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ve věcech katastru nemovitostí

2., aktualizované a rozšířené vydání

Sestavili
Eva Barešová
Petr Baudyš

Vydávaný Přehled judikatury ve věcech katastru nemovitostí ve svém druhém,
aktualizovaném a podstatně rozšířeném vydání navazuje na úspěšné vydání stejného titu-
lu z roku 2004.

V mezidobí těchto dvou vydání byla přijata řada novel obou stěžejních zákonů upra-
vujících oblast katastru nemovitostí – zákona č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických
a jiných věcných práv k nemovitostem, i zákona č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí
České republiky (katastrálního zákona); rovněž došlo k nahrazení prováděcí vyhlášky
č. 190/1996 Sb. katastrální vyhláškou č. 26/2007 Sb. Druhé vydání Přehledu tyto změny
právních předpisů reflektuje, a čtenáři tak nabízí možnost užití relevatní judikatury
v komfortní a aktuální podobě.

Věříme, že předkládaná publikace bude užitečnou pomůckou těm, kteří se s oblastí
katastru nemovitostí pracovně setkávají, jakož  i všem, kteří jsou účastníky vlastnických
a z nich odvozených právních vztahů.

Redakce

Vklad

11



Užité zkratky

Publikace:
PrRo Právní rozhledy (vydává C. H. Beck)
R, Rc Sbírka soudních rozhodnutí a stanovisek Nejvyššího soudu
SbNSS Sbírka rozhodnutí Nejvyššího správního soudu (vydává Wolters

Kluwer ČR, a. s.)
SbÚS Sbírka nálezů a usnesení Ústavního soudu (vydává C. H. Beck)
SoJ Soudní judikatura (vydává Wolters Kluwer ČR, a. s.)
SoRo Soudní rozhledy (vydává C. H. Beck)

Právní předpisy:
Listina usnesení předsednictva České národní rady č. 2/1993 Sb. o vyhlášení
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rozdělení zemědělského majetku Němců, Maďarů, jakož i zrádců
a nepřátel českého a slovenského národa
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osoby
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předpisů

zák. č. 13/1997 Sb. zákon č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích
zák. č. 95/1999 Sb. zákon č. 95/1999 Sb., o podmínkách převodu zemědělských
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zák. č. 458/2000 Sb. zákon č. 458/2000 Sb., o podmínkách podnikání a o výkonu státní
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zák. č. 120/2001 Sb. zákon č. 120/2001 Sb., o soudních exekutorech a exekuční činnosti 
(exekuční řád)

zák. č. 151/2002 Sb. zákon č. 151/2002 Sb., kterým se mění některé zákony v souvislosti
s přijetím soudního řádu správního

zák. č. 183/2006 Sb. zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu
(stavební zákon)

vyhl. č. 190/1996 Sb. vyhláška č. 190/1996 Sb., kterou se provádí zákon č. 265/1992 Sb.,
o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem, ve
znění zákona č. 210/1993 Sb. a zákona č. 90/1996 Sb., a zákon
České národní rady č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České
republiky (katastrální zákon), ve znění zákona č. 89/1996 Sb.

vyhl. č. 26/2007 Sb. vyhláška č. 26/2007 Sb., kterou se provádí zákon č. 265/1992 Sb.,
o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem, ve
znění pozdějších předpisů, a zákon č. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitostí České republiky (katastrální zákon), ve znění pozdějších
předpisů (katastrální vyhláška)
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1. K pojmu den vkladu

§ 2 odst. 3 zák. č. 265/1992 Sb.
§ 36 odst. 2 obč. zák.

Právní předpisy rozlišují vklad prá-
va do katastru nemovitostí a den, kdy
byl tento vklad učiněn na straně jedné,
a den, kterým nastaly účinky vkladu na
straně druhé. Zákon nestanoví fikci, že
by dnem vkladu byl jiný den než ten,
kdy byl vklad skutečně proveden. Na
tom nic nemění ani zpětné účinky prove-
dení vkladu. To, že určitá právní skuteč-
nost působí zpětně, ještě neznamená, že
na tuto skutečnost je nutno pohlížet, ja-
ko by se stala toho dne, od něhož vyvolá-
vá (zpětně) právní účinky, a nikoliv toho
dne, ve kterém k ní došlo.

Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 16.
1. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1625/2001

Z odůvodnění:

Žalobce se domáhal určení neplatnosti
kupní smlouvy ohledně nemovitosti, která
byla prodávána za účelem výstavby rodin-
ných domů, ale důvod převodu deklarova-
ný ve smlouvě neobstál, protože žalovaný
nesplnil podmínky převodu. Smlouva od-
porovala obecně závazným právním před-
pisům a předpisům cenovým. 

Soud prvního stupně vyšel ze zjištění,
že předmětná kupní smlouva obsahovala
v článku VII. rozvazovací podmínku. Ten-
to článek stanovil, že prodej sporných po-
zemkových parcel se uskutečňuje za úče-
lem výstavby rodinných domů, a kupující
se zavázal, že do 12 měsíců ode dne vkla-
du vlastnického práva žalobci doloží, že

mu bylo vydáno územní rozhodnutí na tu-
to výstavbu. Nesplní-li tuto povinnost, za-
nikne k tomuto dni právní vztah smlouvou
založený a smluvní strany si vydají vše, co
podle smlouvy již přijaly. Vklad vlastnic-
kého práva založený smlouvou byl prove-
den 16. 2. 1998 s právními účinky k 18. 6.
1997; od tohoto dne běžela lhůta ke splně-
ní podmínky. Žalovaný předložil územní
rozhodnutí žalobci až 19. 11. 1998. Soud
s odkazem na § 36 odst. 2 a § 451 odst. 2
obč. zák. konstatoval, že nesplněním zmí-
něné podmínky ztratil předmětný právní
úkon ex nunc nastalé právní účinky, obno-
vilo se vlastnictví převodce, a proto určil
jeho vlastnické právo. Nepřistoupil na vý-
klad žalovaného, že ke vkladu do katastru
nemovitostí došlo až dnem 16. 2. 1998,
kdy byl vklad povolen, a teprve od tohoto
dne běžela lhůta pro předložení územního
rozhodnutí žalobci.

Odvolací soud se ztotožnil se skutkový-
mi zjištěními i právními závěry soudu první-
ho stupně. Zdůraznil ustanovení § 2 odst. 3
zák. č. 265/1992 Sb., které jednoznačně
stanoví, že právní účinky vkladu vznikají
na základě pravomocného rozhodnutí o je-
ho povolení ke dni, kdy byl návrh na vklad
doručen katastrálnímu úřadu, v dané věci
k 18. 6. 1997. Tento den bylo možno bez-
pečně určit jako okamžik, k němuž se vzta-
hoval počátek běhu dvanáctiměsíční lhůty.
Žalovaný předložil žalobci územní rozhod-
nutí 19. 11. 1998; proto soud prvního stupně
nepochybil, když uzavřel, že dohodnutá roz-
vazovací podmínka byla splněna. Návrhu na
připuštění dovolání nevyhověl, neboť z § 2
odst. 3 zák. č. 265/1992 Sb. jasně vyplývá,
ke kterému dni právní účinky vkladu vzni-
kají, a proto rozhodnutí v této věci nemá
po právní stránce zásadní význam. 
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Nejvyšší soud v řízení o dovolání zjis-
til, že dovolání je důvodné. 

Nevyhoví-li odvolací soud návrhu účast-
níka na vyslovení přípustnosti dovolání,
který byl učiněn nejpozději před vyhláše-
ním potvrzujícího rozsudku nebo před vy-
hlášením (vydáním) usnesení, kterým bylo
rozhodnuto ve věci samé, je dovolání po-
dané tímto účastníkem přípustné, jestliže
dovolací soud dospěje k závěru, že napa-
dené rozhodnutí odvolacího soudu má po
právní stránce zásadní význam (§ 239
odst. 2 o. s. ř.). Předmětem dovolacího pře-
zkumu je výklad slovního obratu „nejpoz -
ději do 12 měsíců ode dne vkladu vlastnic-
kého práva“ (do katastru nemovitostí).
Otázku, zda lze ztotožnit den, kdy byl uči-
něn vklad práva do katastru nemovitostí,
se dnem, kterým nastaly účinky vkladu,
doposud judikatura neřešila a tato otázka
činí z přezkoumávaného rozsudku zásadní
rozhodnutí.

Podle § 35 odst. 2 obč. zák. právní úko-
ny vyjádřené slovy je třeba vykládat neje-
nom podle jejich jazykového vyjádření, ale
zejména též podle vůle toho, kdo právní
úkon učinil, není-li tato vůle v rozporu s ja-
zykovým projevem. V dané věci soudy
skutková zjištění ohledně vůle účastníků,
projevené shora uvedeným jazykovým vy-
jádřením, neučinily (a nevzaly v úvahu ani
skutečnost, že žalobce se původně toho, že
byla splněna rozvazovací podmínka, ani ne-
dovolával, a že na tuto otázku upozornil od-
volací soud). Soudy v nalézacím řízení
vyložily právní úkon na základě jazykové-
ho vyjádření vůle (projevu). S provedeným
výkladem tohoto úkonu (rozvazovací pod-
mínky) se však dovolací soud neztotožňuje.

Právní účinky vkladu do katastru ne-
movitostí vznikají na základě pravomoc-
ného rozhodnutí o jeho povolení ke dni,
kdy návrh na vklad byl doručen katastrální-
mu úřadu (§ 2 odst. 3 zák. č. 265/1992 Sb.).

Katastrální úřad vyznačí den povolení vkla-
du zápisem ve spisu a na přezkoumávané
listině dobu podání návrhu a skutečnost,
že k vkladu nebo výmazu došlo (§ 6 zák.
č. 265/1992 Sb.). Podle § 35 odst. 2 vyhl.
č. 190/1996 Sb. katastrální úřad v případě
povolení vkladu vyznačí na prvopisech
smlouvy doložku, ve které je mimo jiné
uvedeno „vklad práva zapsán v katastru
nemovitostí dne…“ a „právní účinky vkla-
du vznikly dnem…“.

Z uvedeného je zřejmé, že právní před-
pisy rozlišují vklad práva do katastru ne-
movitostí a den, kdy byl tento vklad učiněn
na straně jedné, a den, kterým nastaly účin-
ky vkladu na straně druhé. Není pochyb
o tom, že takový rozdíl odpovídá skuteč-
nosti; den vkladu práva do katastru je
dnem, kdy byl vklad proveden. Zákon ne-
stanoví fikci, že by dnem vkladu byl jiný
den než ten, kdy byl vklad skutečně prove-
den. Na tom nic nemění ani zpětné účinky
provedení vkladu. To, že určitá právní sku-
tečnost působí zpětně, ještě neznamená, že
na tuto skutečnost je nutno pohlížet, jako
by se stala toho dne, od něhož vyvolává
(zpětně) právní účinky, a nikoliv toho dne,
ve kterém k ní došlo.

Pokud tedy účastníci v rozvazovací pod-
mínce, připojené ke smlouvě o převodu vě-
ci, uvedou, že kupující se zavazuje prokázat
prodávajícímu „nejpozději do 12 měsíců
ode dne vkladu vlastnického práva“, že
mu bylo vydáno územní rozhodnutí nutné
k provedení zamýšlené výstavby, a záro-
veň pokud nebude prokázáno, že účastníci
měli shodně na mysli jiný den, jehož urče-
ní by nebylo v rozporu s tímto jazykovým
vyjádřením, je třeba „dnem vkladu“ rozu-
mět den, kdy byl vklad proveden, nikoliv
den, ve kterém měly nastat právní účinky
vkladu. Pokud by účastníci chtěli stanovit
počátek lhůty pro splnění podmínky dnem,
kdy vklad nabude právní účinky, měli k dis-
pozici jiné právní obraty, než „den vkladu“
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(např. „den, kdy vzniknou právní účinky
vkladu“).

2. K smluvnímu ujednání o tom,
kdo a za jakých podmínek podá
návrh na povolení vkladu práva
do katastru

§ 5 odst. 1 zák. č. 265/1992 Sb.

Navržený vklad není odůvodněn ob-
sahem předložených listin, pokud účast-
níky smlouvy není splněna dohodnutá
odkládací podmínka, která stanoví, kdy
navrhovatelé mají podat návrh na vklad
do katastru nemovitostí.

Rozhodnutí Krajského soudu v Praze ze
dne 15. 3. 2001, sp. zn. 45 Ca 180/2000-24 

Z odůvodnění:

Katastrální úřad zamítl návrh na vklad
vlastnického práva do katastru nemovitostí
na podkladě smlouvy o převodu ve smlouvě
označené bytové jednotky a spoluvlastnic-
kého podílu na společných částech budovy
a pozemku, která byla uzavřena mezi navr-
hovateli jako kupujícími a účastníkem. Své
rozhodnutí odůvodnil tím, že návrh na vklad
byl předložen katastrálnímu úřadu dne 17. 5.
2000, aniž by bylo ve smyslu čl. IV. smlou-
vy zřejmé, zda kupující splnili dohodu a ná-
vrh na vklad podali po úplném zaplacení
kupní ceny. Katastrální úřad proto nejprve
řízení přerušil a vyzval kupující k předlože-
ní listiny prokazující úplné zaplacení kupní
ceny před podáním návrhu na vklad. Protože
kupující ve stanovené lhůtě požadovanou
listinu nepředložili, dospěl k závěru, že na-
vrhovaný vklad není odůvodněn obsahem
předložených listin ve smyslu § 5 odst. 1
písm. b) zák. č. 265/1992 Sb.

Krajský soud v Praze přezkoumal na-
padené rozhodnutí v řízení podle hlavy

třetí části páté občanského soudního řádu
a dospěl k závěru, že opravný prostředek
není důvodný. Ze smlouvy o převodu by-
tové jednotky vyplývá, že účastník řízení,
jako převodce a vlastník bytové jednotky,
převedl na navrhovatele 1 a 2 (tj. na ná-
jemníky předmětné bytové jednotky) byto-
vou jednotku, spoluvlastnický podíl patřící
k této bytové jednotce na společných čás-
tech budovy a pozemku. V článku IV. odst.
1 a 2 smlouvy se kupující zavázali zaplatit
kupní cenu do 90 dnů od podpisu této
smlouvy a v odst. 3 téhož článku smlouvy
se účastníci dohodli, že návrh na vklad do
katastru nemovitostí bude podán kupující-
mi až po úplném zaplacení kupní ceny
s tím, že v případě nezaplacení kupní ceny
řádně a včas dle této smlouvy má prodáva-
jící právo od této smlouvy odstoupit.

Z vyjádření zástupkyně navrhovatelů
při jednání před soudem i z jejího sdělení
právnímu zástupci prodávajícího účastní-
ka, které navrhovatelé 1 a 2 při jednání
soudu předložili, vyplývá, že navrhovatelé
před podáním návrhu na vklad vlastnické-
ho práva katastrálnímu úřadu kupní cenu
nezaplatili. S ohledem na výše uvedené
skutečnosti přisvědčil soud závěru odpůr-
ce, že navržený vklad není odůvodněn ob-
sahem předložených listin ve smyslu § 5
odst. 1 písm b) zák. č. 265/1992 Sb., neboť
účastníky smlouvy dohodnutá odkládací
podmínka jednoznačně stanoví, kdy navr-
hovatelé 1 a 2 mají podat návrh na vklad
do katastru nemovitostí. Pokud v článku IV.
odst. 3 posuzované smlouvy bylo účastníky
dohodnuto, že návrh bude katastrálnímu
úřadu podán kupujícími až po úplném za-
placení kupní ceny a v posuzovaném přípa-
dě navrhovatelé kupní cenu před podáním
návrhu nezaplatili, pak není navržený vklad
odůvodněn předloženými listinami.

Navrhovatelé se však mýlí, pokud se
domnívají, že katastrální úřad v posuzova-
ném případě přezkoumal platnost právního
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úkonu či splnění odkládací podmínky. Ka-
tastrální úřad pouze z předložených listin
zjistil, že v posuzovaném případě není do-
loženo zaplacení kupní ceny, aby navrho-
vatelé mohli katastrálnímu úřadu předložit
návrh na vklad vlastnického práva do ka-
tastru nemovitostí tak, jak se v posuzova-
né listině zavázali. V této souvislosti nelze
obecně považovat otázku kupní ceny či je-
jího zaplacení za podmínku vkladu. Jestli-
že se však účastníci smlouvy dohodli na
tom, kdy mohou kupující podat návrh na
vklad, pak také musí katastrálnímu úřadu
prokázat, že listiny, které katastrálnímu
úřadu předložili, jejich návrh na vklad
odůvodňují.

3. K nemožnosti měnit smlouvu
o převodu nemovitosti po vkladu
do katastru nemovitostí 

§ 2 zák. č. 265/1992 Sb.
§ 3 odst. 1, § 133 odst. 2 obč. zák.

Smlouvu o převodu nemovitosti nelze
poté, co bylo na jejím základě vloženo do
katastru nemovitostí vlastnické právo,
měnit (tzv. kumulativní novace). Platnost
smlouvy je třeba posuzovat ke dni jejího
uzavření; dodatečně nastanuvší okolnos-
ti nemají na její platnost vliv.

Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne
21. 8. 2000, sp. zn. 22 Cdo 871/2000 

Z odůvodnění:

Soud prvního stupně zamítl rozsudkem
žalobu na určení, že kupní smlouva o převo-
du domu se stavební parcelou uzavřená me-
zi společností G., v. o. s., a žalovaným je ne-
platná a že vlastníkem domu se stavební
parcelou je nadále společnost G., v. o. s.

Odvolací soud rozsudkem potvrdil roz-
sudek soudu prvního stupně v části týkající

se určení neplatnosti kupní smlouvy. Ve
zbývající části rozsudek soudu prvního
stupně změnil tak, že vlastníkem sporných
nemovitostí je společnost G., v. o. s., v lik -
vidaci. Odvolací soud vyšel ze zjištění, že
společnost G., v. o. s., byla založena třemi
společníky (K. M., P. B. a žalobcem P. P.)
za účelem podnikání na určitou dobu. Po
uplynutí doby existence společnosti měla
být provedena její likvidace a rozdělení li-
k vidačního zůstatku (případných aktiv).
Doba trvání společnosti byla prodloužena
do 31. 12. 1997 a vzhledem k tomu, že
v době rozhodování odvolacím soudem
dosud nebyla vymazána z obchodního rej-
stříku, jako právní subjekt v likvidaci exis -
tovala. Do obchodního rejstříku u Krajské-
ho soudu v Praze pak byla dne 28. 4. 1997
zapsána společnost pod obchodním jmé-
nem G., s. r. o., jejímiž jednateli jsou P. B.
a K. M. Dne 12. 5. 1997 byla uzavřena
kupní smlouva mezi společností G., v. o. s.,
jako prodávajícím a společností G., s. r. o.,
jako kupujícím, kterou na ni byly převede-
ny přesně určené nemovitosti (kupní cena
200 000 Kč). Příslušný katastrální úřad po-
volil vklad vlastnického práva pro nově
zřízenou společnost G., s. r. o., dnem 3. 6.
1997 s účinky k 14. 5. 1997. Prodej nemo-
vitostí byl schválen valnou hromadou spo-
lečnosti G., v. o. s., za uvedenou kupní ce-
nu dne 30. 4. 1997 za přítomnosti K. M.
a P. B. Ke kupní smlouvě byl dne 13. 8.
1997 připojen dodatek, kterým byla stano-
vena kupní cena částkou 2 093 160 Kč
s tím, že kupní cena 200 000 Kč byla za-
placena před podpisem kupní smlouvy,
zbývající část bude zaplacena nejpozději
do skončení likvidace prodávajícího. Tento
dodatek kupní smlouvy podepsal za prodá-
vající společnost G., v. o. s., P. B., za kupu-
jící společnost G., s. r. o., K. M. 

