véfiteli na zastavnim pravu k pozemku st. Xa k.4
X, vabec nezalezi (kdyz ma své pohledavky zajisténé zastavnim pravem k desitkam dalsich
a podstatné hodnotnéjsich pozemkd), a tudiz je mu Gplné lhostejneé, jestli se uvedeny
pozemek slou¢i se stavbou ¢i nikoli. Na tomto misté se pfipomina, ze zastavni pravo (V-
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4026/2021-404) zajistuje pohledavky v nominalni vysi 105.000.000,~ K¢ a je zfizené k
desitkam pozemkd, ale pozemek st. Xa k.. X, ma hodnotu pouze 74.230,- K¢.

Ustanoveni § 3060 Ob{Z stanovi, ze: ,Zatézuje-li vécné pravo stavbu nebo pozemek,
nestane se stavba soucasti pozemku, dokud toto vécné pravo trva a pokud to jeho povaha
vylucuje.”

Zakon pouziva pojem ,povaha“ vécného prava. Princip legitimniho ocekavani je ovsem
4 . J v/ 4 *. 7 4 4 4

obecnym pravidlem, které je soucasti komunitarniho praval, a ma mnoho podob a mnoho

vyznamu a vubec neni soucasti zastavniho prava nebo jiného hmotného prava.

Princip legitimniho ocekavani je pouzivan v argumentaci Nejvyssiho soudu, ale zejména
Ustavniho soudu CR, v ruznych situacich a k feseni raznych problému. Tento pojem neni
judikaturou ani literaturou vycerpavajicim zpusobem definovan.

V této souvislosti je vhodné pfipomenout dvé rozhodnuti Ustavniho soudu, v nichz se
Ustavni soud snazi tento princip definovat:

- nalez sp. zn. I. US 2025/10, ,Legitimni ocekavani stézovatele je nutno chapat jako

v 4 4 4 Ve _/ 4 o A 4 M 4 4 M v 4
ocekavani uréitého postupu organt vefejné moci, které bude odpovidat jednoznacnému
obsahu pravntho radu®.

- nalez sp. zn. L.US 2278/10 , Legitimni oCekavani nepusobi bezprostfedné mezi subjekty
obcéanskopravnich vztaht, nybrz jde o Gstavnim poradkem jednotlivcim garantované
4 4 4 /4 4 v/ v o 4 M M o Ve /
zakladni pravo, které v daném pripadé pusobi ve vztahu jednotlivce viéi obecnym

soudim, tj. statni moci®.

Pro Ucely tohoto pripadu ale neni potfeba vylerpavajicim zpusobem definovat princip
legitimniho olekavani. Z toho, jak je princip legitimniho ocekavani v praxi pouzivan a
definovan, je zjevné, zZe tento princip neni soudasti ,povahy zastavaiho prava“, jak o ném
hovofi § 3060 Ob¢Z, ale je to obecny pravni princip, ktery neptisobi mezi subjekty
obc¢anskopravnich zajma.

Na tomto misté je nutné pripomenout, ze ke slouceni pozemku se stavbou dle § 3056 ObcZ
dochazi ze zakona v ptipadé splnéni hypotézy této pravni normy. Pokud je pravni
skutecnosti, na jejimz zakladé dojde ke slouceni pozemku se stavbou, zakon, pak neni
mozné pravni ucinky této skuteCnosti poméfovat pravnim principem legitimniho
ocekavani, ktery je do urcité miry subjektivni a je vazan na konkrétni okolnosti pripadu a
konkrétni vlastnosti a podminky konkrétniho subjektu prava, ale hlavné ptsobi mezi
jednotlivcem a statni moci.

Navic, ochranu zaymu zastavniho véritele zajistuje § 1350 odst. 2 véty prvni ObcZ, kdyz
zastavni veéritel ma pravo pozadovat uvedeni do pavodniho stavu (a to bez vymezeni
divodu takoveého postupu). Proto je aplikace principu legitimniho ocekavani, jak ji
provedl zalovany na dany ptipad, zcela nepfiléhava.

