SERVIS PRAVO

NOVY OBCANSKY ZAKONIK
HROZI OPRAVDU CASTEJSI
KRADEZE NEMOVITOSTI?

V posledni dobé se objevil pomérne velky pocet ¢lankd o nebezpeci podvodnych
prevodud nemovitosti v souvislosti se zmeénami, které pfinesl novy ob¢ansky zakonik.
Nez se zacneme zabyvat otazkou, zda se maji vlastnici o své nemovitosti opravdu
bat, podivejme se na to, jak a z Ceho vlastné tyto obavy vznikly.

TEXT: ANNA DOLEJSKA

ro pofadek nejprve uvedme,
Ze novym ob¢anskym
zékonikem se rozumi zdkon
¢.89/2012 Sb. (dile NOZ).
S danym tématem také
souvisi pfijeti nového zdkona
o katastru nemovitosti (¢. 256/2013 Sb.), ten
puvodni byl v rimci rekodifikace zrusen.

Co je psano, to je dino aneb zasada
materidlni publicity

Kli¢em k pochopeni celého problému

je obsahové vyjadieni zdsady materidlni
publicity, jiz najdeme v § 984 NOZ, ktery
tikd, ze neni-li stav zapsany ve verejném
seznamu (pozn. vereinym sexnamem je minén
také katastr nemovitosti) v souladu se skutecnym
pravnim stavem, svedci zapsany stav ve praspéc/y
osoby, kterd nabyla vécné pravo za dplatu

v dobré vite od osoby k tomu oprdvnéné podle
zapsaného stavy. Ukazme si mozny dopad
zdsady na praktickych ptikladech.

Pan V je zapsany v katastru nemovitosti

Jako vlastnik rodinného domku. Sviij domek
neplanuje prodat, avsak udéld to za néj a bez
Jeho védomi pan B ktery je vynalézavym
zlodéjem a podvodnikem. Povede se mu prevést
ditm na zdkladé zfalfovanych dokumentii

a katastr nemovitosti jej zapise jako vlastnika.
Pan P navic obratem domek prodd panu K, ktery
samozrejmé o podvodu pana P nic netusi. Kupuje
tedy byt v dobré vite — spoléhd se na pravdivost
zdpisu v katastru nemovitosti a stane se
vlastnikem bytu.

Na rozdil od pfedchozi pravni dpravy, kdy

by se pan K stal pouhym drzitelem domu
(vlastnikem by se mohl stit az vydrZzenim

po deseti letech), dnes se stdva vlastnikem
ptimo. Cilem zikonodarce bylo tedy mj.

i posileni postaveni kupujiciho, ktery bez svého
zavinéni koupil byt napiiklad od zlodgje.

Dalo by se tedy fici, ze 1idé jednajici v duvére
v pravdivost a Uplnost zdpist v katastru
nemovitosti byli do konce roku 2013

uréitym zptsobem znevyhodnéni. Absence
disledného uplatiiovini zdsady materidlni
publicity rovnéz vyvoldvala nejistotu

na realitnim trhu. Zajemce naptiklad mohl
koupit nemovitost od vlastnika uvedeného

v katastru nemovitosti v dobré vife, Ze se jedna
o vlastnika skute¢ného. Ten jim vsak nebyl.
Skute¢ny vlastnik mohl byt bud podveden,
nebo tfeba mohl z néjakého davodu

otilet s podinim nédvrhu na vklad svého
vlastnického prava do katastru, nebot tomu
nepiiklddal nilezitou vihu. Kupujici tedy
nabyl nemovitost od nevlastnika a stal se jejim
drzitelem. V priibéhu nasledujicich deseti let
od prodeje nemovitosti takového charakteru
mohl skute¢ny vlastnik pfijit a chtit véc
navritit, nacez kupujicimu by v tu chvili
nezUstaly ani penize, ani nemovitost. Dobyti
vynaloZené sumy kupujicim od podvodnika
by zpétné mohlo byt pomérné problematické.
Kupujici se tedy, jak bylo naznaceno vyse,

do takto nevyhodného postaveni mohl dostat
bez jakéhokoli podilu zavinéni. Ve vztahu

ke katastru nemovitosti totiz beze zbytku
neplatila zdsada materialni publicity.