Odvolací soud na základě těchto zjiště-
ní dospěl k závěru, že kupní smlouva
z 12. 5. 1997 ohledně sporných nemovitos-
tí je neplatná. Smlouva směřovala k pře-
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vedení majetku společnosti, která měla na
konci daného roku vstoupit do likvidace,
na společnost novou, a to za cenu nejméně
desetinásobně nižší. Takto by byl zkrácen
likvidační zůstatek prodávající společnosti
o částku nejméně 1 893 160 Kč, poškozeni
by byli všichni tři společníci, ovšem dvě-
ma by vzrostla o tuto částku aktiva ve spo-
lečnosti nově vzniklé, zatímco třetí společ-
ník – žalobce – by „vyšel naprázdno“. Jde
tedy o právní úkon učiněný v příkrém roz-
poru s dobrými mravy, který směřuje k ma-
jetkovému poškození třetího společníka –
žalobce a ke zvýhodnění společníků žalo-
vané společnosti. Na tomto závěru nic ne-
mění ani „dodatek“ kupní smlouvy, vede-
ný zřejmou snahou alespoň dodatečně
upravit nápadně nízkou kupní cenu. Doho-
da o ceně je nedílnou a zásadní obsahovou
náležitostí kupní smlouvy (§ 588 obč. zák.),
a jestliže kupní smlouva s kupní cenou
200 000 Kč byla předložena katastrálnímu
úřadu a byl proveden vklad vlastnického
práva pro kupující společnost, nelze poté
platně takovou dohodu o ceně ani dohodou
smluvních stran měnit. V této souvislosti
nutno brát v potaz i souvislosti daňové.
Prodej sporných nemovitostí je proto od
počátku absolutně neplatným právním
úkonem ve smyslu § 39 obč. zák. Odvola-
cí soud potvrdil rozsudek soudu prvního
stupně ve výroku týkajícím se žaloby na
určení neplatnosti kupní smlouvy, neboť
shledal, že na takovém určení nemá žalobce
naléhavý právní zájem podle § 80 písm. c)
o. s. ř., když bylo možno žalovat (jak také
žalobce učinil) přímo na určení vlastnictví
ke sporným nemovitostem. Kromě toho
žalobce nebyl aktivně legitimován, neboť
nebyl účastníkem předmětné smlouvy. Vý-
rok rozsudku soudu prvního stupně ohled-
ně určovací žaloby týkající se vlastnictví
sporných nemovitostí změnil tak, jak je
uvedeno shora, když dovodil, že žalobce
má na takovém určení naléhavý právní zá-
jem. Je zřejmé, že naléhavý právní zájem
na určení by měla mít společnost G., v. o. s.,

v likvidaci, která však žalobu nepodá, ne-
boť je ovládána společníky žalované spo-
lečnosti. Žalobce je jedním ze společníků
G., v. o. s., a je zainteresován na aktivním
lik vidačním zůstatku. Je tedy v jeho zájmu,
aby prodej sporných nemovitostí nebyl
proveden pod cenou. Podmínky pro podá-
ní určovací žaloby ve smyslu § 80 písm. c)
o. s. ř. jsou tedy dány. 

Proti rozsudku odvolacího soudu po-
dala žalovaná dovolání. 

Nejvyšší soud napadené rozhodnutí
přezkoumal a zjistil, že dovolání není dů-
vodné. 

Podle § 3 odst. 1 obč. zák. výkon práv
a povinností vyplývajících z občansko-
právních vztahů nesmí bez právního důvo-
du zasahovat do práv a oprávněných zájmů
jiných osob a nesmí být v rozporu s dobrý-
mi mravy. Spočívá-li výkon práva, který je
objektivně v rozporu s dobrými mravy,
v konání právního úkonu, je tento právní
úkon též neplatný pro rozpor s dobrými
mravy (§ 39 obč. zák.), a to i v případě, že
samotný obsah tohoto úkonu v rozporu
s dobrými mravy není; jde-li o právní úkon
dvoustranný, je právní úkon neplatný
v případě, že v rozporu s dobrými mravy je
jednání obou stran. 

V dané věci odvolací soud vyšel ze
skutkového zjištění soudu prvního stupně,
že žalovaní K. M. a P. B. byli společníky
veřejné obchodní společnosti G., doba tr-
vání společnosti byla omezena do 31. 12.
1997. K. M. a P. B. pak dne 30. 4. 1997
rozhodli o prodeji předmětných nemovi-
tostí společnosti G., s. r. o., jejímiž jsou
jednateli a společníky a jejímž společní-
kem naopak není žalobce, a to za kupní ce-
nu 200 000 Kč. Mezi účastníky pak byla
sporná obecná (účastníci uvádějí „odhad-
ní“) cena nemovitostí, když žalobce uváděl
cenu podstatně vyšší než žalovaná; proto
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odvolací soud vyšel z ceny, kterou sama
žalovaná v dodatku ke smlouvě uvedla jako
cenu stanovenou znaleckým posudkem, te-
dy 2 093 160 Kč. Vzhledem ke tvrzení ža-
lobce, které žalovaná nepopřela, je třeba
vycházet z toho, že společnost G., v. o. s.,
zakoupila nemovitost 17. 6. 2000 za kupní
cenu 200 000 Kč; sama žalovaná pak ve
vyjádření uváděla, že cena, za kterou by
bylo možno nemovitosti prodat, je asi 2
000 000 Kč. Za této situace závěr odvola-
cího soudu, že předmětnou kupní smlou-
vou měly být nemovitosti prodány za cenu
přibližně desetkrát nižší, než za jakou je
bylo možno prodat, má oporu v provede-
ném dokazování. 

Odvolací soud vyšel z § 92 obch. zák.,
podle kterého při zrušení společnosti s lik -
vidací mají společníci nárok na podíl na li-
k vidačním zůstatku. Likvidační zůstatek
se rozdělí mezi společníky nejprve do výše
hodnoty jejich splacených vkladů. Zbytek
likvidačního zůstatku se rozdělí mezi spo-
lečníky rovným dílem. Žalovaná pak neu-
vedla právně významné skutečnosti, pro
které by žalobce neměl nárok na podíl na
likvidačním zůstatku; pokud, jak dovola-
telka tvrdí, způsobil svým jednáním spo-
lečnosti škodu, lze za splnění zákonných
podmínek provést započtení vzájemných
pohledávek, není to však zákonný důvod
pro zánik jeho nároku na podíl na likvidač-
ním zůstatku. 

Ze znění § 3 odst. 1 obč. zák. se podá-
vá, že výkon práv a povinností nesmí být
objektivně v rozporu s dobrými mravy; ne-
ní rozhodující, zda si jednající tento rozpor
uvědomoval (viz též Knapp, V. Knappová,
M. Švestka, J. Dvořák, J. Macková, A. Mi-
keš, J. Radvanová, S.: Občanské právo
hmotné. Codex, Praha 1995, svazek I,
str. 153). Pokud dva ze tří společníků ve-
řejné obchodní společnosti bez souhlasu
třetího společníka prodají nemovitost, kte-
rá je ve vlastnictví této společnosti, jiné

společnosti, jejímiž společníky jsou, a to
za cenu podstatně nižší, než za jakou by ji
bylo možno v daném čase a místě prodat,
a tak objektivně zmenší majetek společ-
nosti, jakož i podíl třetího společníka na li-
kvidačním zůstatku, jde o jednání, které je
v rozporu ze zásadami poctivého obchod-
ního styku (§ 295 obch. zák.), a tudíž i od-
poruje dobrým mravům, a kupní smlouva
je proto neplatná podle § 39 obč. zák. Tvr-
zení dovolatelky, že uvedení společníci
v dané věci sledovali jiné cíle, než poško-
zení jedné společnosti a obohacení jiné
společnosti, jejímiž jsou společníky, je tak
za situace, kdy uvedené důsledky objektiv-
ně nastaly, nevýznamné. 

Na uvedených závěrech nic nemění
skutečnost, že účastníci předmětné kupní
smlouvy sjednali 13. 8. 1997 dodatek ke
kupní smlouvě, ve kterém byla kupní ce-
na zvýšena. Tento dodatek byl sjednán až
poté, co na základě kupní smlouvy bylo
do katastru nemovitostí vloženo pro žalo-
vanou vlastnické právo. Dovolací soud se
ztotožňuje s právním názorem odvolacího
soudu, že smlouvu o převodu nemovitos-
ti nelze poté, co bylo na jejím základě
vloženo do katastru nemovitostí vlastnic-
ké právo, měnit (tzv. kumulativní nova-
ce). Platnost smlouvy je třeba posuzovat
ke dni jejího uzavření; dodatečně nasta-
nuvší okolnosti nemají na její platnost
vliv. Navíc podle konstantní judikatury
dovolacího soudu je vzhledem k tomu, že
smlouvy o převodu nemovitostí jsou smlou-
vami obligatorně písemnými, právně vý-
znamná jen vůle účastníků vyjádřená
v písemné formě. Proto případné záměry
jednatelů žalované, nevyjádřené ve smlou-
vě, ani skutečnost, že snad byla zaplacena
na kupní cenu jiná než sjednaná částka,
nemají na posouzení platnosti smlouvy
vliv. 
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4. K úmrtí po podání návrhu 
na vklad

§ 1, 2 a násl. zák. č. 265/1992 Sb.
§ 109 o. s. ř.

1. Uzavřel-li zůstavitel za svého živo-
ta smlouvu, podle které má nabýt nebo
pozbýt vlastnické právo k nemovitos-
tem, a za jeho života byl podán návrh na
vklad věcného práva do katastru nemo-
vitostí, o kterém nebylo dosud katastrál-
ním úřadem rozhodnuto, lze v dědickém
řízení po zůstaviteli pokračovat až poté,
kdy katastrální úřad o návrhu na vklad
pravomocně rozhodne. Proto soud pře-
ruší dědické řízení až do pravomocného
rozhodnutí o vkladu. 

2. Bude-li vklad do katastru nemovi-
tostí povolen, nastanou jeho účinky, tj.
přechod vlastnického práva k nemovi-
tostem na nabyvatele, ke dni podání ná-
vrhu na vklad, tj. ještě za života zůstavi-
tele (§ 2 odst. 3 zák. č. 265/1992 Sb.). 

3. Při soupisu aktiv a pasiv dědictví
bude pak soud vycházet z výsledků říze-
ní o vkladu do katastru nemovitostí.

Rozsudek Městského soudu v Praze ze
dne 30. 12. 1997, sp. zn. 24 Co 373/1997

Ad notam č. 3/98, s. 74 

Z odůvodnění:

Napadeným usnesením soud I. stupně
s odkazem na ust. § 109 odst. 2 písm. c)
o. s. ř. přerušil řízení o dědictví po zůstavi-
teli. V odůvodnění uvedl, že zůstavitel a je-
ho manželka A. V. uzavřeli s Bytovým
družst vem F. smlouvu o převodu bytu do
osobního vlastnictví. Návrh na vklad do
katastru nemovitostí podle této smlouvy
byl podán 9. 2. 1996, tj. ještě za života zů-
stavitele. O návrhu nebylo dosud rozhod-
nuto, v této věci probíhá řízení u Katastrál-

ního úřadu P. V tomto řízení může být po-
volen vklad vlastnického práva zpětně k da-
tu 9. 2. 1996. Výsledek řízení u katastrál-
ního úřadu tak může mít vliv na rozsah
majetku, který je předmětem dědictví.

Proti tomuto usnesení podala odvolání
poz. dcera A. B. Namítala, že zůstavitel za
svého života byt nevlastnil.

Odvolací soud přezkoumal napadené
usnesení a řízení, které mu předcházelo,
a zjistil, že odvolání není důvodné.

Vlastnické právo k bytu (resp. jednot-
ce ve smyslu zák. č. 72/1994 Sb.) vzniká
na základě smlouvy o převodu bytu do vlast-
nictví vkladem do katastru (§ 1 odst. 1, § 2
a násl. zák. č. 265/1992 Sb. ve znění zák.
č. 90/1996 Sb.). Právní účinky vkladu
vznikají na základě pravomocného roz-
hodnutí o jeho povolení ke dni, kdy návrh
na vklad byl doručen katastrálnímu úřadu
(§ 2 odst. 3 zák. č. 265/1992 Sb.).

V této věci bylo zjištěno, že za života
zůstavitele – 9. 2. 1996 – byl podán návrh
na vklad vlastnického práva k bytu v domě
v P., pro zůstavitele a jeho manželku, na
základě smlouvy uzavřené s vlastníkem
domu, Bytovým družstvem F., návrh na
vklad spoluvlastnického práva k příslušné-
mu pozemku a návrh na vklad věcného
břemene. O návrhu nebylo dosud katastrál-
ním úřadem rozhodnuto.

Z citovaného ustanovení § 2 odst. 3
zák. č. 265/1992 Sb. vyplývá, že bude-li
o návrhu rozhodnuto kladně, tj. bude-li
vklad vlastnického práva povolen, nasta-
nou účinky vkladu zpětně ke dni podání
návrhu, tj. v tomto případě ke dni 9. 2.
1996. Zůstavitel se pak stane vlastníkem
(spoluvlastníkem) se zpětnými účinky ke
dni 9. 2. 1996, kdy ještě žil, nezávisle na
tom, že o vkladu bylo rozhodnuto až po je-
ho smrti. Pak ovšem ke dni úmrtí, tj. ke dni

Vklad

21



22. 8. 1996 bude vlastníkem (spoluvlastní-
kem) bytu a pozemku a tento majetek bude
nutno projednat jako dědictví. Naproti tomu,
bude-li návrh na vklad pravomocně zamít-
nut, zůstavitel se vlastníkem nestane a uve-
dený majetek nebude předmětem dědictví.

Posouzení otázky, co má být předmě-
tem dědického řízení (zda do aktiv dědictví
náleží byt a pozemek jako vlastnictví, resp.
spoluvlastnictví zůstavitele), tak závisí na
výsledku řízení podle § 2 a násl. zák. č.
265/1992 Sb. před katastrálním úřadem.

Proto soud I. stupně rozhodl správně,
když za těchto okolností přerušil dědické
řízení. Probíhá totiž řízení (před Katastrál-
ním úřadem P.), v němž je řešena otázka,
která může mít význam pro rozhodnutí sou-
du v řízení o dědictví (zda zůstavitel vlast-
nil, resp. spoluvlastnil ke dni úmrtí určitý
majetek), a jsou tak splněny podmínky pro
přerušení řízení ve smyslu § 109 odst. 2
písm. c) o. s. ř.

5. K nutnosti vkladu do katastru
nemovitostí

§ 2 zák. č. 344/1992 Sb.
§ 133 odst. 3 obč. zák.

Je-li předmětem převodu nemovitost,
která dosud nebyla zapsána v katastru
nemovitostí, ač splňuje podmínky pro její
zařazení do evidence nemovitostí ve smys-
lu katastrálního zákona, není možné k ní
nabýt vlastnické právo (již pouhým) oka-
mžikem účinnosti smlouvy, tedy v režimu,
který občanský zákoník stanoví pro nabý-
vání nemovitostí, které nejsou předmě-
tem evidence v katastru nemovitostí, ale
až v důsledku povolení vkladu vlastnické-
ho práva podle předmětné věcné smlouvy.

Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne
25. 2. 2010, sp. zn. 30 Cdo 1485/2008

Z odůvodnění: 

Institut nabývání vlastnického práva
k nemovitostem na základě smlouvy je
v občanském zákoníku odlišován v závis-
losti na tom, zda se má jednat o převod
vlastnictví k nemovité věci zapsané v ka-
tastru nemovitostí, anebo k nemovitosti,
která není předmětem této evidence. Jde-li
o převod nemovité věci, která není předmě-
tem evidence v katastru nemovitostí, nabývá
se vlastnictví okamžikem účinnosti smlouvy
(§ 133 odst. 3 obč. zák.). Pokud jde o převod
vlastnictví na základě smlouvy k nemovi-
tosti zapsané v katastru nemovitostí, nabý-
vá se vlastnictví (až) vkladem do katastru ne-
movitostí (§ 133 odst. 2 obč. zák.). Poněvadž
podle ustanovení § 2 odst. 1 písm. d), resp.
písm. e) zákona č. 344/1992 Sb., o katast-
ru nemovitostí České republiky (katast-
rální zákon), ve znění platném k datu uza-
vření předmětné smlouvy, předmětem
katastrální evidence byly mj. rozestavěné
budovy, lze – též s ohledem na § 2 odst. 2
katastrálního zákona, jenž stanovil, že
v katastru se neevidují drobné stavby [na-
př. stavby s jedním nadzemním podlažím,
pokud jejich zastavěná plocha nepřesahuje
16 m2 a výšku 4,5 m – viz § 139b odst. 7
písm. a) tehdy platného zákona
č. 50/1976 Sb., o územním plánování a sta-
vebním řádu (stavební zákon)] – dovodit,
že vlastnické právo k rozestavěným stav-
bám, které neměly charakter drobných sta-
veb, bylo možno nabýt teprve vkladem do
katastru nemovitostí. Jinak řečeno, byla-
li předmětem převodu nemovitost, která
dosud nebyla zapsána v katastru nemovi-
tostí, ač splňovala podmínky pro její za-
řazení do evidence nemovitostí ve smyslu
katastrálního zákona, nebylo možné k ní
nabýt vlastnické právo (již pouhým) oka-
mžikem účinnosti smlouvy, tedy v reži-
mu, který občanský zákoník stanoví pro
nabývání nemovitostí, které nejsou před-
mětem evidence v katastru nemovitostí,
ale až v důsledku povolení vkladu vlast-
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nického práva podle předmětné věcné
smlouvy. Tyto hmotněprávní limity byly
přitom určující i pro právní posouzení
v této věci.

Ve světle shora vyložených skutko-
vých okolností dané věci tedy nemohlo
dojít ke vkladu vlastnického práva do ka-
tastru nemovitostí, a tudíž k řádnému pře-
vodu vlastnictví k rozestavěné budově,
pokud tento (v tomto případě dílčí) před-
mět převodu nebyl ve smlouvě označen
jako rozestavěná budova [srov. § 5 odst.
1 písm. d) zák. č. 344/1992 Sb.], nýbrž
jako budova s přiděleným číslem popis-
ným, která však v době uzavření smlouvy
(v důsledku demolice) již právně neexis -
tovala. Byl-li přesto podle této smlouvy
katastrálním úřadem (který vzhledem
k označení předmětu převáděné budovy
v uvedené smlouvě výše uvedené okol-
nosti nemohl ani zaznamenat, a tedy pří-
padně na ně v rámci řízení o povolení
vkladu procesně reagovat) povolen vklad
k již neexistující budově, nelze z toho
(implicite) dovozovat, že tím de lege lata
došlo k převodu vlastnictví k rozestavěné
budově, přestože k tomuto převodu – jak
vyplývá ze skutkových zjištění sou-
dů – účastníci směřovali. V tomto přípa-
dě totiž – vzhledem k použitému označe-
ní podle evidenčních údajů v katastru,
z nichž katastrální úřad v řízení o povole-
ní vkladu vychází – předmětem vkladu se
stala (již neexistující) budova čp. 24
v obci S. nad B. postavená na pozemku
označeném jako stavební parcela č. 69
v témže katastrálním území a v tomto
směru byla také první žalovaná v eviden-
ci katastru nemovitostí uvedena jako
vlastnice zmíněné budovy, nikoliv jako
vlastnice rozestavěné stavby, pro jejíž
evidenci v katastru absentoval příslušný
vklad práva ve vazbě na promítnutí mimo
jiné požadavku zpracovaného geometric-
kého plánu (k tomu srov. § 5 odst. 5 zák.
č. 344/1992 Sb.).

6. Ke stanovení kupní ceny
dodatečně

§ 5 odst. 1 písm. c) zák. č. 265/1992 Sb.
§ 37, § 46 odst. 2, § 588 obč. zák.

Kupní cena, která má být stanovena
na základě znaleckého posudku do 10 dnů
od jeho vypracování písemným dodat-
kem ke smlouvě, tedy dodatečně (po ná-
vrhu na vklad), není stanovena dosta-
tečně určitě a srozumitelně. Smlouva
musí být bez závad ke dni podání návr-
hu na vklad, to znamená, že již k tomuto
okamžiku by musela být se smlouvou
nedílně spojena listina, v níž by byla
kupní cena stanovena.