VII.
Posouzeni véci soudem

V souladu s § 75 odst. 1, 2 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni, ve znéni pozdéjsich
predpisu (dale jen ,s. 7 s.“) vychazel soud pti prezkoumani napadenych rozhodnuti ze
skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani spravniho organu, a
napadena rozhodnuti prezkoumal v mezich vcas uplatnénych zalobnich boda.
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Soud o zalobé rozhodoval bez natizeni jednani, nebot s tim Gcastnici vyslovili souhlas.

VIIL
Rozhodnuti soudu
Zaloba neni davodna.
Podle § 36 katastralniho zakona plati, ze

»INa pisemny navrh vlastnika nebo jiného opravnéného nebo i bez navrbu opravi katastralni
wrad chybné iidaje katastru, které vznikly

a) ziejmym omylem pri vedeni a obnové katastru,

b) nepresnosti pri podrobném mérent, zobrazeni predmétu méreni v katastralni mapé a pri
vypoctu vymér parcel, pokud byly prekroceny mezni odchylky stanovené providécim pravnim

predpisem.”

Zalobce v ramci Hzeni o opravé chyby v katastru nemovitosti podle § 36 katastralniho
zakona a nasledné v podané zalobé vyjevil sviyj nesouhlas s vedenim katastru nemovitosti
konkrétné spocivajici v tom, ze zalovany, resp. prvoinstanéni organ, neshledal chybou
v katastru nemovitosti ve smyslu § 36 katastralniho zakona situaci, v niz, poté, co zalobce
nabyl do vlastnictvi pozemek p. ¢. St. Xa, nestala se bez dalsiho soudasti tohoto pozemku
samostatné evidovana stavba nachazejici se na daném pozemku, ktera je téz ve vlastnictvi
Zalobce. Zalobce ve své argumentaci opiral o znéni § 3058 odst. 1 OZ, podle ného?. ,.stanou-
li se pozemek i stavba vlastnictvim téhoz vlastnika, prestane byt stavba samostatnou véci a stane
se soucdsti pozemku, na némsz je zfizena.“ Spravni organy predné upozornily na skutecnost,
ze zalobcem tvrzené skutecnosti nemohou predstavovat ,,chybu v katastru nemowvitosti a
dale s nahledem zalobce vécné nesouhlasily, upozornily na to, ze dany pozemek je zatizen
zastavnim pravem, které podle jejich minéni brani sloudeni pozemku a stavby a to ve
smyslu § 3060 OZ ,zatéZuje-li vécné pravo stavbu nebo pozemek, nestane se stavba souldsti
pozemku, dokud toto vécné pravo trvd a pokud to jeho povaba vylucuje.“ Ve spravnim rizeni
podle § 36 katastralniho zakona, stejné jako v soudnim fizeni o zalobé proti napadenému
rozhodnuti, v némz zalovany konstatoval, Ze dany stav nepredstavuje chybu v katastru
nemovitosti, zalobce i zalovany vedli polemiku o spravnosti jimi prezentovanych vyklada
obcanského zakoniku, zejména o to, zda zastavni pravo vaznouci na pozemku predstavuje
v konkrétnim pripadé ,vécné pravo, jehoz povaha vylucuje slouceni nemovitosti*, kdyz
zalobce odkazoval zejména na rozhodovaci duvody zdejsitho soudu obsazené v rozsudku
v civilni véci & j. 11 Co 246/2021 - 169 a rozsudku Okresniho soudu v Klatovech ¢.j. 4 C
122/2021 - 134, zatimco zalovany poukazoval na zavéry odborné literatury.