A co okradeny pan V? Neni divod k panice
S pfichodem NOZ se situace méni. Ochrana
dobré viry kupujiciho je posilena, zaroven se
po majiteli nemovitosti chce, aby byl bdély

a stezil své prava, nebot pravo svédci bdéljm.
Jde o prastarou pravni zdsadu, kterd se

na zékladé NOZ bude v soukromém pravu
uplatiiovat v mnohem vétsi mife, nez tomu

bylo doposud.

Neéktefi vlastnici nemovitosti by mohli
na zdkladé¢ vyse uvedeného nabyt dojmu,
Ze jejich vlastnictvi je nebo mizZe byt

s pfichodem zdsady materidlni publicity

v

néjakym zpiisobem ohrozeno. To se ale
skuteéné fici nedd. Ochrana vlastnictvi tu
doposud byla a bude i nadile a nebyla nijak
omezena. Ochranu vlastnictvi zarucuje
koneckonci i Listina zdkladnich prav

a svobod. Novy katastralni zdkon pfedpoklida
dukladngjsi kontrolu vkladovych dokumentd,
mira informovanosti ucastniki vkladového
Fizeni je vy3§i, a to nad rdmec pozadavkd,
které stanovi spravni fad.

Katastrdln{ fad md v prvni fadé povinnost
informovat vlastnika nemovitosti (a jiné
opravnéné osoby) podle § 16 odst. 1
katastrdlnfho zdkona o tom, Ze se dé&je urcitd
zména, kterd md mit dopad na stévajici
pravni poméry (napiiklad mé dojit ke zméné
v osobé vlastnika). Vyznaceni takové zmény
se nazyva plombou a nejde o provedeni
zmény samotné, ale o informaci, Ze zména
m4 teprve nastat. Informaci o tom zasle afad
na adresu trvalého bydlisté vlastnika nebo
prostiednictvim datové schranky. Nové muze
vlastnik zazidat také o zasldni této informace
na sviij e-mail nebo prostfednictvim SMS
zpravy. Av§ak o to je mozné zazadat pouze

v rdmci konkrétniho vkladového fizeni, kdy
sdm vlastnik nemovitosti o tento zpusob
informovéni zazdd4d a nebude to automaticky
platit do budoucna.

Po odeslani informace o vyznaceni plomby
(informaci je tfad povinen odeslat ndsledujici
den po jejim vyznaleni) m4 ufad zdkonem
danou dvacetidenni lhitu, v prabéhu které
nesmi povolit ani provést samotny vklad. Tato
Ihiita je nejlepsim moznym obdobim, kdy

se podvodnému pfevodu nemovitosti branit
a ubrdnit.

Co kdyz katastrélni uiad piece jen provede
podvodny vklad?

Muze se vyjime¢né stit, Ze majiteli
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nemovitosti informace o zdpisu plomby samozfejmeé i majiteli nemovitosti). Tiletd Klidné spani s hypotékou

nedojde nebo sice dojde, ale nestihne s ni lhuta zaéne bézet dnem, kdy byl popirany Pro ty, ktef{ spliceji hypotéku, je tu dobrd

spravné nalozit a pfislusny Gfad po vyprseni zépis proveden. Plati zde tytéZ principy zprava: banky takové nemovitosti samy

vy$e uvedené dvacetidenni lhaty vklad ohledné zmeskdni lhity, jaké byly popsiny sleduji, je tedy téméf nepravdépodobné, aby

provede. vyse: Podani Zddosti o zdpis pozndmky nékdo odcizil nemovitost, na které vizne
spornosti ve lhuté tif let opét pusobi viici hypotéka. Ale i pro ostatni plati, Ze zména,