Rozsudek Městského soudu v Praze ze
dne 20. 5. 2008, sp. zn. 26 C 4/2007, po-
tvrzený rozsudkem Vrchního soudu ze dne
22. 1. 2009, sp. zn. 11 Cmo 266/2008

Z odůvodnění:

V posuzované právní věci katastrální
úřad nevyhověl návrhu na vklad podle kup-
ní smlouvy uzavřené dne 7. 4. 2006, když
dospěl k závěru, že není splněna podmínka
určitosti a srozumitelnosti navrhovaného
právního úkonu uvedená v § 5 odst. 1
písm. c) zák. č. 265/1992 Sb., v platném
znění. Soud zastává stejný právní názor ja-
ko katastrální úřad. Předložená smlouva je
označena jako smlouva kupní. Podle usta-
novení § 588 obč. zák. z kupní smlouvy
vznikne prodávajícímu povinnost předmět
koupě kupujícímu odevzdat a kupujícímu
povinnost předmět koupě převzít a zaplatit
za něj prodávajícímu dohodnutou kupní
cenu. Podstatnou náležitostí kupní smlou-
vy je tedy kupní cena. Údaj o kupní ceně
musí být ve smlouvě uveden tak, jak poža-
duje ust. § 37 obč. zák., tj. dostatečně určitě
a srozumitelně. Tak se v předložené kupní
smlouvě nestalo, protože kupní cena má
být stanovena na základě znaleckého po-
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sudku do 10 dnů od jeho vypracování písem-
ným dodatkem ke smlouvě, tedy dodateč-
ně. Smlouva však musí být bez závad ke
dni podání návrhu na vklad. To znamená,
že již k tomuto okamžiku by musela být se
smlouvou nedílně spojena listina, v níž by
byla kupní cena stanovena, což se však ne-
stalo. Jde o smlouvu o převodu nemovitos-
tí, kdy ustanovení § 46 odst. 2 obč. zák. po-
žaduje, aby byly projevy účastníků na téže
listině. Podkladem pro zápis vkladu do ka-
tastru nemovitostí je jen ta listina, kterou
se právo zřizuje (v tomto případě kupní
smlouva), a nikoliv další listiny, jimiž prá-
vo nevzniká, např. znalecký posudek. Ne-
ní-li kupní cena s určitostí uvedena přímo
ve smlouvě, je to důvodem zamítnutí návr-
hu na vklad (R 57/95 Sbírky soudních roz-
hodnutí a stanovisek).

Ze shora uvedeného vyplývá, že ka-
tastrální úřad nepochybil, když v posuzo-
vaném případě nevyhověl návrhu na vklad
podle předložené kupní smlouvy, která ne-
obsahuje dostatečně určité ujednání o pod-
statné náležitosti, kterou je kupní cena.

7. K listině jako podkladu 
pro zápis do katastru nemovitostí 

§ 5 odst. 1 zák. č. 265/1992 Sb.
§ 5 odst. 2 zák. č. 344/1992 Sb.

Podkladem pro zápis vkladu do ka-
tastru nemovitostí je jen ta listina, kterou
se právo zřizuje (např. smlouva o zřízení
věcného břemene), a nikoli další k zápi-
su přiložené listiny, jimiž právo nevzni-
ká. Není-li proto nemovitost označena
přímo ve smlouvě, jíž právo k ní vzniká,
tak, jak to vyžaduje ustanovení § 5 odst. 1
zák. č. 265/1992 Sb., popřípadě ustanove-
ní § 5 odst. 2 zák. č. 344/1992 Sb., je to dů-
vodem k zamítnutí návrhu na zápis vkla-
du do katastru nemovitostí (§ 5 odst. 2
zák. č. 265/1992 Sb.).

Rozsudek Městského soudu v Praze ze
dne 19. 5. 1994, sp. zn. 33 Ca 86/1994

R 57/95

Z odůvodnění:

V listinách, které jsou podkladem pro
zápis do katastru, musí být nemovitosti
uvedeny podle katastrálních území, parcel-
ních čísel a čísel popisných nebo čísel evi-
denčních vedených v katastru (§ 5 odst. 1
zák. č. 344/1992 Sb.). Katastrální úřad pře-
zkoumává listinu, která je podkladem pro
povolení vkladu, z hledisek uvedených v § 5
odst. 1 zák. č. 265/1992 Sb. (viz § 5 odst. 2
zák. č. 344/1992 Sb., navazující na ustano-
vení § 5 odst. 1 zák. č. 265/1992 Sb. o tom,
co musí být obsahem takové listiny, pokud
jde o popis nemovitostí).

Podkladem pro zápis do katastru je jen
taková listina, kterou se příslušné právo
zřizuje. Jde-li o zřízení věcného břemene,
je tímto podkladem písemná smlouva o zří-
zení věcného břemene (§ 151a odst. 1 obč.
zák.), a nikoli další listiny, kterými věcné
břemeno nevzniká (v daném případě např.
aukční list, nájemní smlouva). Úkolem ka-
tastrálního úřadu je přezkoumat mimo jiné,
zda smluvní projevy jsou dostatečně určité
(§ 5 odst. 2 zák. č. 265/1992 Sb.). Nevy-
plývá-li tedy určitost příslušného právního
úkonu z projevů v samotné smlouvě, tzn.
nejsou-li nemovitosti přímo ve smlouvě
označeny tak, jak to požaduje § 5 odst. 1
zák. č. 344/1992 Sb., nelze tuto smlouvu,
tj. listinu, která má být podkladem pro zápis
do katastru nemovitostí, považovat za urči-
tou a není splněna podmínka uvedená v § 5
odst. 1 zák. č. 265/1992 Sb., popřípadě v § 5
odst. 2 zák. č. 344/1992 Sb. (určitost smluv-
ních projevů). V takovém případě nezbývá
než návrh na vklad zamítnout podle ustano-
vení § 5 odst. 2 zák. č. 265/1992 Sb. Neurči-
tost smluvních projevů v listině, která má
působit (po vkladu do katastru) vznik věc-
ných práv, nemůže být napravena připoje-
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ním dalších listin, které nejsou její součás-
tí a na jejichž základě žádné věcné právo
nevzniká.

Věcná břemena omezují vlastníka ne-
movité věci (§ 151n odst. 1 obč. zák.) ve
prospěch někoho jiného tak, že je povinen
něco trpět, něčeho se zdržet, nebo něco
konat. Nemovitostí je stavba spojená se
zemí pevným základem, případně poze-
mek (§ 119 odst. 2 obč. zák.).

V tomto případě předložená smlouva
o zřízení věcného břemene, která má být
podkladem pro zápis do katastru, se ve
svém článku 1 zmiňuje o „prostorách stře-
diska kavárna hotel Grandhotel B. v úhrn-
né podlahové výměře 265,30 m2 k provo-
zování herny“ a prohlašuje užívání těchto
prostor za věcné břemeno. „Prostory stře-
diska kavárna“ nelze označit za nemovitost
ve smyslu § 119 odst. 2 obč. zák., neboť ne-
jde o stavbu, ani o jinou samostatnou věc,
jde pouze o určité prostory v jiné stavbě
(v budově Grandhotelu B.). Z obsahu
smlouvy pak nevyplývá, že by zřízením
věcného břemene měl být zatížen Grand -
hotel B. (který je samostatnou stavbou
spojenou se zemí pevným základem, tj. ne-
movitostí, kterou lze věcným břemenem
zatížit). Pokud zatíženou nemovitostí měla
být stavba Grandhotelu B., bylo to třeba ve
smlouvě s určitostí vyjádřit a označit tuto
stavbu údaji, které požaduje § 5 odst. 1
zák. č. 344/1992 Sb., tj. především podle
katastrálního území a popisného čísla, ve-
deného v katastru. Nemovitostí je ostatně ve
smyslu ustanovení § 119 odst. 2 obč. zák.
stavba, tedy samostatná budova, která mu-
sí být jednoznačně identifikována údaji
podle § 5 odst. 1 zák. č. 344/1992 Sb. Ozna-
čení „Grandhotel B.“ je nedostačující, ne-
boť kromě toho, že toto označení neodpo-
vídá požadavkům citovaného § 5 odst. 1
zák. č. 344/1992 Sb., nelze „Grandhotel B.“
ztotožňovat s příslušnou budovou, neboť bu-
dova může existovat, i kdyby „Grandhotel

B.“ zanikl, může být také zčásti využívána
jinou společností než je „Grandhotel B.“.

8. K možnosti jednoho z manželů
uzavřít smlouvu ohledně
nemovitosti, která je ve společném
jmění manželů

§ 5 odst. 1 zák. č. 265/1992 Sb.
§ 40a obč. zák.

Katastrální úřad de lege lata nemá
zákonného podkladu zamítnout vklado-
vý návrh při zjištění, že ve věcné smlou-
vě, jejímž předmětem je převod vlastnic-
kého práva k nemovitostem ve
společném jmění manželů, jako účastník
(převádějící) vystupuje pouze jeden
z manželů. 

Rozsudek Krajského soudu v Ústí nad
Labem ze dne 16. 8. 2006, sp. zn. 47 C
16/2003

Z odůvodnění:

Přestože katastrální úřad správně vy-
cházel ze závěru, že předmětné nemovitos-
ti byly (k datu podání vkladového návrhu)
podle stavu zápisů v katastru nemovitostí
ve společném jmění manželů E., ač podle
právního stavu (vzhledem k právní událos-
ti – smrti L. E. dne 26.5. 2000 a nastanuv-
šímu hmotněprávnímu důsledku ve smyslu
§ 22 odst. 1 zák. č. 94/1963 Sb., o rodině,
zániku manželství) toto společné jmění již
zaniklo, nebylo zde vskutku žádného zá-
konného důvodu, který by znemožňoval po-
volit vklad vlastnického práva k předmět-
ným nemovitostem ve prospěch žalobců.

Uzavřela-li totiž účastnice (až) po smrti
svého manžela kupní smlouvu o převodu
vlastnického práva k předmětným nemovi-
tostem s žalobci, bylo třeba i v situaci, kdy
se v době rozhodování o povolení vkladu
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jednalo o tzv. masu nevypořádaného spo-
lečného jmění, považovat takový úkon (za
užití § 853 obč. zák.) ve smyslu § 40a obč.
zák. za tzv. relativně neplatný, resp. za plat-
ný, a to až do doby, pokud by se ten, kdo je
takovým úkonem dotčen, neplatnosti tohoto
úkonu dovolal. Jak v průběhu vkladového
řízení před katastrálním úřadem, tak i v prů-
běhu tohoto soudního řízení nevyplynula
skutečnost, že by se dotčený subjekt dovolal
takové neplatnosti právního úkonu. Je tudíž
nutno konstatovat, že uvedená kupní smlou-
va, která splňuje i další zákonem stanovené
náležitosti, je platná.

Závěr katastrálního úřadu, že další
účastnice nebyla za výše popsané skutkové
situace oprávněna sama nakládat s před-
mětnými nemovitostmi, je nesprávný, jeli-
kož u společného jmění manželů (subjektů
práv a povinností ke společnému jmění
manželů) náleží každému z manželů právo
k celé věci (nikoliv snad k jeho ideální polo-
vině obdobně jako u podílového spoluvlast-
nictví), (ovšem) omezené stejným právem
druhého z manželů. Proto i jeden z manže-
lů může např. uzavřít smlouvu o převodu
nemovitosti, která je ve společném jmění;
protože takto učiněný právní úkon však ne-
představuje obvyklou správu majetku, jde
o právní úkon (relativně) neplatný (§ 40a
obč. zák.).

Z vyloženého vyplývá, že katastrální
úřad de lege lata nemá zákonného podkla-
du zamítnout vkladový návrh při zjištění,
že ve věcné smlouvě jako účastník (smluv-
ní strana) vystupuje pouze jeden z man-
želů. Bylo by však nepochybně zákonu
(správnímu řádu) učiněno zadost, jestliže
by katastrální úřad o zahájení vkladového
řízení vyrozuměl druhého manžela, který
by in eventum mohl takový úkon napadnout
žalobou z důvodu, že jde o právní úkon (re-
lativně) neplatný ve smyslu § 40a obč. zák.
(in Z rozhodovací činnosti katastrálního
úřadu, 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2002,

str. 38). V daném případě a s přihlédnutím
ke skutečnosti, že další účastnice by se
s ohledem na ust. § 40a větu druhou obč.
zák. nemohla sama takové relativní neplat-
nosti právního úkonu dovolat, neboť jej sa-
ma (tím, že přistoupila k uzavření této
smlouvy s žalobci) způsobila, by jedině
přicházel v úvahu postup, že by katastrální
úřad – disponoval-li by takovými informa-
cemi – o existenci podání vkladového ná-
vrhu vyrozuměl dalšího dědice zůstavitele.

Krajský soud dospěl tedy k závěru, že
o vkladové věci mělo být katastrálním úřa-
dem rozhodnuto jinak, tzn. vklad vlastnic-
kého práva k předmětným nemovitostem
ve prospěch žalobců měl být rozhodnutím
katastrálního úřadu povolen. 

9. K relativní neplatnosti právního
úkonu a vkladu do katastru
nemovitostí 

§ 40a obč. zák.
§ 2 zák. č. 265/1992 Sb.

1. Právní úkon, u něhož je dán dů-
vod tzv. relativní neplatnosti podle usta-
novení § 40a obč. zák., se považuje za
platný (se všemi důsledky z toho pro
právní vztahy vyplývajícími), dokud se
ten, na jehož ochranu je důvod neplat-
nosti právního úkonu určen, neplatnosti
nedovolá. Jestliže se oprávněná osoba
dovolala tzv. relativní neplatnosti dů-
vodně, je právní úkon neplatný od svého
počátku (ex tunc). To platí i tam, kde na
základě tohoto právního úkonu (smlou-
vy) vzniklo vkladem do katastru nemo-
vitostí věcné právo.

2. K tomu, aby nastaly účinky tzv.
relativní neplatnosti, zákon nestanoví
žádnou formu; proto tak lze učinit ja-
kýmkoliv způsobem. Lze tak učinit ža-
lobou (vzájemnou žalobou) podanou
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u soudu nebo námitkou v rámci obrany
proti uplatněnému právu (nároku) v ří-
zení před soudem; postačuje, aby opráv-
něná osoba uplatnila tzv. relativní ne-
platnost právního úkonu i mimosoudně.
V obou případech účinky tzv. relativní
neplatnosti nastávají jen tehdy, jestliže
její uplatnění došlo druhému účastníku
(ostatním účastníkům) právního úkonu,
popřípadě – namítá-li neplatnost práv-
ního úkonu osoba, která nebyla jeho
účastníkem – všem účastníkům právní-
ho úkonu, a to okamžikem, v němž pro-
jev vůle došel poslednímu z nich.

3. Otázku tzv. relativní neplatnosti
lze v občanském soudním řízení vždy ře-
šit jako otázku předběžnou.

Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 20.
1. 2009, sp. zn. 30 Cdo 2940/2007 

Z odůvodnění:

Podle § 145 odst. 2 obč. zák. obvyklou
správu majetku náležejícího do společného
jmění manželů může vykonávat každý
z manželů; v ostatních záležitostech je tře-
ba souhlasu obou manželů, jinak je právní
úkon neplatný.

Podle § 40a věty první obč. zák., ve
znění účinném do 30. 9. 2000, jde-li o dů-
vod neplatnosti právního úkonu podle usta-
novení § 49a, § 140, § 145 odst. 2, § 479,
§ 589, § 701 odst. 1 a § 775 obč. zák., po-
važuje se právní úkon za platný, pokud se
ten, kdo je takovým úkonem dotčen, ne-
platnosti právního úkonu nedovolá. Neplat-
nosti se nemůže dovolávat ten, kdo ji sám
způsobil (věta druhá tohoto ustanovení).

Právní úkon, u něhož je dán důvod tzv.
relativní neplatnosti podle ustanovení § 40a
obč. zák., se považuje za platný (se všemi
důsledky z toho pro právní vztahy vyplýva-
jícími), dokud se ten, na jehož ochranu je

důvod neplatnosti právního úkonu určen,
neplatnosti nedovolá. Jestliže se oprávněná
osoba dovolala tzv. relativní neplatnosti dů-
vodně, je právní úkon neplatný od svého
počátku (ex tunc). To platí i tam, kde na zá-
kladě tohoto právního úkonu (smlouvy)
vzniklo vkladem do katastru nemovitostí
věcné právo.

K tomu, aby nastaly účinky tzv. rela-
tivní neplatnosti, zákon – jak dovodila již
ustálená judikatura soudů – nestanoví žád-
nou formu; proto tak lze učinit jakýmkoliv
způsobem. Lze tak učinit žalobou (vzájem-
nou žalobou) podanou u soudu nebo ná-
mitkou v rámci obrany proti uplatněnému
právu (nároku) v řízení před soudem; po-
stačuje, aby oprávněná osoba uplatnila tzv.
relativní neplatnost právního úkonu i mi-
mosoudně. V obou případech účinky tzv.
relativní neplatnosti nastávají jen tehdy,
jestliže její uplatnění došlo druhému účast-
níku (ostatním účastníkům) právního úko-
nu, popřípadě – namítá-li neplatnost práv-
ního úkonu osoba, která nebyla jeho
účastníkem – všem účastníkům právního
úkonu, a to okamžikem, v němž projev vů-
le došel poslednímu z nich (srov. též napří-
klad Zhodnocení rozhodování soudů a stát-
ních notářství s uplatňováním ustanovení
novelizovaných v roce 1982, uveřejněné
pod č. 50 ve Sbírce soudních rozhodnutí
a stanovisek, roč. 1985, či Závěry občansko-
právního kolegia Nejvyššího soudu ČSR
k rozhodování soudů i státních notářství
v ČSR s použitím ustanovení občanského zá-
koníku, zákona o rodině, občanského soud-
ního řádu a notářského řádu, novelizova-
ných zákony č. 131/1982 Sb., č. 132/1982
Sb., č. 133/1982 Sb. a č. 134/1982 Sb.,
z 29. 12. 1984, sp. zn. Cpj 51/84, uveřej-
něné pod č. 45 ve Sbírce soudních rozhod-
nutí a stanovisek, roč. 1986). Otázku tzv.
relativní neplatnosti lze v občanském soud-
ním řízení vždy řešit jako otázku předběž-
nou.
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V posuzované věci se z obsahu spisu
podává, že žalobkyně se v žalobě, doručené
soudu prvního stupně dne 18. 8. 2000, po-
dané proti původní žalované N. – O. C.
spol. s r. o., dovolala vůči této společnosti
relativní neplatnosti kupní smlouvy ze dne
13. 10. 1999 z důvodu, že k ní nedala sou-
hlas (§ 145 odst. 2 a § 40a obč. zák.), při-
čemž v žalobě dále uvedla, že „již předtím
oznámila svůj nesouhlas s uzavřením této
smlouvy svému manželovi P. D.“ Ve své
účastnické výpovědi před soudem prvního
stupně dne 23. 11. 2000 žalobkyně vypově-
děla: …„Po nějakém čase přišel manžel
s tím, že asi udělal hloupost a že nemovitost
prodal, já jsem s tím nesouhlasila a nakonec
jsme se dohodli tak, že manžel podá na ka-
tastr přípis se žádostí, aby nezaknihovali
prodej z důvodů, že s tímto prodejem ne-
souhlasím.“

Z výsledků řízení přitom nevyplývá
a ani nebylo tvrzeno, že by se žalobkyně vů-
či svému manželovi jako jedné ze smluv-
ních stran předmětné kupní smlouvy ze dne
13. 10. 1999 relativní neplatnosti tohoto
právního úkonu v tříleté promlčecí době (§
101 obč. zák.) dovolala. Je tedy zřejmé, že
žalobu o určení vlastnictví k nemovitostem
bylo třeba zamítnout z tohoto důvodu, a ni-
koliv proto, že žalobkyně k uzavření kupní
smlouvy ze dne 13. 10. 1999 nedala sou-
hlas, jak dovodil odvolací soud, aniž otázku
dovolání se žalobkyně relativní neplatnosti
předmětné kupní smlouvy vůči všem jejím
účastníkům zkoumal.

Z uvedeného je zřejmé, že ačkoli napa-
dený rozsudek spočívá na nesprávném
právním posouzení, je věcně správný, a je-
ho zrušení se závazným právním názorem,
jak byl vysloven shora, by v konečném vý-
sledku nemohlo přivodit jiný výsledek.
Proto dovolací soud dovolání žalobců za-
mítl (§ 243b odst. 2 věta před středníkem
o. s. ř.), aniž bylo zapotřebí se zabývat dal-
šími námitkami v dovolání.

10. K platnosti smlouvy o převodu
nemovitostí, které byly již dříve
předmětem smlouvy, jestliže 
ke vkladu nedošlo

§ 39 odst. 3, § 133, 575 obč. zák.
§ 2, 4 zák. č. 265/1992 Sb.

Smlouva o převodu nemovitostí není
neplatná jen proto, že převodce dříve
převedl stejné nemovitosti na jinou oso-
bu, jestliže ke vkladu vlastnického prá-
va pro tuto osobu nedošlo.