V prvé radé je nezbytné zdaraznit, ze soud jesté predtim, nez ve svych Gvahach vibec mohl
ptistoupit ke zkoumani toho, co se na prvni pohled jevilo jako meritum sporu, tj. zda
zastavni pravo vaznouci na pozemku p. ¢. St. Xa predstavuje ,vécné pravo, jehoz povaha
vylucuje slouceni nemovitosti“, musel se zabyvat tim, zda procesni ramec, v némz zalobce
uplatnil sva tvrzeni, tedy fizeni o opravé chyby, muze v potencialni roviné vést
k uskutecnéni jim pozadovanych zmén v evidenci katastru nemovitosti. Jinak feceno, ze
soud nejprve zkoumal, zda vytykané pochybeni spravni Gradi muze vibec naplnit
neurdity pravni pojem chyby vzniklé ,zrejmym omylem pri vedeni a obnové katastru“ ve
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smyslu shora citovaného ustanoveni katastralniho zakona. V tomto sméru soud toliko
doplniuje, Ze obsah napadeného rozhodnuti, resp. vyjadfeni zalovaného k zalobé, ¢ini
situaci urlitym zpusobem matouci, kdyz zalovany na jednu stranu deklaruje, ze
neprovedeni slouceni dvou nemovitosti v daném pripadé nemuze predstavovat ,zrejmy

V. , v « . v v v
omyl pri vedeni a obnové katastru“, na druhou stranu se s polemikou zalobce vécné
vyporadava a dovozuje jeji nespravnost.

Vymezenim pojmu ,z7ejmy omyl p7i vedeni a obnové katastru® se jiz opakované zabyvala
judikatura spravnich soudt. V rozsudku ze dne 17. 1. 2008, ¢. j. 1 As 40/2007 - 103 (publ.
pod ¢. 2098/2010 Sb. NSS) kasalni soud dovodil, ze ,sem lze zartadit jak omyl tykajici se
skutkovych okolnost{ (error facti - zejména pripady chyb v psani a pocitani, jako zdpis jinych
vdaji, zdpis vdaji neobsazenych v podkladové listiné & napr. i opomenuti zapsat idaj v
podkladové listiné obsazeny), tak omyl pravni (error turis - napy. zapis pravnibo vztahu, ktery
pravni vdd neznd, ¢i zdpis skutecnosti na zakladé listiny, kterd nespliuje poZadavky stanovené
katastralnim zikonem). Omyl je pritom charakteristicky vzdy tim, Ze je v ném obsazen lidsky
Cinitel. Jako omyl proto nelze posuzovat objektivni skutecnosti zpiisobujici nesoulad katastru se
skutecnym stavem.“ Zdejst soud pak v rozsudku ze dne 31. 8. 2012, ¢. j. 57 A 93/2010 - 57
na pravé uvedené navazal tim, ze dovodil, Ze ,.se musi jednat o takovy omyl, ktery je naprosto
evidentni jiz p¥i povrchnim zkoumdni. Bude-li treba ke zjisténi omylu provést podrobné
zkoumdni pravni vpravy & skutkovych okolnosti, o ziejmy omyl se jednat nebude. Institut
opravy chybnych sidaji v katastru neni ¥adnym ani mimoradnym opravnym prostiedkem proti
vikoniim katastrdlnibo #radu, ale institutem slouZicim k opravé evidentné chybnych idaji
katastru.”

Z pravé uvedeného je jednoznacné patrné, ze v nyni projednavané véci pojmove o ,zrejmy
omyl“ jit nemuze, nebot neni sporu o tom, ze prvoinstan¢ni organ zapsal do katastru
nemovitosti presné to, co bylo uvedeno na vkladové listiné (tj. vlastnické pravo zalobce
k danému stavebnimu pozemku), nedoslo tak rozporu vile prvoinstancniho organu a
jejiho projevu spoéivajici napriklad v nahodilé chybé trednika provadéjiciho zapis udaja
z listiny do katastru, ktery je typicky pro omyl, jak byl vymezen vyse spravnimu soudy,
ale $lo naopak o zcela zamérny postup pri vedeni katastru nemovitosti opreny o konkrétné
formulované davody a argumenty. Je samoztejmé dobfe mozné, ze pravni nazor spravnich
organa muze byt v rozporu se zakonem tak, jak tvrdi zalobce v zalobé, fizeni o opravé
chyby v katastru vSak nepredstavuje platformu, na niz by pripadné védomé vécné
nespravné vedeni katastru mohlo byt feseno, nebot jak uvedl kasacni soud v jiz citovaném
rozsudku, institutr opravy chybnych sdaji v katastru neni vidnym ani mimorddnym
opravnym prostredkem proti sikondm katastralnibo siradu®.