Byla-li zcizena nemovitost smlouvou
více subjektům, resp. byla-li tatáž ne-
movitost převáděna dvakrát, stane se je-
jím vlastníkem ten, kdo jako první do-
ručil návrh na vklad vlastnického práva
do katastru katastrálnímu orgánu.

Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 25.
2. 1999, sp. zn. 2 Cdon 848/1997

R 17/2000

Z odůvodnění:

Smluvní převod vlastnictví je ve smys-
lu § 133 obč. zák. dvoufázový. Rozlišuje
se právní důvod a právní způsob nabytí
vlastnického práva. Kupní smlouva smě-
řující k převodu vlastnického práva je
právním důvodem jeho převodu. Sama
však jeho převod nepůsobí. Převádí-li se
smlouvou vlastnické právo k nemovitosti,
je právním způsobem nabytí vlastnického
práva vklad (intabulace) vlastnického prá-
va do katastru nemovitostí. Na základě
požadavku vkladu věcných práv k nemo-
vitostem podle zákona č. 265/1992 Sb.,
o zápisech vlastnických a jiných věcných
práv k nemovitostem, ve spojení s novelou
občanského zákoníku č. 264/1992 Sb., do-
šlo k výraznému odlišení závazkověpráv-
ních účinků smlouvy od jejích účinků věc-
něprávních. Vlastnické právo přechází
dnem vkladu do katastru. Podle § 2 odst. 3
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citovaného zákona právní účinky vkladu
nastávají na základě pravomocného roz-
hodnutí o jeho povolení ke dni, kdy návrh
na vklad byl doručen příslušnému katast-
rálnímu orgánu. Byla-li zcizena nemovi-
tost smlouvou více subjektům, resp. byla-
li tatáž nemovitost převáděna dvakrát,
stane se jejím vlastníkem ten, kdo jako
první doručil návrh na vklad vlastnického
práva do katastru katastrálnímu orgánu.
V důsledku nemožnosti plnění (§ 575
obč. zák.) dochází k zániku závazku
z kupní smlouvy, u které byl podán návrh
na vklad později. Ten, kdo byl dvojím
zcizením poškozen, má nárok na náhradu
vzniklé škody podle obecných ustanovení
o odpovědnosti za škodu (§ 420 obč. zák.
a násl.).

V posuzovaném případě se první ža-
lovaný zavázal převést na žalobce nemovi-
tosti, ale dříve, než došlo k podání návrhu
na vklad vlastnického práva do katastru
nemovitosti, tyto nemovitosti na základě
jiné kupní smlouvy převedl a podal návrh
na vklad druhému a třetímu žalovanému
a tito se stali vlastníky nemovitostí. O ne-
platnosti předmětné smlouvy by bylo
možno uvažovat jen tehdy, kdyby její
účel sledovaný účastníky (nikoliv však
nevyslovená pohnutka) odporoval záko-
nu nebo jej obcházel či se příčil dobrým
mravům – § 39 obč. zák. Takové skutko-
vé zjištění však soudy neučinily a nezjis-
tily, že by účelem smlouvy bylo něco ji-
ného než prodej a koupě nemovitostí.
Nebylo zjištěno, že by první žalovaný
přistupoval k prodeji s úmyslem záměr-
ného poškození žalobců. Ze skutkových
zjištění nebylo možno konstatovat, že
účel smlouvy byl v rozporu se zákonem,
zákon obcházel nebo byl v rozporu s do-
brými mravy.

V rozporu s dobrými mravy je právní
úkon, který se nepříčí zákonu, ani jej neob-
chází, ale přece je z hlediska mravních zá-

sad, na kterých spočívá společnost, nežá-
doucí.

Kupní smlouva, jak bylo výše uvede-
no, nemá účinek převodní, ale pouze úči-
nek obligační. Zavazuje zcizitele k tomu,
aby vlastnictví věci na nabyvatele dalším
úkonem, který je právně uznávaným způ-
sobem převodu vlastnictví, převedl. Na-
víc měli i žalobci možnost dosáhnout pře-
vodu vlastnictví, neboť ve smyslu § 4 zák.
č. 265/1992 Sb. mohou návrh na vklad po-
dat všichni účastníci smlouvy. Žalobci tak
jednali v rozporu se zásadou „práva nále-
žejí bdělým“.

Aplikace ustanovení § 3 odst. 1 a § 39
obč. zák., kdy neplatnost smlouvy je de-
klarovaná rozsudkem, rovněž nemůže
v konkrétním případě vést na druhé straně
k oslabení principu jistoty (bezpečnosti)
občanskoprávního styku. Zejména se ne-
může dostat do rozporu s odedávna uzná-
vanou zásadou „ochrany zájmů poctivého
nabyvatele“, tzn. nabyvatele, který se
v dobré víře domníval, že věc získal od
vlastníka. Porušení kupní smlouvy ze dne
15. 6. 1993 jedním z účastníků nemůže mít
samo o sobě vliv na právní postavení třetí
osoby.

V posuzovaném případě dochází ke
střetu obligačního práva, jež zavazuje zci-
zitele k podání návrhu na vklad vlastnic-
kého práva do katastru, s již existujícím
vlastnickým právem. Vlastnickému právu
je proto třeba dát přednost.

Z hlediska uplatněného dovolacího dů-
vodu je tedy napadené rozhodnutí správné.
Nejvyšší soud neshledal důvody pro zru-
šení tohoto rozsudku, proto nezbylo, než
dovolání žalobců, které je založeno na
odlišném právním hodnocení věci, zamít-
nout podle ustanovení § 243b odst. 1 o. s.
ř.

Vklad

29



11. K podmínce účinnosti
smlouvy vkladem do katastru
nemovitostí

§ 5 odst. 2 zák. č. 265/1992 Sb.
§ 36, 47, § 133 odst. 2 obč. zák.

1. K podmínce, jejíž splnění je nemož-
né, tedy k podmínce, že účinnost smlouvy
nastává vkladem vlastnického práva do
katastru nemovitostí, se podle § 36 odst. 1
obč. zák. nepřihlíží. Proto není možné
souhlasit se závěrem katastrálního úřadu,
který vychází ze „zjištění“, že předmětná
kupní smlouva není ke dni podání návrhu
na vklad účinná, neboť účinnosti má na-
být až dnem, kdy katastrální úřad vloží
podle ní právo do katastru. 

2. Je-li smlouva perfektní, pak je
i účinná bez ohledu na to, že samo vlast-
nictví se nabývá až vkladem do katastru.

Nález Ústavního soudu ze dne 
12. 6. 2000, sp. zn. I. ÚS 331/98

SbÚS č. 86/00

Z odůvodnění:

Katastrální úřad ve správním řízení ko-
naném podle zákona č. 71/1967 Sb., o správ-
ním řízení (správní řád), rozhodl podle usta-
novení § 5 odst. 2 zákona č. 265/1992 Sb.,
o zápisech vlastnických a jiných věcných
práv k nemovitostem, ve věci návrhu na
povolení vkladu vlastnického práva do ka-
tastru nemovitostí ze dne 29. 10. 1997 po-
dle kupní smlouvy uzavřené dne 27. 10.
1997 mezi J. Š. a stěžovateli tak, že se ná-
vrh na vklad vlastnického práva do katast-
ru nemovitostí zamítá. V odůvodnění toho-
to rozhodnutí katastrální úřad zejména
uvedl, že předložená kupní smlouva není
ke dni podání návrhu na vklad účinná.
Účinnosti má nabýt až dnem, kdy katast-
rální úřad vloží podle ní právo do katastru.
Od 1. 1. 1993 podle zák. č. 264/1992 Sb.

již není k účinnosti smluv, kterými vzniká,
mění se nebo zaniká právo k nemovitostem,
třeba rozhodnutí státního orgánu. Proto tyto
smlouvy nabývají účinnosti zpravidla svým
uzavřením. Není prý samozřejmě vylou-
čeno, aby smluvní strany vázaly účinnost
smlouvy na splnění odkládací podmínky.
Nicméně smlouvy, podle kterých se provádí
vklad do katastru, musí být účinné v okam -
žiku podání návrhu na zahájení řízení o vkla-
du práva do katastru, protože k tomuto dni
vznikají podle § 2 zák. č. 265/1992 Sb. práv-
ní účinky vkladu.

V konkrétním případě je tedy rozhodné
datum 29. 10. 1997 (roz. datum doručení
návrhu), ale účastníci předložené smlouvy
posunuli její účinnost až za tento okamžik.
Katastrální úřad, který zkoumá skutečnos-
ti podmiňující povolení vkladu práva do
katastru nemovitostí ke dni podání návr-
hu na vklad, nemůže kladně rozhodnout
o vkladu vlastnického práva a vložit do
katastru takové právo podle neúčinné
smlouvy. Ke dni podání návrhu na vklad
tedy chybí listina – účinná kupní smlouva
– která by povolení vkladu odůvodňovala.
Proto katastrálnímu úřadu nezbylo, než
návrh na vklad do katastru nemovitostí za-
mítnout.

Citované rozhodnutí katastrálního úřa-
du potvrdil v záhlaví uvedeným rozsud-
kem krajský soud, který jím rozhodl
o opravném prostředku stěžovatelů poda-
ném proti němu. V odůvodnění rozsudku
zejména uvedl, že podle čl. VI bodu 3
kupní smlouvy ze dne 24. 10. 1997, kte-
rou J. Š. prodává navrhovatelům parcely
p. č. 158 o výměře 404 m2 a p. č. 159 o vý-
měře 2 813 m2 v k. ú. R., zapsané na listu
vlastnictví č. 57 pro k. ú. R., obec M., za
kupní cenu 10 730,28 Kč, nastává platnost
této smlouvy dnem podpisu smluvních
stran a její účinnost vkladem vlastnického
práva do katastru nemovitostí. Z toho vy-
plývá, že kupní smlouva ze dne 24. 10.
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1997 nebyla ke dni podání návrhu na vklad
u katastrálního úřadu (tj. k 29. 10. 1997)
účinná a že nenabyla účinnosti až dosud,
což nezpochybňují ani navrhovatelé.

Krajský soud dále poukázal na ustano-
vení § 44 odst. 1 obč. zák., podle něhož „je
smlouva uzavřena okamžikem, kdy přijetí
návrhu na uzavření smlouvy nabývá účin-
nosti. Tímto okamžikem vznikají mezi
smluvními stranami práva a povinnosti.
Uzavřením smlouvy nabývá smlouva zá-
sadně i účinnosti, přičemž není vyloučeno,
aby si účastníci smlouvy smluvili účinnost
smlouvy jinak. V daném případě účastníci
smlouvy stanovili účinnost kupní smlouvy
dnem vkladu vlastnického práva do katast-
ru nemovitostí. S ohledem na právní účin-
ky vkladu práva do katastru nemovitostí,
musí být smlouva, podle které se převádí
nemovitá věc, účinná nejpozději v době
podání návrhu na vklad.“ V daném případě
byl však podán návrh na vklad vlastnické-
ho práva podle kupní smlouvy, která nejen
ke dni podání tohoto návrhu, nýbrž až do-
sud, nenabyla účinnosti. Proto soud sdílí
závěr katastrálního úřadu, že vlastnické prá-
vo podle neúčinné smlouvy nelze do ka-
tastru nemovitostí vložit.

Podle názoru krajského soudu je tedy
neakceptovatelné mínění stěžovatelů, že
smlouva o převodu nemovitostí nabývá
účinnosti teprve vkladem vlastnického
práva do katastru nemovitostí. Rozhodnutí
o povolení vkladu práva do katastru nemo-
vitostí není totiž rozhodnutím, kterým by
smlouva ve smyslu § 47 odst. 1 obč. zák.
nabývala účinnosti; smlouva musí být totiž
účinná nejpozději v době podání návrhu na
vklad, neboť právní účinky vkladu se váží
ke dni, kdy byl návrh na vklad doručen ka-
tastrálnímu úřadu. Ostatně ani žádný zá-
kon nestanoví, že by účinnost smlouvy
o převodu nemovitostí evidovaných v ka-
tastru měla být vázána na rozhodnutí o po-
volení vkladu. 

Krajský soud konečně dodal, že před-
mětem kupní smlouvy ze dne 24. 10. 1997
jsou nemovitosti – pozemky, které jsou po-
dle § 2 odst. 1 písm. a) zák. č. 344/1992 Sb.,
ve znění pozdějších předpisů, předmětem
evidence v katastru nemovitostí, takže pou-
kaz stěžovatelů na ustanovení čl. II zák.
č. 89/1996 Sb., resp. na § 133 odst. 3 obč.
zák., je bezpředmětný.

V záhlaví uvedený rozsudek krajského
soudu a rozhodnutí katastrálního úřadu na-
padli stěžovatelé ústavní stížností. V ní tvr-
dí, že pravomocným rozhodnutím ve věci
bylo porušeno jejich právo zaručené Listi-
nou základních práv a svobod (dále jen
„Listina“), a to v čl. 2 odst. 2 a 3, v čl. 3
odst. 3, v čl. 11 odst. 1, v čl. 36 odst. 1 a dá-
le v čl. 90 Ústavy. 

Stěžovatelé především uvádějí, že ka-
tastrální úřad přezkoumává podle § 5 odst. 2
zák. č. 344/1992 Sb. listinu, která je pod-
kladem pro povolení vkladu do katastru,
z hlediska oprávnění účastníků s předmě-
tem smlouvy nakládat, zjišťuje, zda je úkon
učiněn v předepsané formě, zda smluvní
projevy účastníků jsou dostatečně určité
a srozumitelné a zda smluvní volnost není
omezena. Podle § 5 odst. 3 katastrálního
zákona katastrální úřad toho, kdo listinu
předložil, na zjištěné nedostatky v listinách
upozorní a stanoví přiměřenou lhůtu k je-
jich odstranění. Zákon tak určuje postup
státního orgánu při výkonu jeho pravomo-
ci. Došlo-li k zamítnutí návrhu na vklad
vlastnického práva do katastru nemovitos-
tí jen proto, že kupní smlouva nebyla ke
dni podání návrhu na vklad účinná, překro-
čil tím katastrální úřad při svém rozhodo-
vání meze stanovené zákonem. Státní moc
však lze uplatňovat jen v případech a v me-
zích stanovených zákonem, a to způso-
bem, který zákon stanoví.

Stěžovatelé dále upozorňují na to, že
podrobnější postup příslušného orgánu re-
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publiky při vkladu, záznamu a poznámce
upravuje vyhl. č. 190/1996 Sb. V § 34
odst. 7 této vyhlášky je upraven postup ka-
tastrálního úřadu v řízení o povolení vkla-
du. Katastrální úřad zjistí, zda v prvopisu
smlouvy jde skutečně o písemné projevy
vůle osob v ní uvedených, se zvláštním
zřetelem k těm, jejichž právo na základě
smlouvy zaniká nebo se omezuje. Projev
vůle považuje katastrální úřad za zjištěný,
jestliže jejich vlastnoruční podpisy na prvo-
pisu smlouvy byly úředně ověřeny. Zkou-
mání účinnosti smlouvy jde nad rámec
mezí stanovených zákonem, neboť podle
ustanovení § 133 odst. 2 obč. zák., převá-
dí-li se nemovitá věc na základě smlouvy,
nabývá se vlastnictví vkladem do katastru
nemovitostí podle zvláštních předpisů, po-
kud zvláštní zákon nestanoví jinak. Právní
účinky vkladu pak vznikají na základě pra-
vomocného rozhodnutí o jeho povolení ke
dni, kdy návrh na vklad byl doručen přísluš-
nému orgánu republiky (§ 2 odst. 3 věta pr-
vá zák. č. 265/1992 Sb., v platném znění).
To, co katastrální úřad v řízení o povolení
vkladu zkoumá, je obsaženo v ust. § 5
odst. 1 zák. č. 90/1996 Sb. O účinnosti
smlouvy se toto ustanovení nezmiňuje.

Stěžovatelé poté vyslovují názor, že
dokud na kupujícího nepřešlo vlastnické
právo z uzavřené kupní smlouvy, nemůže
nakládat s věcí jako vlastník, a smlouva
proto nemůže být účinná. Dovozuje-li prý
krajský soud, že „uzavřením smlouvy na-
bývá smlouva zásadně i účinnosti – s odka-
zem na § 44 odst. 1 obč. zák. – pak není
schopen rozlišit uzavření smlouvy od její
účinnosti, neboť smlouva je uzavřena oka-
mžikem, kdy přijetí návrhu na uzavření
smlouvy nabývá účinnosti“.

Stěžovatelé dodávají, že zamítnutí ná-
vrhu na vklad a potvrzující rozsudek mají
za následek, že stěžovatelé jsou nuceni či-
nit, co zákon neukládá, tj. upravit vznik
účinnosti kupní smlouvy v rozporu se zá-

konem (§ 133 odst. 2 obč. zák.). „Postup
obou účastníků“ tak brání stěžovatelům
získat do vlastnictví nemovitosti v kupní
smlouvě uvedené jen proto, že konali
v souladu s § 133 odst. 2 obč. zák. a účin-
nost smlouvy vázali na vklad vlastnického
práva do katastru nemovitostí.

Svoji ústavní stížnost uzavírají stěžova-
telé tím, že právo na soudní ochranu před-
pokládá kvalifikované rozhodnutí soudu.
Jestliže soudu není známa skutečnost, kdy
nastává účinnost smlouvy a tvrdí-li v odů-
vodnění rozsudku, že s ohledem na právní
účinky vkladu práva musí být smlouva
účinná nejpozději v době podání návrhu na
vklad, pak prý právo na soudní ochranu
pozbývá v daném případě svého významu.

Stěžovatelé proto navrhli, aby byla obě
napadená rozhodnutí zrušena a prohlásili,
že souhlasí s tím, aby bylo v řízení před
Ústavním soudem od ústního jednání
upuštěno.

K ústavní stížnosti se vyjádřili účastní-
ci řízení – katastrální úřad a krajský soud.

Katastrální úřad zejména uvedl, že kupní
smlouvu uzavřenou mezi J. Š. a manžely V.
přezkoumal z hlediska požadavků ustanove-
ní § 5 zák. č. 265/1992 Sb., dle znění platné-
ho v době rozhodnutí. Stěžovatelé však ve
svém podání citují zákon platný před noveli-
zací provedenou zák. č. 90/1996 Sb. Navíc
zřejmě zaměňují název zák. č. 265/1992 Sb.
s názvem zák. č. 344/1992 Sb. Co se tý-
če argumentace ustanovení § 34 vyhl.
č. 190/1996 Sb., nelze ji podle názoru ka-
tastrálního úřadu použít proto, že uvedené
ustanovení upravuje jen způsob, jakým se
má při přezkumu listin před rozhodnutím
postupovat, a neurčuje kritéria přezkumu.
Vysvětlení, proč došlo k zamítnutí návrhu
na vklad, je obsaženo (kromě napadeného
rozhodnutí) také v průvodním dopisu za-
slaném krajskému soudu dne 19. 1. 1998.
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Katastrální úřad závěrem uvedl, že nepře-
kročil rozsah přezkumu, který je mu ulo-
žen zákonem, a že stěžovatelé měli právo
se proti jeho rozhodnutí odvolat, čehož
využili. Na konání ústního jednání před
Ústavním soudem katastrální úřad netrvá.

Krajský soud ve svém vyjádření pouze
odkázal na odůvodnění napadeného roz-
sudku a navrhl zamítnutí ústavní stížnosti.
Současně sdělil, že na ústním jednání před
Ústavním soudem netrvá.

Vedlejší účastník J. Š. se k ústavní stíž-
nosti nevyjádřil. Pouze sdělil, že na ústním
jednání netrvá. Jak vyplývá z obsahu ústav-
ní stížnosti, stěžovatelé zejména namítají,
že v souladu se zákonem vázali účinnost
smlouvy (jak vyplývá z § 133 odst. 2 obč.
zák.) na vklad do katastru nemovitostí, tak-
že byly splněny podmínky povolení tohoto
vkladu. Oproti tomu katastrální úřad uve-
dl, že přezkoumal předmětnou kupní
smlouvu podle požadavků stanovených
v § 5 zák. č. 265/1992 Sb. v platném znění,
a shledal, že podmínky vkladu nejsou spl-
něny, neboť chybí listina, která by povole-
ní vkladu odůvodňovala. Je tomu tak prý
proto, že účastníci vázali účinnost smlouvy
na splnění odkládací podmínky, podle níž
účinnost posunuli až za rozhodný oka-
mžik, jímž je datum podání návrhu na
vklad práva do katastru, neboť právní
účinky vkladu vznikají již ke dni podání
návrhu na jeho provedení.

S tímto názorem se Ústavní soud ne-
ztotožňuje.

1) Odůvodnění rozhodnutí katastrál-
ního úřadu postrádá v prvé řadě – v roz-
poru s ustanovením § 47 odst. 3 zákona
č. 71/1967 Sb., o správním řízení (správní
řád) – uvedení konkrétních právních no-
rem, zejména příslušné části ustanovení § 5
zákona č. 265/1992 Sb., o zápisech vlast-
nických a jiných věcných práv k nemovi-

tostem, ve znění pozdějších předpisů, ja-
kož i ustanovení dalších právních předpi-
sů, zejména občanského zákoníku, na zá-
kladě kterých ke svému rozhodnutí dospěl.
Proto lze dále jen usuzovat, že důvodem
zamítnutí návrhu na vklad je – vzhledem
ke znění předposlední věty odůvodnění roz-
hodnutí katastrálního úřadu, že „k tomuto
dni chybí listina – účinná kupní smlouva –
která by povolení vkladu odůvodňovala“ –
nesplnění podmínky uvedené v § 5 odst. 1
písm. b) zák. č. 265/1992 Sb. a že tento
(pravděpodobný) závěr opřel katastrální
úřad o ujednání v kupní smlouvě, ve kte-
rém stěžovatelé a vedlejší účastník vázali
účinnost smlouvy (jinak zřejmě nabýva-
nou dle § 44 obč. zák. již okamžikem její-
ho uzavření) na splnění odkládací podmín-
ky ve smyslu § 36 obč. zák.

Jestliže katastrální úřad dospěl k tomu-
to závěru úvahou založenou na shora uve-
dených ustanoveních zákona, Ústavní soud
usuzuje, že (úřad) svým rozhodnutím ve
svých důsledcích porušil právo stěžovatele
na spravedlivý proces, vyjádřené zejména
v čl. 36 Listiny a čl. 6 Úmluvy. Je tomu tak
proto, že jeho právní závěr (že návrh na
vklad vlastnického práva do katastru nemo-
vitostí se zamítá, neboť ke dni jeho podání
chybí listina, tj. účinná kupní smlouva, kte-
rá by povolení vkladu odůvodňovala) je
v zásadním nesouladu se skutkovým zjiště-
ním vyplývajícím z ujednání v kupní
smlouvě, že „platnost této smlouvy nastává
dnem podpisu smluvních stran; její účin-
nost vkladem vlastnického práva do katast-
ru nemovitostí“ (viz např. nález Ústavního
soudu sp. zn. III. ÚS 84/94 – č. 34, Sbírka
nálezů a usnesení Ústavního soudu ČR,
svazek 3, Praha C. H. Beck, 1995, nebo ná-
lez Ústavního soudu sp. zn. III. ÚS 116/95
– č. 79, Sbírka nálezů a usnesení Ústavního
soudu ČR, svazek 4, Praha C. H. Beck,
1995). S ohledem na § 133 odst. 2 obč. zák.
je totiž nutné oddělit závazkověprávní (ob-
ligační) účinky prodeje vyvolané kupní
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smlouvou od věcněprávních (věcných)
účinků vkladu vlastnického práva do ka-
tastru nemovitostí, kterým se konstituuje
vlastnictví k nemovité věci; k účinkům
vkladu, jež jsou s ním bezprostředně spoje-
ny, může dojít pouze následně po účincích
vyvolaných smlouvou, neboť ke vkladu
dochází právě na základě smlouvy. Podle
názoru Ústavního soudu je proto zřejmé, že
se smluvní strany převodu nemohou od té-
to zásady odchýlit a časovou následnost zá-
vazkověprávních a věcněprávních účinků
fakticky zaměnit. Vzhledem k tomu, že
kupní smlouva zakládá synallagmatický
právní vztah obsahující vzájemná plnění, tj.
konkrétní vzájemná práva a povinnosti
obou stran s následky zániku práv jednoho
z účastníků při vzniku práv druhého účast-
níka či zániku povinnosti jejím splněním, je
proto i zánik práv a povinností ze závazko-
vého vztahu účastníků kupní smlouvy vá-
zán – v souzené věci – na podmínku, jejíž
splnění je nemožné, tedy na podmínku, že
účinnost smlouvy nastává vkladem vlast-
nického práva do katastru nemovitostí. Po-
dle ust. § 36 odst. 1 obč. zák. se k takové
podmínce nepřihlíží. Proto není možné
souhlasit se závěrem katastrálního úřadu,
který vychází ze „zjištění“, že předmětná
kupní smlouva není ke dni podání návrhu
na vklad účinná, neboť účinnosti má nabýt
až dnem, kdy katastrální úřad vloží podle ní
právo do katastru nemovitostí. Za splnitel-
nou odkládací podmínku, s níž rozhodnutí
Katastrálního úřadu v Ú. n. L. v podstatě
operuje, nelze považovat parafrázi ustano-
vení § 47 odst. 1 a § 133 odst. 2 obč. zák.
(obsaženou v kupní smlouvě), že „platnost
této smlouvy nastává dnem podpisu smluv-
ních stran; její účinnost vkladem vlastnic-
kého práva do katastru nemovitostí“. Názor
katastrálního úřadu stěží obstojí, pokud má
být zjištěná skutečnost jediným důvodem
pro zamítnutí návrhu na vklad. Jestliže ka-
tastrální úřad z tohoto důvodu považoval
podmínky ustanovení § 5 odst. 1 písm. b)
shora citovaného katastrálního zákona (kte-

ré má patrně na mysli) za nesplněny, a pro-
to návrh na vklad do katastru nemovitostí
zamítl, porušil tím právo stěžovatelů na
spravedlivý proces, neboť jako orgán vyko-
návající státní moc je při svých rozhodnu-
tích vázán zákonem.

Vyjádřeno jinými slovy, lze dodat, že
podle poznatků soudní praxe není běžné,
že by účastníci smlouvy v ní sjednávali –
co do účinnosti smlouvy – tzv. odkládací
podmínku. Pravidlem bývá opak, neboť
obvykle se ve smlouvách různě parafrázu-
je text ustanovení § 133 odst. 2 (popř. § 47
odst. 1) obč. zák. Typické bývá ujednání,
že „smlouva nabývá účinnosti vkladem do
katastru“. Takové ujednání je však z hle-
diska jím zamýšlených účinků zpochyb-
nitelné; je-li smlouva perfektní, pak je
i účinná bez ohledu na to, že samo vlast-
nictví se nabývá až intabulací, tj. vkladem
do katastru. Těmito úvahami se však ka-
tastrální úřad neřídil.

2) Jestliže však katastrální úřad vychá-
zí z jiných skutečností a z jiných právních
předpisů – než z ustanovení § 5 odst. 1
písm. b) zák. č. 265/1992 Sb., a § 36 a § 44
obč. zák., což Ústavní soud nepředpokládá
– jeho závěr rovněž obstát nemůže, pokud
je v odůvodnění svého rozhodnutí neuvedl.
Také stav, kdy odůvodnění správního roz-
hodnutí postrádá náležitosti uvedené v §
47 odst. 3 zák. č. 71/1967 Sb., totiž může
vést ve svých důsledcích k tomu, že se stá-
vá nepřezkoumatelným, a proto může
představovat a zpravidla také představuje
porušení ústavně zaručeného práva na
soudní ochranu a jinou ochranu uvedeného
v čl. 36 odst. 1 Listiny. 

3) Rovněž krajský soud se k odvolání
stěžovatelů v zásadě zabýval jen úvahou,
že smlouva, podle které se převádí vlast-
nické právo k nemovité věci, musí být
s ohledem na právní účinky vkladu účinná
nejpozději v den podání návrhu na vklad.
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V daném případě byl podán návrh na vklad
podle smlouvy, která prý nejen nebyla účin-
ná ke dni podání návrhu, ale „nenabyla účin-
nosti dosud“. Proto krajský soud rozhodnutí
správního orgánu potvrdil. Z odůvodnění
napadeného rozsudku je pak patrno, že
krajský soud shledal právní názor Katast-
rálního úřadu v Ú. n. L. správným, protože
stěžovatelé a vedlejší účastník stanovili
účinnost kupní smlouvy až dnem vkladu
vlastnického práva do katastru. Tím byla
smluvena účinnost smlouvy jinak, než jak
nastává ze zákona uzavřením smlouvy, ke
kterému dochází podle § 44 odst. 1 obč. zák.
okamžikem, kdy přijetí návrhu na uzavření
smlouvy nabývá účinnosti.

Právní závěr krajského soudu o neú-
činnosti smlouvy, uzavřené mezi stěžova-
teli a vedlejším účastníkem, tak vychází
především z možnosti sjednat účinnost
smlouvy odlišně. Na čem však soud v da-
ném konkrétním případě svou úvahu zalo-
žil a jak interpretoval normy občanského
práva hmotného se zřetelem na tuto souze-
nou věc, však již v odůvodnění svého roz-
hodnutí blíže neuvádí. Vzhledem k tomu,
že obecný soud nepopírá, že by předmětná
kupní smlouva byla právním úkonem vy-
hovujícím všem náležitostem kladeným na
ni normami občanského práva hmotného,
lze stěží souhlasit s jeho závěrem, že smlou-
va není účinná, protože účastníci účinnost
smlouvy stanovili až dnem vkladu; tento
závěr opomíjí výklad právního úkonu (vy-
cházející zejména z ustanovení § 34, § 36
obč. zák.). Takovým právním úkonem je též
kupní smlouva obsahující všechny podstat-
né náležitosti stanovené zejména v § 588
části osmé obč. zák., uzavřená v souladu
s příslušnými ustanoveními občanského
zákoníku, zejména s § 43 a 46. Smlouvou
v tomto smyslu je i konkrétní kupní smlou-
va uzavřená mezi stěžovateli a vedlejším
účastníkem, takže nelze souhlasit s po-
drobněji neodůvodněným závěrem kraj-
ského soudu, že smlouva není účinná, pro-

tože účastníci účinnost smlouvy stanovili
až dnem vkladu. To by totiž znamenalo,
právě vzhledem k příčinné souvislosti
a k časové návaznosti úkonů účastníků
(uzavření smlouvy a podání návrhu na
vklad) a následného úkonu katastrálního
úřadu, kterým je povolení vkladu a prove-
dení zápisu do katastru nemovitostí (jak je
již obdobně pojednáno na jiném místě), že
projevy v ní obsažené, s nimiž zákon
vznik, změnu a zánik práv spojuje, tyto
účinky dosud nevyvolaly a ani v budoucnu
nevyvolají. Z napadeného rozsudku kraj-
ského soudu důsledně vzato vyplývá, že
krajský soud dovodil irelevanci, popř. ne-
zrealizovatelnost právního úkonu – tedy
smlouvy uzavřené mezi stěžovateli a ved-
lejším účastníkem, neboť nemůže vyvolat
jimi zamýšlené účinky. Takový právní for-
malismus a přehnané nároky na formulaci
smlouvy však nelze z ústavněprávního hle-
diska akceptovat, neboť evidentně zasahu-
jí do smluvní svobody občana, vyplývající
z principu priority občana nad státem, jak
je upraven v čl. 1 Ústavy a z principu
smluvní volnosti ve smyslu čl. 2 odst. 4
Ústavy a v korespondujícím ustanovení
čl. 2 odst. 3 Listiny.

V této souvislosti lze dodat, že z odů-
vodnění rozsudku krajského soudu nelze
seznat, že by se byl blíže zabýval argu-
mentem katastrálního úřadu, týkajícím se
odložení účinnosti smlouvy v důsledku od-
kládací podmínky, tedy institutu, podle ně-
hož lze vázat vznik, změnu či zánik práv
na to, zda nastane určitá skutečnost či ni-
koli. V tomto směru lze spatřovat mezeru
v odůvodnění napadeného rozsudku, ne-
hledě k tomu, že obecný soud např. ne-
zkoumal otázku řádného odůvodnění roz-
hodnutí katastrálního úřadu se zřetelem
na § 47 odst. 3 zák. č. 71/1967 Sb.

Pokud napadený rozsudek krajského
soudu odkazuje na irelevantnost § 47 odst. 1
obč. zák., Ústavní soud toliko poznamená-
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vá, že toto ustanovení, upravující účinnost
smlouvy rozhodnutím příslušného orgánu,
se stalo v důsledku novelizace občanského
zákoníku zák. č. 509/1991 Sb. a účinností
zákona č. 265/1992 Sb., o zápisech vlast-
nických a jiných práv k nemovitostem, ob-
solentním. Je zřejmé, že případy, kdy k na-
bytí vlastnického práva (případně jiných
věcných práv) k nemovitostem je třeba
rozhodnutí katastrálního úřadu o vkladu,
nespadají svou povahou pod právní režim
ustanovení § 47 obč. zák.

12. K obsolentnosti § 47 obč. zák.

§ 47 obč. zák.
§ 2 zák. č. 265/1992 Sb.

1. Případy, kdy k nabytí vlastnického
práva (případně jiných věcných práv)
k nemovitostem je třeba rozhodnutí
katastrálního úřadu o vkladu, nespada-
jí svou povahou pod právní režim usta-
novení § 47 obč. zák. V případech, kdy
se rozhoduje o vkladu vlastnického či ji-
ného věcného práva k nemovitosti do ka-
tastru nemovitostí, jde o založení věcně-
právních – translačních účinků smlouvy,
nikoliv o její závazkověprávní (obligač-
něprávní) účinky. Samou smlouvou
(první fáze – právní důvod neboli titu-

lus) vlastnické či jiné věcné právo ještě
nevzniká. Smlouvou vzniká nabyvateli
závazkový (obligačněprávní) nárok po-
žadovat na zciziteli především převede-
ní vlastnického práva k věci. Vlastnické
právo či jiné věcné právo k nemovitosti
vznikne (konstituuje se), neboli věcně-
právní – translační účinky nastanou až
vkladem do katastru nemovitostí na
základě rozhodnutí katastrálního úřa-
du (druhá fáze – právní způsob převo-
du neboli modus).

2. Návrh na vklad vlastnického či ji-
ného věcného práva do katastru nemo-

vitostí může být podán kteroukoliv ze
smluvních stran časově neomezeně.

Usnesení Nejvyššího soudu ze dne 10. 4.
2007, sp. zn. 30 Cdo 3236/2006

Z odůvodnění:

Podle § 47 odst. 1 obč. zák. jestliže zá-
kon stanoví, že ke smlouvě je třeba roz-
hodnutí příslušného orgánu, je smlouva
účinná tímto rozhodnutím. Podle odst. 2
tohoto ustanovení nebyl-li podán do tří let
od uzavření smlouvy návrh na rozhodnutí
podle odstavce 1, platí, že účastníci od
smlouvy odstoupili. Ústavní soud ČR v nále-
zu ze dne 12. 6. 2000, sp. zn. I. ÚS 331/98,
dospěl k závěru, „že ust. § 47 obč. zák. se
stalo v důsledku novelizace občanského
zákoníku zákonem č. 509/1991 Sb. a účin-
ností zákona č. 265/1992 Sb., o zápisech
vlastnických a jiných práv k nemovitos-
tem, obsolentním; je zřejmé, že případy,
kdy k nabytí vlastnického práva (případně
jiných věcných práv) k nemovitostem je
třeba rozhodnutí katastrálního úřadu o vkla-
du, nespadají svou povahou pod právní re-
žim ustanovení § 47 obč. zák. V případech,
kdy se rozhoduje o vkladu vlastnického či
jiného věcného práva k nemovitosti do ka-
tastru nemovitostí, jde o založení věcně-
právních – translačních účinků smlouvy,
nikoliv o její závazkověprávní (obligačně-
právní) účinky. Samou smlouvou (první fá-
ze – právní důvod neboli titulus) vlastnické
či jiné věcné právo ještě nevzniká. Smlou-
vou vzniká nabyvateli závazkový (obligač-
něprávní) nárok požadovat na zciziteli pře-
devším převedení vlastnického práva k věci.
Vlastnické právo či jiné věcné právo k ne-
movitosti vznikne (konstituuje se), neboli
věcněprávní – translační účinky nastanou až
vkladem do katastru nemovitostí na základě
rozhodnutí katastrálního úřadu (druhá fáze –
právní způsob převodu neboli modus).
Z uvedených důvodů nelze v souvislosti
s návrhem na vklad (intabulaci) vlastnického
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či jiného věcného práva do katastru nemovi-
tostí použít ani ust. § 47 odst. 2 obč. zák., což
znamená, že se v tomto směru neuplatňuje
ani tříletá lhůta od vzniku smlouvy k podání
návrhu, ani žádné další právní důsledky v §
47 odst. 2 obč. zák. uvedené. Návrh na vklad
vlastnického či jiného věcného práva do ka-
tastru nemovitostí může být proto podán
kteroukoliv ze smluvních stran časově neo-
mezeně (viz nález Ústavního soudu ze dne
7. 4. 1996, sp. zn. IV. ÚS 201/96). Za sou-
časného právního stavu nelze v občansko-
právní oblasti najít žádný případ, na který by
bylo možno ust. § 47 odst. 1 a 2 obč. zák.
aplikovat (srov. komentář k obč. zák.).“
Správná není ani námitka dovolatelů, že
v dané věci je rozhodné ustanovení § 143a
obč. zák., neboť toto ustanovení, jež bylo do
občanského zákoníku vtěleno novelou pro-
vedenou zák. č. 509/1991 Sb., účinnou od
1. 1. 1992, se týká jen případů, kdy si man-
želé smlouvou uzavřenou formou notářské-
ho zápisu rozšiřují či zužují zákonem stano-
vený rozsah společného jmění manželů; na
daný případ tudíž toto ustanovení vůbec ne-
dopadá. Rozhodnutí odvolacího soudu neči-
ní po právní stránce zásadně významným
ani námitka v dovolání o nesprávném po-
souzení platnosti kupní smlouvy z hlediska
určitosti předmětu koupě (§ 37 odst. 1 obč.
zák., ve znění účinném v době uzavření
smlouvy), neboť projev vůle účastníků té-
to smlouvy je určitý a srozumitelný a jed-
notlivé části provozní jednotky, včetně po-
zemků, jsou dostatečným způsobem
označeny.

13. Ke schválení právního úkonu
soudem v případě nezletilce

§ 5 odst. 1 písm. g) zák. č. 265/1992 Sb.
§ 179 o. s. ř.

1. Platné právo neumožňuje zpětné
zhojení (konvalidaci) vad právních úko-
nů absolutně neplatných.

2. Rozhodnutí soudu o schválení
právního úkonu za nezletilého musí na-
být právní moci před podáním návrhu
na vklad. 

Usnesení Nejvyššího soudu ze dne 10. 7.
2008, sp. zn. 30 Cdo 3286/2007

Z odůvodnění:

Podle § 179 o. s. ř. je-li k platnosti
právního úkonu, který byl učiněn za nezle-
tilého, třeba schválení soudu, soud jej
schválí, jestliže to je v zájmu nezletilého.

Otázka, zda absence schválení právní-
ho úkonu učiněného za nezletilého jeho zá-
konným zástupcem, je takovou překážkou
řízení, která musí vést k zamítnutí návrhu
na vklad vlastnického práva nebo zda by
nemohlo dojít k přerušení řízení o povole-
ní vkladu vlastnického práva do katastru ne-
movitostí, a tím dostát účelu zákonné úpra-
vy, není způsobilá založit přípustnost
dovolání podle § 237 odst. 1 písm. c) o. s. ř.

Ze skutkových zjištění vyplynulo, že
návrh na vklad byl podán u katastrálního
úřadu dne 2. 10. 2003 a ke schválení práv-
ního úkonu za nezletilého došlo rozhodnu-
tím soudu (v právní moci dne 28. 11. 2003)
až po uvedeném datu. Nebyl tak naplněn
předpoklad ustanovení § 5 odst. 1 písm. g)
a poslední věty odst. 1 zák. č. 265/1992 Sb.
Odvolací soud se v této souvislosti nedo-
stal do interpretačních potíží a nelze mu
vytýkat případné nesprávné právní posou-
zení věci. Pokud se týká domněnky žalob-
ců, že by naplnění předpokladů zákonné
úpravy bylo možno docílit eventuálně pře-
rušením řízení o vkladu vlastnického prá-
va do katastru nemovitostí, je nutno při-
pomenout, že platné právo neumožňuje
zpětné zhojení (konvalidaci) vad právních
úkonů absolutně neplatných (srov. rozsu-
dek Nejvyššího soudu ze dne 27. 10. 1999,
sp. zn. 22 Cdo 910/98, publikovaný v ča-
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sopise Soudní rozhledy 2/2000 pod č. 17,
a usnesení Nejvyššího soudu ze dne 19. 4.
2006, sp. zn. 30 Cdo 838/2006).