Soud si je védom, ze pokud by na tomto misté ve svych myslenkach ustal, Zalobce by se
ocitnul v nezavidénihodné situaci - na jednu stranu by sice bylo postaveno na jisto, ze se
ochrany své pravni sféry nemuze domoci v fizeni o opravé chyby v katastru nemovitostt,
na stranu druhou by nebylo zjevné, jakym zpsobem ma postupovat, kdyz se stavem
evidence v katastru nesouhlasi a ma za to, ze je v rozporu se zakonem. Podle minéni senatu
57 zdejstho soudu je i nadale aplikovatelna judikatura Nejvyssiho spravatho soudu (viz
napf. usneseni ze dne 16. 11. 2010, sp. zn. 7 Aps 3/2008) k puvodni pravni upraveé
predchazejici prijeti stavajictho katastralniho zakona, kterou lze shrnout v tom sméru, ze
pokud katastralni Grad nezanese urcité daje do katastru nemovitosti, a¢ je tak povinen
Ve M v/ 4 v 4 v,/ 4 4 4 4

ucinit primo na zakladé zakona, dopousti se nezakonného zasahu ve smyslu § 82 a nasl. s.
v Vv v 7 7 M o * 4 4 4 o Ve V / 4 4 M

f. . Pokud tedy zalobce mini prosadit svij pravni nazor vuci zalovanému, musi se branit
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za vyuziti zaloby podle téchto ustanoveni sméfujici k tomu, aby se katastralni Grad prestal

porusovat zalobcova prava vedenim nespravné evidence, resp. v pripadé, Ze tvrzeny
/ ’ sey ’ . / .

nezakonny zasah jiz ustal, aby byla deklarovana jeho nezakonnosti.

Nad ramec nezbytnych rozhodovacich duvodu soud pro Uplnost uvadi, ze v nyni
projednavané véci nebyl dan prostor pro pouceni o nespravném zalobnim typu ve smyslu
recentni judikatury spravnich soudt (viz napf. rozsudek NSS ze dne 25. 2. 2021, ¢. . 10 As
391/2020 - 65), nebot neni pochyb o tom, ze vile zalobce sméfuje ke zruseni rozhodnuti
o opravé chyby v katastru, které predstavuje rozhodnuti ve smyslu § 65 s. . s., jez je
prezkoumatelné ve spravnim soudnictvi v mezich zalobcem spravné zvoleného zalobniho
typu. Zalobcem tvrzen a popsan4 nezakonnost viak nemtize zptisobit kasaci daného typu
rozhodnuti, nebot sporna otazka v jeho ramci, tak jak je vymezen katastralnim zakona v
§ 36, nemuze byt pojmové resena.

Zalobu soud shledal ned&ivodnou, proto je podle § 78 odst. 7 s. ¥. s. zamitl.
IX.
Naklady fizeni

Podle § 60 odst. 1 s. f. s. by mél pravo na nahradu nakladu fizeni zalovany, kdyz mél ve
v . /7 v i v v \4 / 4 /4 4 o V/ 4 / v

véci plny Gspéch. Jelikoz se vsak zalovany prava na nahradu nakladu rizeni vyslovné vzdal,

rozhodl soud, Ze pravo na nahradu nakladu fizeni zadnému z Gcastnika neprislusi.

Poudeni:
Proti tomuto rozsudku lze podat kasaéni stiznost. Kasaéni stiZnost musi byt podana do

dvou tydnt po dorudeni rozsudku. Kasaéni stiZnost se podava u Nejvyssiho spravniho
soudu; lhiita je zachovana, byla-li kasa¢ni stiznost podana u Krajského soudu v Plzni.

Plzen dne 20. prosince 2023

Mgr. Lukas Pisvejc v.r.
predseda senatu
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