14. K povolení vkladu vlastnického
práva a duplicitnímu zápisu
vlastnictví

§ 5 odst. 1 zák. č. 265/1992 Sb.

Duplicita vlastnictví je překážkou
převodu vlastnického práva k dotčené-
mu pozemku některým z duplicitních
vlastníků, a to až do vyřešení otázky,
kdo z duplicitních vlastníků je skuteč-
ným vlastníkem.

Rozhodnutí Krajského soudu v Čes-
kých Budějovicích ze dne 20. 2. 2002, sp.
zn. 10 Ca 370/2001-20 

Z odůvodnění:

Katastrální úřad zamítl návrh na povole-
ní vkladu vlastnického práva do katastru ne-
movitostí na základě kupní smlouvy o pře-
vodu bytu, kterou uzavřeli navrhovatelé
M. K. jako prodávající a P. K. jako kupující
s odůvodněním, že navrhovanému vkladu je
na překážku stav zápisů v katastru ve smys-
lu § 5 odst. 1 písm. a) zák. č. 265/1992 Sb.
a že účastníci nejsou oprávněni nakládat
s předmětem právního úkonu podle ust. § 5
odst. 1 písm. e) téhož zákona, neboť u sta-
vební parc. č. 1172 v kat. ú. V. je v katast-
ru nemovitostí vyznačen duplicitní zápis
vlastnictví.

V opravném prostředku navrhovatelé
namítají, že převodce M. K. je řádným
vlastníkem jak bytové jednotky, tak i spo-
luvlastnických podílů dotčené stavební
parcely, což prokázal kupní smlouvou, po-
dle které mu bylo vloženo vlastnické právo
a on zapsán na listu vlastnictví č. 3195 pro
kat. ú. V. jako vlastník všech předmětných

nemovitostí, které se rozhodl prodat druhé-
mu navrhovateli. V době, kdy byl jako
vlastník zapsán, nebyly ze strany katastrál-
ního úřadu žádné výhrady. Žaloba na vyře-
šení duplicitního vlastnictví by měla stíhat
původního vlastníka celku, a nikoliv nyněj-
šího vlastníka podílu. Vyzvána by proto mě-
la být Česká republika, aby prostřednictvím
okresního úřadu podala určovací žalobu.
Protože předpisy neupravují povinnost
katastrálního úřadu zkoumat, zda dosa-
vadní zápis vlastnického práva je platný,
nemůže úřad vyloučit z vlastnictví jedno-
ho vlastníka proti druhému. Se závěrem,
že by katastrální úřad měl proto zapsat
další duplicitní vlastnictví, je navrhovate-
li požadováno, aby soud napadené roz-
hodnutí zrušil a věc žalovanému vrátil
k dalšímu řízení.

Krajský soud rozhodnutí katastrálního
úřadu potvrdil, když mimo jiné uvedl, že
stav, kdy ke stavební parc. č. 1171 je v ka-
tastru zapsáno tzv. duplicitní vlastnictví, je
zřejmý z listu vlastnictví, v němž jsou uve-
deni všichni až dosud zapsaní duplicitní
vlastníci, včetně nabývacích titulů. Z pod-
kladu tak soud ověřil, že jako duplicitní
vlastníci staveb. parc. č. 1171 o výměře
2863 m2, dle druhu zastavěná plocha a ná-
dvoří v kat. ú. V. jsou v katastru nemovi-
tostí zapsáni nejen spoluvlastníci jednot-
livých bytových jednotek, jako je tomu
právě u navrhovatele K., nýbrž také T. D.,
J. K. a Česká republika, resp. okresní úřad
jako subjekt s právem hospodaření s majet-
kem státu. Z údajů pod bodem B) je sezna-
telné, že staveb. parc. č. 1171 je tvořena
z pozemků ve zjednodušené evidenci – par-
cely původ. pozemkový katastr č. 1042/1
díl 3, o výměře 568 m2, č. 1043/4 díl 4 o vý-
měře 661 m2, č. 1043/38 díl 1 o výměře 906
m2, č. 1043/40 o výměře 192 m2 a č.
1043/41 o výměře 536 m2. Pod bodem D)
jsou uvedeny nabývací tituly. Fotokopie
těchto listin, na podkladě kterých bylo
k parcelám ve zjednodušené evidenci za-
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psáno vlastnictví pro jmenované, jsou ve
spise založeny, a je tedy zřejmé, že k parc.
č. 1043/41 a parc. č. 1043/38 díl 1 bylo
vlastnictví pro T. D. zapsáno na podkladě
rozhodnutí St. notářství pro Prahu 4 ze dne
1. 6. 1992, čj. 4D 753/91, ve věci dědické-
ho řízení po L. D. Vlastnictví k parc.
č. 1043/40 a parc. č. 1043/4 pro J. K. do-
kládá smlouva o rozdělení spoluvlastnictví
ze dne 1. 3. 1949, zaknihovaná na základě
rozhodnutí příslušného knihovního soudu
– číslo deníku 325/49. Hospodářská
smlouva č. 3/1983 ze dne 1. 10. 1983 je
pak listinou, svědčící ohledně parcely ve
zjednodušené evidenci parc. č. 1042/1 pro
Českou republiku – okresní úřad.

Krajský soud přisvědčil katastrálnímu
úřadu, že překážkou povolení návrhu na
vklad z titulu kupní smlouvy předložené na-
vrhovateli je stav zápisů v katastru nemovi-
tostí. Duplicita vlastnictví je ale také součas-
ně překážkou převodu vlastnického práva
k dotčenému stavebnímu pozemku někte-
rým z duplicitních vlastníků, a to až do doby
vyřešení otázky, kdo z duplicitních vlastníků
je skutečným vlastníkem. Při shora zmíněné
existenci více listin svědčících ve prospěch
různých vlastníků k témuž stavebnímu po-
zemku je zřejmé, že návrhu navrhovatelů ka-
tastrální úřad vyhovět nemohl. Měl však ří-
zení ve smyslu § 29 zák. č. 71/1967 Sb.
přerušit a navrhovatele K. vyzvat, aby se ža-
lobou na určení vlastnictví domáhal určení,
že skutečným vlastníkem je on, a nikoliv
osoby zapsané jako ostatní duplicitní vlast-
níci, event. navrhovatelům doporučit, aby
sporné vlastnictví řešili mimosoudně – uzná-
ním vlastnictví. Skutečnost, že tak úřad ne-
učinil, představuje procesní pochybení, které
je bez vlivu na jinak zákonné rozhodnutí,
kterým byl z důvodů předvídaných v § 5
odst. 1 písm. a) a písm. e) zák. č. 265/1992 Sb.
zamítnut návrh na povolení vkladu.

K námitce navrhovatele, že v době,
kdy byl podán návrh na zápis vlastnického

práva z titulu kupní smlouvy uzavřené
s městem V., katastrální úřad žádné výhra-
dy neměl a návrhu na vklad vyhověl, soud
poznamenává, že již tehdy duplicitní, a tu-
díž dřívějšími zápisy zpochybňovaný zápis
neměl být realizován do vyřešení otázky,
zda město V. bylo oprávněno s celým před-
mětem kupní smlouvy nakládat. Tato sku-
tečnost nemůže být ale důvodem pro zápi-
sy dalších duplicit.

15. K důsledkům nepředložení
listiny prokazující oprávnění
vlastníka nebo jiného oprávněného
nakládat s předmětem právního
úkonu, jehož právní účinky
nastaly před 1. 1. 1993

§ 4 odst. 1, 2, 3 a 4 písm. d), § 5 odst. 1
písm. e), odst. 2 a 5 zák. č. 265/1992 Sb.

Nepředložení listiny prokazující opráv-
nění vlastníka nebo jiné osoby oprávně-
né z právního vztahu nakládat s před-
mětem právního úkonu [§ 4 odst. 4
písm. d) zák. č. 265/1992 Sb., ve znění
pozdějších předpisů] je důvodem pro
zastavení řízení o povolení vkladu práva
do katastru nemovitostí podle ustanove-
ní § 5 odst. 5 zák. č. 265/1992 Sb., ve zně-
ní pozdějších předpisů, pouze v případě,
že katastrální úřad vyzval navrhovatele
k jejímu předložení ve stanovené lhůtě,
poučil jej o zastavení řízení, nebude-li
listina včas předložena, a navrhovatel
netvrdí, že listinu nemá k dispozici.

Stanovisko Nejvyššího soudu ze dne
28. 6. 2000, sp. zn. Cpjn 38/98

R 7/2000 pod č. Rc 44/20

Z odůvodnění:

Řízení o povolení vkladu práva do ka-
tastru nemovitostí se zahajuje na návrh
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účastníka (účastníků) řízení (srov. § 4 odst. 1
a 2 zák. č. 265/1992 Sb.). Ustanovení § 4
odst. 3 zák. č. 265/1992 Sb. vymezuje zá-
konem požadované náležitosti, které ná-
vrh na zahájení řízení o povolení vkladu
musí obsahovat; ustanovení § 4 odst. 4
zák. č. 265/1992 Sb. pak vypočítává listi-
ny, jež musí být s návrhem předloženy ja-
ko jeho příloha.

Jednou z listin, která podle § 4 odst. 1
písm. d) zák. č. 265/1992 Sb. musí být pří-
lohou návrhu na zahájení řízení o povolení
vkladu, je listina prokazující oprávnění
vlastníka nebo jiné osoby oprávněné z práv-
ního vztahu nakládat s předmětem právní-
ho úkonu, jehož právní účinky nastaly před
1. 1. 1993, nebo úředně ověřený opis (ko-
pie) takové listiny.

Jestliže návrh na zahájení řízení o povo-
lení vkladu nemá náležitosti uvedené v usta-
novení § 4 odst. 3 a 4 zák. č. 265/1992 Sb.,
katastrální úřad vyzve navrhovatele, aby
ve stanovené lhůtě odstranil tyto nedo-
statky návrhu; současně ho upozorní, že
v případě neodstranění nedostatků návr-
hu bude řízení zastaveno. Neodstraní-li
navrhovatel nedostatky návrhu, katastrál-
ní úřad řízení zastaví (§ 5 odst. 5 zák.
č. 265/1992 Sb.).

Nepředloží-li tedy navrhovatel listinu
prokazující oprávnění vlastníka nebo jiné
osoby oprávněné z právního vztahu na-
kládat s předmětem právního úkonu, je-
hož právní účinky nastaly před 1. 1.
1993, nebo úředně ověřený opis (kopii)
takové listiny, přes výzvu a poučení o ná-
sledcích jejího nepředložení, katastrální
úřad řízení o povolení vkladu podle usta-
novení § 5 odst. 5 zák. č. 265/1992 Sb.
zastaví.

Jinak tomu bude ovšem v případě, kdy
navrhovatel vkladu tvrdí, že listina proka-
zující jeho oprávnění, případně oprávnění

jiného účastníka řízení, nakládat s předmě-
tem posuzovaného právního úkonu existu-
je nebo existovala, že ji však nemá k dis-
pozici. Nepředložení předmětné listiny za
této situace již nelze posoudit jako nedosta-
tek návrhu (§ 5 odst. 5 zák. č. 265/1992 Sb.),
ale je nezbytné, aby katastrální úřad, nebu-
de-li zde jiný důvod pro zastavení řízení,
v rámci přezkumu oprávnění subjektů posu-
zovaného právního úkonu (účastníků řízení)
nakládat s předmětem tohoto právního úko-
nu [§ 5 odst. 1 písm. e) zák. č. 265/1992 Sb.]
zjistil, zda předmětná listina existuje a jaký
je její obsah, případně zda existovala a jaký
byl její obsah (srov. § 32 odst. 1 a § 46 zák.
č. 71/1967 Sb.). V případě, že existence
a obsah takové listiny nebudou prokázány,
katastrální úřad návrh na vklad zamítne
(§ 5 odst. 2 zák. č. 265/1992 Sb.).

16. K oprávnění katastrálního
úřadu přezkoumat v řízení
o povolení vkladu platnost
právního úkonu, na jehož základě
je v katastru zapsáno právo osoby
nakládající s předmětem smlouvy

§ 5 odst. 1 zák. č. 265/1992 Sb.
§ 37 a násl. obč. zák.

Katastrální úřad v řízení o povolení
vkladu práva do katastru nemovitostí
zkoumá právní úkon, na jehož podkladě
má být právo do katastru zapsáno, z hle-
disek taxativně vypočtených v ustanovení
§ 5 odst. 1 zákona č. 265/1992 Sb., ve zně-
ní pozdějších předpisů; platnost právního
úkonu, na základě kterého bylo v katast-
ru nemovitostí zapsáno právo subjektu
posuzovaného právního úkonu, katast-
rální úřad nezkoumá.

Stanovisko Nejvyššího soudu ze dne
28. 6. 2000, sp. zn. Cpjn 38/98

R 7/2000 pod č. Rc 44/2000
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Z odůvodnění: 

Právní úkon, na jehož podkladě je na-
vrhován vklad práva do katastru nemovi-
tostí, zkoumá katastrální úřad v řízení
o povolení vkladu z hledisek, která jsou ta-
xativně vypočtena v ustanovení § 5 odst. 1
zák. č. 265/1992 Sb. Předmětem zkoumá-
ní katastrálního úřadu proto nejsou všech-
ny aspekty platnosti posuzovaného práv-
ního úkonu (srov. zejména § 37 a násl.
obč. zák.), ale jen ty z nich, které jsou
v ustanovení § 5 odst. 1 zák. č. 265/1992 Sb.
uvedeny.

Jedním z hledisek, která katastrální
úřad v řízení o povolení vkladu zkoumá,
je oprávnění subjektů posuzovaného práv-
ního úkonu nakládat s předmětem tohoto
právního úkonu [§ 5 odst. 1 písm. e) zák.
č. 265/1992 Sb.]. Pro závěr katastrálního
úřadu o této otázce je rozhodné přede-
vším zjištění, zda subjektu disponujícímu
právem, jež se váže k předmětu právního
úkonu, svědčí právní důvod (titul) nabytí
tohoto práva. V případě, že je tímto nabý-
vacím titulem právní úkon, postačí pro
rozhodnutí katastrálního úřadu v řízení
o povolení vkladu, omezí-li se na zjištění
jeho existence. Platnost právního úkonu,
na základě kterého bylo v katastru nemovi-
tostí zapsáno právo subjektu posuzované-
ho právního úkonu, katastrální úřad ne-
zkoumá, a to ani v rozsahu, v jakém je
podle § 5 odst. 1 zák. č. 265/1992 Sb.
oprávněn posoudit platnost právního úko-
nu, na jehož základě má být právo do ka-
tastru nemovitostí teprve zapsáno. Even-
tuální negativní posouzení této otázky by
totiž ve svém důsledku (zamítnutí návrhu
na vklad) znamenalo zásah do práv uve-
dené osoby postupem nemajícím oporu
v zákoně.

17. K oprávnění katastrálního
úřadu přezkoumat v případě, 
že posuzuje dohodu o vydání
nemovitosti podle zákona
o mimosoudních rehabilitacích,
splnění předpokladů pro vydání
této nemovitosti

§ 5 odst. 1 zák. č. 265/1992 Sb.
§ 5 odst. 3 zák. č. 87/1991 Sb.

Katastrální úřad v řízení o povolení
vkladu práva do katastru nemovitostí
nezkoumá, zda byly splněny předpokla-
dy pro uzavření dohody o vydání nemo-
vitosti podle ustanovení § 5 odst. 3 zák.
č. 87/1991 Sb., ve znění pozdějších před-
pisů.

Stanovisko Nejvyššího soudu ze dne
28. 6. 2000, sp. zn. Cpjn 38/98

R 7/2000 pod č. Rc 44/2000

Z odůvodnění:

Právní úkon, na jehož podkladě je navr-
hován vklad práva do katastru nemovitostí,
zkoumá katastrální úřad v řízení o povolení
vkladu z hledisek, která jsou taxativně
vypočtena v ustanovení § 5 odst. 1 zák.
č. 265/1992 Sb. Je-li tímto úkonem dohoda
o vydání věci, uzavřená jejími účastníky po-
dle § 5 odst. 3 zák. č. 87/1991 Sb., ve znění
zákonů č. 267/1992 Sb., č. 264/1992 Sb.,
č. 133/1993 Sb., č. 115/1994 Sb., č. 116/1994
Sb., č. 107/1995 Sb., č. 134/1997 Sb.,
č. 78/1998 Sb. a nálezů Ústavního soudu Čes-
ké republiky č. 164/1994 Sb., č. 2/1997 Sb.,
č. 153/1998 Sb., č. 57/1999 Sb. (dále jen
„zák. č. 87/1991 Sb.“), nezkoumá katastrál-
ní úřad, zda v daném případě byly splněny
předpoklady pro mimosoudní rehabilitaci
podle zákona č. 87/1991 Sb., neboť ustano-
vení § 5 odst. 1 zákona č. 265/1992 Sb. k po-
souzení naplnění těchto předpokladů ka-
tastrální úřad nezmocňuje.
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Takovýmto zmocňujícím ustanove-
ním není ani § 5 odst. 1 písm. e) zák.
č. 265/1992 Sb., podle kterého má katast-
rální úřad zkoumat oprávnění subjektů po-
suzovaného právního úkonu nakládat
s předmětem tohoto úkonu, neboť se ne-
jedná o zmocnění k posouzení, zda jsou
v dané věci splněny náležitosti předmětu
posuzovaného právního úkonu (tj. jeho
možnost a dovolenost – srovnej § 37 odst.
2 a § 39 obč. zák.). Oprávnění katastrální-
ho úřadu zkoumat dovolenost posuzované-
ho právního úkonu (srovnej § 39 obč. zák.)
není sice v řízení o povolení vkladu vylou-
čeno zcela, neboť podle ustanovení § 5
odst. 1 písm. f) zák. č. 265/1992 Sb. katast-
rální úřad v řízení o povolení vkladu zkou-
má, zda účastníci právního úkonu nejsou
omezeni právními předpisy, rozhodnutím
soudu nebo rozhodnutím státního orgánu
ve smluvní volnosti týkající se věci, která
je předmětem právního úkonu, a podle
ustanovení § 5 odst. 1 písm. g) zák. č.
265/1992 Sb. zkoumá, zda k právnímu
úkonu účastníka byl udělen souhlas podle
zvláštního předpisu. Z těchto ani z jiných
ustanovení zákona č. 265/1992 Sb., pří-
padně jiného právního předpisu, však
nelze dovodit oprávnění, resp. povinnost
katastrálního úřadu zkoumat ty aspekty
dovolenosti posuzovaného právního úko-
nu, jež představují naplnění předpokladů
pro uzavření dohody o vydání nemovité
věci podle § 5 odst. 3 zák. č. 87/1991 Sb.

18. K přezkumné činnosti
katastrálního úřadu

§ 5 zák. č. 265/1992 Sb.

1. Nemá-li se katastrální úřad zabý-
vat platností právního úkonu, na zákla-
dě kterého má být vklad povolen, nemů-
že se už vůbec zabývat tím, zda je platný
nabývací titul svědčící tomu, kdo je již
v katastru nemovitostí jako vlastník za-

psán a kdo v předmětném řízení svá
vlastnická práva převádí na jinou oso-
bu. Pro předmětné řízení je rozhodující
pouze to, že převádějící je zapsán jako
vlastník předmětných nemovitostí, že
mu svědčí nabývací titul. V případě, že
je tímto nabývacím titulem právní úkon,
postačí pro rozhodnutí katastrálního
úřadu v řízení o povolení vkladu, omezí-
li se na zjištění jeho existence. Platnost
právního úkonu, na základě kterého by-
lo v katastru nemovitostí zapsáno právo
subjektu posuzovaného právního úko-
nu, katastrální úřad nezkoumá, a to ani
v rozsahu, v jakém je podle ustanovení
§ 5 odst. 1 zák. č. 265/1992 Sb. oprávněn
posoudit platnost právního úkonu, na
jehož podkladě má být právo do katast-
ru nemovitostí teprve zapsáno. Eventu-
ální negativní posouzení této otázky by
totiž ve svém důsledku znamenalo zásah
do práv uvedené osoby nemající oporu
v zákoně.

2. Právní účinky vkladu i v případě,
že o vkladu rozhodl soud, vznikají ke
dni podání návrhu na vklad (§ 2 odst. 3
zák. č. 265/1992 Sb.).

Rozsudek Městského soudu v Praze ze
dne 24. 2. 2004, sp. zn. 27 C 9/2003-54 

Z odůvodnění:

Žalobce v žalobě podané podle § 244
a násl. o. s. ř. uvedl, že dne 5. 12. 2000 byla
mezi účastníky uzavřena Dohoda o vrácení
si plnění. Předmětem tohoto smluvního
vztahu byly nemovitosti, které jsou dosud
zapsány ve vlastnictví Ř. c., A. p. F. ú.
v Praze 1, Kostel P. M. p. ř. a které byly od
nepaměti ve vlastnictví S. ř. M. r. Jejich
správa přešla na základě vyhl. č. 351/1950
Ú. l. na náboženský fond, který darovací
smlouvou datovanou 18. a 28. 4. 1959 ne-
movitosti převedl na A. p. – farní úřad kos-
tela M. B. p. ř. Na tuto smlouvu je nutno
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hledět jako na smlouvu absolutně neplat-
nou, neboť náboženský fond měl uvedené
nemovitosti toliko ve správě, a tudíž na něj
nepřešlo vlastnické právo. Nebyl tedy
oprávněn s nemovitostmi jakkoliv dispono-
vat. Tuto skutečnost uznaly náboženský
fond i A. p. a dne 13. 9. 1995 sepsaly notář-
ský zápis, v němž prohlásily darovací
smlouvu za neplatnou. Na základě těchto
dokumentů požádaly katastrální úřad o ob-
novení zápisu vlastnických vztahů k před-
mětným nemovitostem. Katastrální úřad tu-
to žádost odmítl a účastníkům zaslal
vyjádření Českého úřadu zeměměřického
a katastrálního ze dne 4. 2. 1998, v němž
bylo účastníkům doporučeno, aby v zastou-
pení osob oprávněných za ně jednat uzavře-
ly dohodu o vrácení plnění, aby dohodly na-
rovnání popř. jinou obdobnou smlouvu, kde
musí být určeno, kdo a na základě čeho je
vlastníkem daných nemovitostí. Uzavřená
dohoda pak měla být předložena katastrál-
nímu úřadu spolu s návrhem na vklad vlast-
nického práva. Na základě tohoto stanovis-
ka byla uzavřena dohoda ze dne 5. 12. 2000
a podán návrh na vklad vlastnického práva
do katastru nemovitostí.

Rozhodnutím katastrálního úřadu byl
návrh na vklad vlastnického práva podle
dohody o vrácení plnění uzavřené mezi
účastníky dne 5. 12. 2000 zamítnut s tím,
že navrhovaný vklad není odůvodněn ob-
sahem předložených listin, tj. že není spl-
něna podmínka vkladu stanovená v § 5
odst. 1 písm. b) zák. č. 265/1992 Sb. ve
znění pozdějších předpisů.

Žalobce se podanou žalobou domáhal,
aby byl povolen vklad vlastnického práva
do katastru nemovitostí podle dohody uza-
vřené mezi účastníky dne 5. 12. 2000.

Katastrální úřad ve vyjádření k podané
žalobě uvedl, že do přezkumné činnosti
katastrálního úřadu ve vkladovém řízení
náleží také posouzení, zda je navrhovaný

vklad odůvodněn obsahem předložených
listin. Z listiny, podle které byl vklad navr-
žen, musí být bez jakéhokoli odkazu na ji-
nou listinu zjistitelné určení vzniku, změny
nebo zániku práva, jehož se účastníci do-
máhají. V tomto smyslu rozsah přezkumné
činnosti katastrálního úřadu dopadá na to,
zda v listině, v níž specifikovaná práva
jsou předmětem vkladu, jsou uvedeny sub-
jekty smlouvy, zda z takové listiny vyplý-
vá právní důvod převodu a konečně, zda je
z ní seznatelný projev vůle účastníků
smlouvy. Listina tedy musí mimo jiné ob-
sahovat konkrétní důvod, od něhož se od-
víjí účastníky sledované nabytí, změna či
zánik práva. Nestačí tudíž v listině odkázat
např. na příslušné ustanovení konkrétního
hmotně právního předpisu, nýbrž je nutno,
aby v listině tento právní důvod byt také
relevantním způsobem (koupě, darování,
směna atp.) precizován (srov. Vrcha, P.:
Zápisy věcných práv k nemovitostem, 1.
vydání, Newsletter Praha 1999). V dané
věci byla katastrálnímu úřadu předložena
listina označená jako „dohoda o vrácení pl-
nění“, sepsaná dne 5. 12. 2000. V článku
druhém této dohody je uvedeno, že „na zá-
kladě prohlášení N. M. v Praze o neplat-
nosti darovací smlouvy datované dne 18.
a 28. 4. 1959 přítomní účastníci prohlašují,
že po důkladném přezkoumání a projedná-
ní bez výhrad uznávají, že tato tzv. smlou-
va darovací je od počátku neplatná“.
V článku třetím se dále uvádí, že „přítom-
ní účastníci dále prohlašují, že na základě
skutečností uvedených v článku druhém Ř.
f. u kostela P. M. p. ř. vrací touto dohodou
plnění získané na základě neplatné darova-
cí smlouvy uvedené v článku druhém, a to
nemovitosti … a S. ř. M. r. – Č. v. tyto ne-
movitosti přijímá zpět do svého vlastnic-
tví“, a že „A. p. tuto dohodu bez výhrad
schvaluje“.

Katastrální úřad dále uvedl, že v přípa-
dě smlouvy o převodu vlastnictví k nemo-
vitostem se lze žalobou podle § 80 písm. c)
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o. s. ř. domáhat přímo určení vlastnického
práva. Otázku neplatnosti smlouvy, resp.
i další otázky, které by mohly mít na po-
souzení vlastnického práva vliv (zda např.
nabyvatel i přes neplatnost smlouvy o pře-
vodu vlastnictví nenabyl vlastnické právo
vydržením podle § 134 obč. zák.), si v ta-
kovém případě posoudí soud jako otázku
předběžnou; pokud soud takové žalobě vy-
hoví, bude ve výroku rozsudku určeno, že
vlastníkem je žalobce. Takový rozsudek je
mimo jakoukoli pochybnost podkladem
pro zápis žalobce (tj. pro obnovení zápisu
tohoto práva), a to záznamem podle § 7
a násl. zák. č. 265/1992 Sb. a § 36 a násl.
vyhl. č. 190/1996 Sb., ve znění pozdějších
předpisů. Soudní praxe proto dospěla k zá-
věru, že má-li být rozsudek podkladem pro
zápis vlastnického práva do katastru ne-
movitostí, je třeba žalovat přímo na určení
vlastnictví a nikoliv na určení neplatnosti
smlouvy. Soudy pak samostatné žaloby na
určení neplatnosti smlouvy zamítají pro
nedostatek naléhavého právního zájmu ve
smyslu § 80 písm. c) o. s. ř., když žalobce
se může domáhat přímo určení, že je vlast-
níkem. Soudy v těchto případech docháze-
jí k závěru, že na rozsudku, jímž bylo urče-
no, že smlouva o převodu vlastnictví
k nemovitosti je neplatná, není naléhavý
právní zájem, neboť na základě takového
rozsudku (jehož výrok by o vlastnických
vztazích k nemovitosti nijak nevypovídal)
nelze zápis do katastru nemovitostí provést.

Podle katastrálního úřadu v této věci
jde o případ, kdy mezi původními účastní-
ky darovací smlouvy je nesporné, že tato
darovací smlouva je od počátku neplatná.
Katastrální úřad poté, co obdržel předmět-
ný návrh na vklad, proto musel zodpovědět
mimo jiné otázku, zda je navrhovaný vklad
odůvodněn obsahem předloženým listin
a zda má (může) být zápis vlastnického
práva původního vlastníka obnoven vkla-
dem či záznamem. V této souvislosti pouká-
zal na stanovisko občanskoprávního a ob-

chodního kolegia Nejvyššího soudu ze dne
28. 6. 2000, sp. zn. Cpjn 38/98, uveřejněné
pod č. 44/2000 Sbírky soudních rozhodnu-
tí a stanovisek, kde je řešena otázka obno-
vení zápisu vlastnického práva v důsledku
odstoupení od smlouvy, podle které již byl
proveden vklad do katastru nemovitostí.
Mezi důsledky odstoupení od smlouvy
a důsledky neplatnosti smlouvy je totiž ji-
stá podobnost, spočívající zejména v tom,
že odstoupením od smlouvy se smlouva od
samého počátku ruší (§ 48 odst. 2 obč. zák.)
a smlouva, která je neplatná, je neplatná od
samého počátku. V obou případech jsou
také shodně upraveny důsledky plynoucí
z bezdůvodného obohacení ze zrušené (ne-
platné) smlouvy, spočívající v povinnosti
účastníka vrátit druhému vše, co podle tako-
vé smlouvy dostal (§ 457 obč. zák.). Podle
citovaného stanoviska odstoupením od
smlouvy o převodu vlastnictví k nemovitos-
ti zaniká právní titul, na jehož základě nabyl
účastník smlouvy vlastnické právo a obno-
vuje se původní stav. Následný zápis vlast-
nického práva do katastru nemovitostí má
pouze deklaratorní účinky a provádí se záz-
namem (§ 7 odst. 1 zák. č. 265/1992 Sb.).
Vzhledem k podobnosti obou případů lze
podle názoru katastrálního úřadu aplikovat
zmíněné stanovisko nepřímo i na případy
neplatnosti smlouvy. Lze tak dojít k jedno-
značnému závěru, že také obnovení zápisu
vlastnického práva v případě neplatnosti
smlouvy se provádí záznamem a nikoli
vkladem. Není-li mezi účastníky neplatné
smlouvy sporné, že v důsledku neplatnosti
smlouvy se „obnovilo“ vlastnické právo
původního vlastníka (který jím vlastně ani
nikdy nepřestal být), může se listinou způ-
sobilou pro obnovení zápisu původního
vlastníka v katastru nemovitostí záznamem
stát např. dohoda o narovnání právního
vztahu nebo listina o uznání vlastnického
práva, popřípadě lze uvažovat o souhlas-
ném prohlášení obou stran původní smlou-
vy ve smyslu § 36 odst. 5 písm. a) vyhl.
č. 190/1996 Sb. s náležitostmi taxativně
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vypočtenými v § 36 odst. 6 této vyhlášky
pod písmeny a) – g) a s úředně ověřenými
podpisy všech účastníků.

Katastrální úřad vyjádřil názor, že po-
kud byla převedena nemovitost na základě
neplatné smlouvy nebo na základě smlou-
vy, která zanikla, nelze nemovitost vydá-
vat, popřípadě vracet (převádět zpět na zá-
kladě dohody), jelikož vlastnické právo
k ní pro nabyvatele podle absolutně neplat-
ného nabývacího titulu nevzniklo, resp.
vlastnické právo k nemovitosti se poté, co
zanikl nabývací titul, ze zákona ve pro-
spěch původního vlastníka obnovilo. Pro
tento závěr lze ostatně argumentovat i kon-
stantní judikaturou týkající se vrácení ne-
movitého daru, kdy má následný zápis (ob-
noveného) vlastnického práva dárce do
katastru nemovitostí rovněž pouze dekla-
ratorní účinky, a provádí se proto zázna-
mem. Katastrální úřad má za to, že v dané
věci rozhodl správně, když návrh na vklad
vlastnického práva zamítl.

Městský soud v Praze na základě po-
dané žaloby přezkoumal rozhodnutí ka-
tastrálního úřadu, kterým bylo rozhodnuto
o zamítnutí návrhu na vklad. 

V této věci katastrální úřad rozhodo-
val o návrhu na vklad vlastnického práva
do katastru nemovitostí podle zákona
č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických
a jiných věcných práv k nemovitostem, ve
znění pozdějších předpisů. Z jeho rozhod-
nutí ze dne 9. 4. 2001, čj. Vl-33238 vy-
plývá, že důvodem zamítnutí bylo zjiště-
ní, že v rozporu s § 5 odst. 1 písm. b) zák.
č. 265/1992 Sb. navrhovaný vklad není
odůvodněn obsahem předložených listin.
Katastrální úřad uvedl, že mu nepřísluší
zkoumat platnost či neplatnost smlouvy
a pokud se účastníci smlouvy domnívají,
že smlouva byla uzavřena v rozporu s teh-
dy platnými právními předpisy, je nutné
obrátit se s žalobou na příslušný soud.

Správnost tohoto postupu může být
v soudním řízení zahajovaném žalobou po-
dle § 244 a násl. o. s. ř. přezkoumávána jen
z těch hledisek, kterými se při rozhodování
o vkladu řídí katastrální úřad. Ten v řízení
o povolení vkladu práva do katastru nemo-
vitostí zkoumá právní úkon, na jehož pod-
kladě má být právo do katastru zapsáno,
z hledisek taxativně vypočtených v § 5
odst. 1 písm. a) – g) zák. č. 265/1992 Sb.
Není-li některá z podmínek vkladu splně-
na, katastrální úřad návrh na vklad zamítne
(§ 5 odst. 2 věta za středníkem cit. zákona).

Soud se plně ztotožňuje s vyjádřením
katastrálního úřadu v tom, že v případě ne-
platnosti smlouvy se lze určovací žalobou
podle § 80 písm. c) o. s. ř. domáhat určení
vlastnického práva a takový rozsudek se
stane podkladem pro zápis vlastnického
práva do katastru nemovitostí záznamem
podle § 7 zákona o zápisech. Jeho argu-
mentace, že soudy zamítají žaloby na urče-
ní neplatnosti smlouvy pro nedostatek na-
léhavého právního zájmu, je sice správná,
avšak na daný případ nedopadá, neboť
účastníci tím, že uzavřeli předmětnou do-
hodu a podali návrh na vklad vlastnického
práva u katastrálního úřadu, dali dostateč-
ně najevo, že nemají v úmyslu otázku vlast-
nictví řešit podáním určovací žaloby, nýbrž
převodem vlastnického práva. Účastníci se
nedomáhají povolení vkladu vlastnického
práva na základě tvrzení, že darovací
smlouva z roku 1959 je neplatná, nýbrž na
základě dohody uzavřené dne 5. 12. 2000,
podle níž má dojít k převodu vlastnického
práva. Pokud v rámci této smlouvy uvádě-
li, že darovací smlouva z roku 1959 je ne-
platná, je nutno na tento údaj hledět jako
na jakési vysvětlení, proč došlo k uzavření
právě takové dohody, která byla posléze
s návrhem na vklad předložena katastrální-
mu úřadu. Je jisté, že účastníci měli mož-
nost vyřešit vlastnické vztahy k předmět-
ným nemovitostem způsobem, který ve
svém vyjádření naznačil katastrální úřad,
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tj. žádostí o zápis vlastnického práva zá -
znamem. V takovém případě by však listi-
na, podle níž by mělo být vlastnické právo
zapsáno, musela být jiného obsahu, kdy
v úvahu připadají listiny zmiňované ve vy-
jádření katastrálního úřadu [dohoda o na-
rovnání právního vztahu, listina o uznání
vlastnického práva či souhlasné prohlášení
obou stran původní smlouvy ve smyslu § 36
odst. 5 písm. a) vyhl. č. 190/1996 Sb.]. Po-
kud však účastníci vyjádřili shodnou vůli
v tom směru, že dojde k převodu vlastnic-
tví a v tomto duchu uzavřeli předmětnou
dohodu s vědomím, že podle ní má být
vlastnické právo nabyvatele zapsáno ke
dni, kdy bude návrh na vklad podán (bude-
li návrhu vyhověno), nelze takový postup
účastníků řešit zamítnutím návrhu na
vklad s odůvodněním, že se mají domáhat
obnovení vlastnického práva záznamem.
V předmětné věci byla spolu s návrhem na
vklad vlastnického práva předložena doho-
da o vrácení plnění, která zcela nepochyb-
ně vyjadřuje vůli účastníků smlouvy smě-
řující k převodu vlastnického práva,
a tudíž je nutno ji posuzovat jako smlouvu
o převodu nemovitostí. Pokud se účastníci
domáhali vkladu vlastnického práva na zá-
kladě předložené dohody, je namístě posu-
zovat pouze ta hlediska, která jsou určující
pro vkladové řízení.

Je nepochybné, a v tom soud souhlasí
se závěrem katastrálního úřadu, že katast-
rální úřad v řízení o povolení vkladu ne-
zkoumá platnost smlouvy, na základě které
má být vklad práva povolen. I když katast-
rální úřad si byl vědom mezí, v nichž zkou-
má právní úkon, ve skutečnosti se tím neří-
dil, když tvrzení účastníků o neplatnosti
darovací smlouvy z roku 1959, která je na-
bývacím titulem pro dosud zapsaného
vlastníka předmětných nemovitostí, vedlo
k zamítnutí návrhu na vklad. Takový po-
stup pokládá soud za nesprávný, neboť ne-
má-li se katastrální úřad zabývat platností
právního úkonu, na základě kterého má být

vklad povolen, už vůbec se nemůže zabý-
vat tím, zda je platný nabývací titul svědčí-
cí tomu, kdo je již v katastru nemovitostí
jako vlastník zapsán a kdo v předmětném
řízení svá vlastnická práva převádí na ji-
nou osobu. Pro předmětné řízení je podle
názoru soudu rozhodující pouze to, že pře-
vádějící je zapsán jako vlastník předmět-
ných nemovitostí, že mu svědčí nabývací
titul. V tomto směru soud odkazuje na Sta-
novisko občanskoprávního a obchodního
kolegia Nejvyššího soudu ze dne 28. 6.
2000, Cpjn 38/98, uveřejněné ve Sbírce
soudních rozhodnutí a stanovisek, ročník
2000 pod č. 44, z něhož výslovně vyplývá,
že jedním z hledisek, která katastrální úřad
v řízení o povolení vkladu zkoumá, je opráv-
nění subjektů posuzovaného právního úkonu
nakládat s předmětem tohoto právního úko-
nu [§ 5 odst. 1 písm. e) zák. č. 265/1992 Sb.].
Pro závěr katastrálního úřadu o této otázce
je rozhodné především zjištění, zda sub-
jektu disponujícímu právem, jež se váže
k předmětu právního úkonu, svědčí právní
důvod (titul) nabytí tohoto práva. V případě,
že je tímto nabývacím titulem právní úkon,
postačí pro rozhodnutí katastrálního úřadu
v řízení o povolení vkladu, omezí-li se na
zjištění jeho existence. Platnost právního
úkonu, na základě kterého bylo v katastru
nemovitostí zapsáno právo subjektu posuzo-
vaného právního úkonu, katastrální úřad ne-
zkoumá, a to ani v rozsahu, v jakém je podle
ustanovení § 5 odst. 1 zák. č. 265/1992 Sb.
oprávněn posoudit platnost právního úko-
nu, na jehož podkladě má být právo do ka-
tastru nemovitostí teprve zapsáno. Eventu-
ální negativní posouzení této otázky by
totiž ve svém důsledku znamenalo zásah
do práv uvedené osoby nemající oporu
v zákoně.

Odůvodnění rozhodnutí katastrálního
úřadu je správné potud, pokud katastrální
úřad konstatuje, že mu nepřísluší zkou-
mat platnost či neplatnost smlouvy a že
zkoumá pouze skutečnosti uvedené v § 5
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zák. č. 265/1992 Sb. Ve smyslu tohoto zá-
věru, který učinil, se měl zabývat pouze
tím, zda jsou splněny podmínky vkladu,
a nikoliv návrh zamítnout a účastníky od-
kázat na sporné řízení za situace, kdy mezi
nimi není sporu o tom, jak jejich vlastnické
vztahy k předmětným nemovitostem vyře-
šit.

Nemá-li se katastrální úřad (a tudíž ani
soud v tomto řízení) zabývat otázkou plat-
nosti darovací smlouvy z roku 1959, nemů-
že obstát ani argumentace, podle níž v dů-
sledku neplatnosti této darovací smlouvy
nevzniklo nabyvateli vlastnické právo,
a tudíž nemůže dojít k vrácení předmět-
ných nemovitostí, když navíc je otázkou,
zda v tomto případě nedošlo k vydržení
vlastnického práva. Posuzování takových
otázek však není a nemůže být předmětem
tohoto řízení. Vzhledem k tomu, co bylo
uvedeno o možnosti zabývat se neplat-
ností právního úkonu, na základě kterého
je v katastru zapsáno vlastnické právo
disponujícího subjektu, nejde v předmět-
né věci o situaci obdobnou odstoupení od
smlouvy, kdy odstoupením od smlouvy
o převodu nemovitostí zaniká právní titul,
na jehož základě nabyl účastník smlouvy
vlastnické právo, a obnovuje se původní
stav, a kdy následný zápis vlastnického
práva se provádí záznamem. Nejde ani
o situaci obdobnou vrácení daru podle
§ 630 obč. zák. Podle tohoto ustanovení
k zániku darovacího vztahu dochází na
základě jednostranného právního úkonu
dárce adresovaného obdarovanému,
kdežto v tomto případě jde o dohodu
představující vícestranný právní úkon,
který vyjadřuje shodnou vůli všech účast-
níků o tom, že má dojít k převodu vlast-
nictví k nemovitostem.

Po zhodnocení všech uvedených sku-
tečností dospěl soud k závěru, že katastrál-
ní úřad nepostupoval správně, když návrh
na vklad podle předložené listiny zamítl.

Soud posoudil předloženou listinu z hledi-
sek stanovených v § 5 odst. 1 písm. a) – g)
zák. č. 265/1992 Sb. a dospěl k závěru, že
nejsou dány žádné překážky, které by zne-
možňovaly povolení navrhovaného vkladu
vlastnického práva do katastru nemovitos-
tí. Ve smyslu § 250j odst. 1 o. s. ř. proto
rozhodl o povolení vkladu vlastnického
práva podle dohody o vrácení plnění uza-
vřené dne 5. 12. 2000 formou notářského
zápisu č. N 919/2000, NZ 653/2000.

Vzhledem k tomu, že návrh na vklad
vlastnického práva byl u katastrálního úřa-
du podán dne 6. 12. 2000, vznikají právní
účinky vkladu k tomuto dni (§ 2 odst. 3
zák. č. 265/1992 Sb.).

Podle § 250j odst. 2 o. s. ř. tento rozsu-
dek soudu v plném rozsahu nahrazuje roz-
hodnutí katastrálního úřadu, kterým byl
návrh na vklad zamítnut.

19. K přezkoumávání platnosti
nabývacích titulů 

§ 5 odst. 1 písm. e) zák. č. 265/1992 Sb.

Katastrálnímu úřadu nepřísluší pře-
zkoumávat – z hlediska oprávnění účast-
níka nakládat s předmětnou nemovitostí
– nabývací tituly v jejich předcházející
(historické) posloupnosti, a to ani v situ-
aci, bylo-li by evidentní, že účastník, je-
muž svědčí takový nabývací titul, podle
práva vlastníkem předmětné nemovi-
tosti či oprávněnou osobou z věcného
práva (vzhledem k absolutní neplatnosti
právního úkonu, resp. smlouvy) zjevně
být nemůže.

Obdobně katastrálnímu úřadu ne-
přísluší ve vkladovém řízení přezkou-
mávat ani záznamové listiny, na jejichž
základě byl proveden příslušný zápis do
katastru nemovitostí.
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Rozsudek Krajského soudu v Ústí nad
Labem ze dne 30. 10. 2008, sp. zn. 47 C
3/2007

Z odůvodnění:

Je zde k řešení nastolena zásadní otáz-
ka, zda v řízení o povolení vkladu (věcné-
ho) práva k nemovitostem lze v rámci veri-
fikačního titulu stran oprávněnosti nakládat
s převáděným majetkem přezkoumávat
soulad mezi stavem zápisů v katastru ne-
movitostí, jenž pro takovou věcně právní
dispozici svědčí, a právní realitou. Podle
názoru krajského soudu je takový přezkum
nepřípustný, což má relevanci i ve vztahu
k posuzování vkladové žaloby v řízení po-
dle části páté občanského soudního řádu.
V situaci, kdy stav zápisů v katastru nemo-
vitostí osvědčuje vlastnictví subjektu, jenž
právním úkonem činí věcně právní dispo-
zici (převádí vlastnická práva k předmět-
nému nemovitému majetku), a katastrální
úřad nemá žádného (zákonem stanovené-
ho) právního mechanismu, jak ex offo pře-
zkoumávat platnost právních úkonů, na je-
jichž základě byl proveden po 1. 1. 1993
příslušný zápis (ať již ve formě vkladu či
záznamu), a naopak je coby státní orgán
vykonávající správu katastru nemovitostí
[§ 5 odst. 1 písm. a) zák. č. 359/1992 Sb.,
o zeměměřických a katastrálních orgánech,
v platném znění] povinen postupovat de lege
lata a svou pravomoc uplatňovat pouze
k těm účelům, k nimž mu byla zákonem
a pro daný rozsah svěřena (srov. základní zá-
sady činnosti správního úřadu, jak jsou reg-
lementována v § 2 zák. č. 71/1967 Sb. ve
vztahu k § 5 odst. 1 zák. č. 265/1992 Sb.
a ve vztahu k institutu katastru nemovitostí
coby státem zřízeného a vedeného infor-
mačního systému, jehož informační výstupy
ve smyslu § 22 odst. 2 zák. č. 344/1992 Sb.
představují veřejné listiny, u nichž se pre-
sumuje správnost a pravdivost údajů, není-
li právně relevantním způsobem prokázán
opak), postačí zcela, pokud se katastrální

úřad, ale také i soud v řízení tohoto charak-
teru, omezí na verifikaci, zda subjekt, jenž
činí danou věcně právní dispozici, je podle
stavu zápisů v katastru oprávněn či nikoliv
s daným imobiliárním předmětem nakládat.

Správnost vyloženého lze ostatně ana-
logicky odvíjet od konstantně judikovaného
závěru, že katastrální úřady v řízení o povo-
lení vkladu práva do katastru nemovitostí
nezkoumají platnost právního úkonu, který
je podkladem pro vklad, ale ani titulů před-
cházejících [srov. judikáty publikované na-
př. v knize: Katastrální (a související) judi-
katura, Linde Praha, a. s., 2006, na str. 70].
V této souvislosti je třeba zvlášť poukázat
na stanovisko občanskoprávního a obchod-
ního kolegia Nejvyššího soudu ze dne 28. 6.
2000, sp. zn. Cpjn 38/98, v němž se mj.
uvádí: „Platnost právního úkonu, na zákla-
dě kterého bylo v katastru nemovitostí za-
psáno právo subjektu posuzovaného právní-
ho úkonu, katastrální úřad nezkoumá, a to
ani v rozsahu, v jakém je podle ustanovení
§ 5 odst. 1 zák. č. 265/1992 Sb. oprávněn
posoudit platnost právního úkonu, na jehož
základě má být právo do katastru nemovi-
tostí teprve zapsáno. Eventuální negativní
posouzení této otázky by totiž ve svém dů-
sledku (zamítnutí návrhu na vklad) zname-
nalo zásah do práv uvedené osoby postu-
pem nemajícím oporu v zákoně.“

Katastrálnímu úřadu tedy nepřísluší
přezkoumávat – z hlediska oprávnění účast-
níka nakládat s předmětnou nemovitostí –
předchozí nabývací titul či tituly v jejich
předcházející (historické) posloupnosti, a to
ani v situaci, bylo-li by evidentní, že účast-
ník, jemuž svědčí takový nabývací titul,
zřejmě podle práva vlastníkem či oprávně-
nou osobou (vzhledem k absolutní neplat-
nosti předmětného právního úkonu, resp.
smlouvy) zjevně být nemůže.

Je-li v uvedeném směru zapovězena (ve
vztahu k § 5 odst. 1 zák. č. 265/1992 Sb.)
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nadlimitní přezkumná činnost katastrální-
ho úřadu k právnímu úkonu, který má tvo-
řit materiální základ pro dovršení vklado-
vého principu, tj. věcná smlouva, stejně
jako k předcházejícím tzv. nabývacím
právním titulům, lze obdobně (analogicky)
argumentovat i ve vztahu k tzv. záznamo-
vým listinám, tj. k listinám, na jejichž zá-
kladě katastrální úřad provedl zápis přísl.
věcného práva do katastru nemovitostí ve
formě záznamu (k tomu srov. § 7 a § 8 zák.
č. 265/1992 Sb. a § 45 vyhl. č. 26/2007 Sb.),
neboť bylo by v rozporu s cit. právní úpra-
vou, zejména pak s principem demokratic-
kého právního státu (čl. 1 Ústavy), aby na
straně jedné katastrální úřad, který vyko-
nává činnost na úseku katastru nemovitos-
tí, musel vycházet z daného stavu zápisů
v katastru nemovitostí (když ex offo v uve-
deném směru nemůže na daném stavu zá-
pisů sám ničeho měnit) a na druhé straně
aby zpochybňoval tento evidenční stav,
z něhož jsou mimochodem činěny infor-
mační výstupy explicitně označené jako
veřejné listiny, kde platí předpoklad jejich
obsahové správnosti a pravdivosti. Je tedy
nepřípustné, aby v naznačeném směru ka-
tastrální úřad sám zpochybňoval platnost
jím učiněných záznamů, konstatoval ne-
soulad mezi (evidenčním) stavem zápisů
v katastru nemovitostí a jím tvrzenou reali-
tou, tedy aby v tomto směru řešil otázky,
které v rámci vkladového řízení zjevně ne-
ní oprávněn posuzovat. To, zda je vskutku
založen nesoulad mezi stavem zápisů v ka-
tastru nemovitostí a právní realitou (práv-
ním stavem), náleží výhradně do pravomo-
ci soudu v občanském soudním řízení,
nikoliv však v řízení podle jeho části páté,
které je zaměřeno na zkoumání podmínek
ve smyslu již shora cit. pravidel nutných
k povolení vkladu (věcného) práva do ka-
tastru nemovitostí.

Poněvadž kupní smlouva uzavřená mezi
účastníky tohoto řízení podle názoru kraj-
ského soudu představuje právně perfektní

(dvoustranný) úkon o převodu nemovitého
majetku, na nějž nedopadá režim § 20 odst.
4 zák. č. 77/2002 Sb. (souhlas vlády k pře-
vodu majetku), krajský soud dospěl k zá-
věru, že v posuzované věci neexistují žád-
né překážky, jež by bránily vyhovění této
vkladové žaloby, tedy pro povolení žalobci
žádaného vkladu vlastnického práva do
katastru nemovitostí ve prospěch žalobce
b).

Krajský soud proto ve smyslu ustano-
vení § 250k odst. 1 o. s. ř. žalobě zcela vy-
hověl, tj. povolil vklad vlastnického práva
k předmětným nemovitostem do katastru
nemovitostí tak, jak se podává z prvního
výrokového odstavce. Tento rozsudečný
výrok přitom nahrazuje předmětné rozhod-
nutí katastrálního úřadu o zamítnutí návr-
hu o povolení vkladu.

20. K přezkumu katastrálního
úřadu v řízení o povolení vkladu
práva

§ 5 odst. 1 písm. g) zák. č. 265/1992 Sb.

Katastrální úřad zjišťuje, zda ve
vztahu k právnímu úkonu, podle něhož
je navrhován vklad práva do katastru
nemovitostí, byl udělen souhlas požado-
vaný zvláštními předpisy účinnými ke
dni podání návrhu na vklad.

Usnesení Nejvyššího soudu ze dne
29. 1. 2009, sp. zn. 21 Cdo 39/2008

SoJ č. 110/2009, s. 591

Z odůvodnění:

Podle ustanovení § 5 odst. 1 zák.
č. 265/1992 Sb. katastrální úřad v řízení
o povolení vkladu před svým rozhodnutím
zkoumá, zda a) navrhovanému vkladu není
na překážku stav zápisů v katastru, b) navr-
hovaný vklad je odůvodněn obsahem před-
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ložených listin, c) právní úkon týkající se
převodu vlastnického práva nebo zřízení
nebo zániku jiného práva je určitý a srozu-
mitelný, d) právní úkon je učiněn v přede-
psané formě, e) účastníci řízení jsou opráv-
něni nakládat s předmětem právního úkonu,
f) účastník řízení není omezen právními
předpisy, rozhodnutím soudu nebo rozhod-
nutím státního orgánu ve smluvní volnosti
týkající se věci, která je předmětem práv-
ního úkonu, g) k právnímu úkonu účastní-
ka řízení byl udělen souhlas podle zvláštní-
ho předpisu. Katastrální úřad tyto
skutečnosti zkoumá ke dni podání návrhu
na vklad.

Podle ustanovení § 14 odst. 8 vyhlášky
č. 119/1988 Sb., o hospodaření s národním
majetkem, ve znění pozdějších předpisů,
pozemky, s výjimkou zemědělské půdy
a lesních pozemků, mohly být předmětem
převodu vlastnictví jen v taxativně stano-
vených případech. Podle § 35 této vyhláš-
ky mohla být z výše uvedeného ustanovení
povolena výjimka příslušným minister-
stvem financí.

Podle § 22 odst. 3 zákona č. 219/2000 Sb.,
o majetku České republiky a jejím vystupo-
vání v právních vztazích, ve znění k 4. 10.
2001 (tj. ke dni podání návrhu na vklad
v posuzovaném případě), smlouvy o pře-
vodu nemovitých věcí, bytů a nebytových
prostor vyžadují, s výjimkou taxativně sta-
novených případů, schválení ministerstva
financí. Podle ustanovení § 44 odst. 4 to-
hoto zákona povolení výjimky, schválení
i předchozí souhlas jsou podmínkou plat-
nosti právního úkonu, k němuž se poskytují.

Stejně jako ostatní podmínky taxativně
vymezené ustanovením § 5 odst. 1 zák. č.
265/1992 Sb., jejichž splnění je předpo-
kladem povolení vkladu (§ 5 odst. 2 zák. č.
265/1992 Sb.), také udělení souhlasu podle
zvláštních předpisů [§ 5 odst. 1 písm. g) zák.
č. 265/1992 Sb.] zkoumá katastrální úřad

ke dni podání návrhu na vklad (§ 5 odst. 1
věta druhá zák. č. 265/1992 Sb.). Katast-
rální úřad tak zjišťuje, zda ve vztahu
k právnímu úkonu, podle něhož je navr-
hován vklad práva do katastru nemovi-
tostí, byl udělen souhlas požadovaný
zvláštními předpisy účinnými ke dni po-
dání návrhu na vklad. K tomuto dni se pak
také váží účinky vkladu [§ 2 odst. 3 věta
první zákona č. 265/1992 Sb. (srov. stano-
visko Nejvyššího soudu ze dne 28. 6.
2000, sp. zn. Cpjn 38/98, uveřejněné ve
Sbírce soudních rozhodnutí a stanovisek
pod č. 44, ročník 2000)].

Z výše uvedeného vyplývá, že soudy
v daném případě při posouzení otázky, zda
je splněna podmínka daná ustanovením § 5
odst. 1 písm. g) zák. č. 265/1992 Sb., tedy
zda ve vztahu k předmětné smlouvě, podle
níž byl navrhován vklad práva do katastru
nemovitostí, byl udělen souhlas požadova-
ný zvláštními předpisy, nesprávnost její-
hož posouzení žalobkyně namítá, postupo-
valy v souladu s ustálenou judikaturou
soudů. Napadené rozhodnutí dovolacího
soudu proto z hlediska této právní otázky
nemůže mít zásadní význam (srov. § 237
odst. 3 o. s. ř.).

21. K přezkumu rozhodnutí
o zastavení řízení o povolení
vkladu práva

§ 5 odst. 5 zák. č. 265/1992 Sb.
§ 249 odst. 2 o. s. ř.
§ 4 odst. 1 písm. a) s. ř. s.

O žalobě proti rozhodnutí Země-
měřického a katastrálního inspekto -
rátu o zastavení řízení o povolení vkla-
du práva rozhoduje soud ve správním
soudnictví. 

Usnesení zvláštního senátu zřízeného
podle zák. č. 131/2002 Sb., o rozhodování
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některých kompetenčních sporů, ze dne
20. 9. 2007, č. j. Konf 22/2006–8

SbNSS č. 1952/2009

Z odůvodnění:

Dne 30. 12. 2002 byl Katastrálnímu
úřadu Praha-město podán návrh na povole-
ní vkladu práva odpovídajícímu věcnému
břemeni podle smlouvy o zřízení věcného
břemene ze dne 3. 11. 1999, uzavřené mezi
společností s ručením omezeným L., v likvi-
daci, a žalobcem a jeho manželkou. Rozhod-
nutím ze dne 7. 10. 2003 Katastrální úřad
Praha-město řízení o povolení vkladu práva
zastavil podle § 30 zák. č. 71/1967 Sb. K od-
volání žalobce a jeho manželky Zeměmě-
řický a katastrální inspektorát v Praze roz-
hodnutím ze dne 5. 1. 2004 rozhodnutí
Katastrálního úřadu Praha-město ze dne 7.
10. 2003 změnil tak, že řízení se zastavuje
podle § 5 odst. 5 zákona č. 265/1992 Sb.,
o zápisech vlastnických a jiných věcných
práv k nemovitostem.

Proti rozhodnutí žalovaného podal ža-
lobce u Městského soudu v Praze (občan-
skoprávní úsek) žalobu. Rozhodnutím ze
dne 30. 9. 2005 Městský soud v Praze
(občanskoprávní úsek) řízení podle § 104b
odst. 1 o. s. ř. zastavil a poučil žalobce
o možnosti podat žalobu ve správním
soudnictví u Městského soudu v Praze
(správní úsek). Své rozhodnutí odůvodnil
odkazem na § 4 odst. 1 písm. a) s. ř. s., po-
dle kterého soudy ve správním soudnictví
rozhodují o žalobách proti rozhodnutím
vydaným v oblasti veřejné správy. V posu-
zovaném případě se žalobce domáhal v ob-
čanském soudním řízení přezkoumání roz-
hodnutí žalovaného, kterým bylo vydáno
procesní rozhodnutí ve správním řízení
(rozhodnutí, kterým bylo podle § 5 odst. 5
zákona č. 265/1992 Sb. řízení o povolení
vkladu zastaveno). Podle soudu šlo nepo-
chybně o přezkoumání rozhodnutí, které
ve smyslu citovaného § 4 odst. 1 s. ř. s.

přezkoumávají soudy ve správním soud-
nictví a kde nepřipadá v úvahu příslušnost
krajského soudu podle § 249 odst. 2 o. s. ř.

Žalobce podal u Městského soudu v Pra-
ze (správní úsek) správní žalobu proti roz-
hodnutí žalovaného.

Specializovaný senát pro věci správní-
ho soudnictví Městského soudu v Praze
poté podal zvláštnímu senátu návrh na za-
hájení řízení o kompetenčním sporu. V ná-
vrhu soud popřel svou pravomoc vydat
rozhodnutí v této věci. Měl za to, že i když
tímto rozhodnutím správní orgány neroz-
hodly ve věci vkladu do katastru, přímo te-
dy nezakládalo, neměnilo, nerušilo či ne-
zamítalo práva a povinnosti vyplývající
z občanskoprávních vztahů, jednalo se stá-
le o rozhodnutí správního orgánu podle
zvláštního zákona o věci, která vyplývá
z občanskoprávních vztahů. Rozhodnutí
o vkladu práva odpovídajícího věcnému
břemeni do katastru nemovitostí je bezpo-
chyby rozhodnutím správního orgánu, na
které dopadá § 244 a násl. o. s. ř. Je-li roz-
hodnutí o vkladu rozhodnutím, které vy-
plývá z občanskoprávních vztahů, pak za
taková rozhodnutí je třeba považovat i dal-
ší, jiná rozhodnutí, která jsou vydávána
v řízení o povolení vkladu. Pro posouzení
příslušnosti soudu není rozhodující hledis-
ko, zda se jedná o rozhodnutí ve věci či
o rozhodnutí procesní.

Zvláštní senát rozhodl, že příslušný
k rozhodnutí o předmětné žalobě proti roz-
hodnutí, jímž katastrální úřady odmítly
rozhodnout o vkladu práva odpovídající-
ho věcnému břemeni do katastru nemovi-
tostí a řízení zastavily, je soud ve správním
soudnictví.

Jedním z bodů reformy správního
soudnictví, účinné od 1. 1. 2003 (záko-
ny č. 150/2002 Sb., č. 151/2002 Sb.
a č. 131/2002 Sb.), byla i renesance princi-
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