Ptvodni vlastnik nemovitosti se ale miize kazdému, komu popirany zdpis svédéi nebo kterd byl ob&as popisovina jako katastrofickd,

brénit jejimu odcizeni i po provedeni zdpisu kdo na jeho zdkladé dosdhl dalsiho zépisu. zas tak hororova neni. Troufédm si tvrdit, Ze

vlastnictvi nového ,vlastnika“ do katastru Po uplynuti tfileté lhity mize poznimka vlastnici nebudou o své nemovitosti pfichédzet

nemovitosti. Zikon totiz d4va moznost tomu,  pusobit pouze vili osobé, kterd nejednala snéze a Cast&ji, nez tomu bylo doposud. Jen

kdo se o podvodném vkladu (provedeném v dobré vife a dosdhla zépisu. je tfeba, aby obcas mysleli na to, Ze néco

naptiklad na zaklad¢ padélané kupni smlouvy) cenného vlastni.

dozvi a je tedy dotéeny na svych pravech, Jak si nejlépe ohlidat stiechu nad hlavou

obritit se na katastr nemovitosti se Zddosti Z popsaného vyplyvi pro vlastniky zejména Zavérem jesté podotykdm, Ze v piipad€ prav

o vyznaceni tzv. pozndmky spornosti (upravuje doporuéeni pravidelné kontrolovat svoji zapsanych do katastru nemovitosti pfed

§ 24 katastralnfho zakona). Tak mize pravy nemovitost v katastru nemovitosti, a to nabytim t¢innosti nové dpravy bude vyse

vlastnik dosdhnout vymazu neopravnéného nejméné jednou za tfi roky. Ozna¢me to jako uvedené platit az od 1.1.2015. %

vkladu a odstranéni nesouladu mezi nezbytné minimum. Nicméné reakei na novou

skute¢nym a zapsanym stavem. Podminkou préavni dpravu je vznik sluzby, kterd md

je, ze zadost o zapis pozndmky spornosti uleh¢it majitelaim nemovitosti jeji sledovéni.

mus{ zadatel podat ve Ihité jednoho mésice Sluzbu momentalné nabizi a poskytuje vicero AUTORKA

od doby, kdy se o takovém zépisu dozvi. subjektti na trhu a nabizi ji také katastr

Do dvou mésicti od podani Zadosti musi Anna Dolejska

je absolventkou
Pravnické fakulty
Univerzity

Karlovy v Praze.
Spolupracuje s nasi
redakci a zabyva
se mimo jiné

zadatel navic dolozit
ufadu, Ze své pravo uplatnil
u soudu Zalobou, jinak

se poznidmka spornosti
vymaze. Dodrzeni
jednomési¢ni lhity

md vyznamny dopad dopady nového
— pozndmka spornosti obcanského
zékoniku

totiz bude pusobit

i do minulosti proti tomu,
komu popirany zdpis
svéd¢i nebo kdo na jeho

na dot¢ené oblasti.

inzerce

zakladé dosahl dalsiho

zdpisu, a rovnéz proti

tomu, kdo jednal v dobré c'}'

vife (napiiklad kupec, SPONZOREM SPARY ;,;T

ktery nemovitost koupil Q

od podvodnika, jiz zagsaného v katastru JE KNAUF FUGENBUNT ;’

namisto skute¢ného vlastnika). nemovitosti (za jednordzovy poplatek 200 K¢). §
Ziizeni sledovini zmén v katastru neni

Pokud by opravnény vlastnik nestihl Zidost finan¢né pfili§ ndrocné, ale li§f se spolecnost

katastrdlnimu tfadu doruéit v jednomési¢ni od spole¢nosti. Lize si nechat sledovat jednu,

lhuté, poznamka spornosti by pusobila pouze ale i soubor nemovitosti. Nékteré spole¢nosti . .

viéi tomu, kdo v dobré vife nejednal. nabizeji kazdodenni sledovéni nemovitosti, PRYNI CH!TRA
nékteré nabizeji sledovini jedenkrdt SPAROVACKA

Stane-li se, Ze vlastnik nemovitosti neni za 20 dni (20 dni s ohledem na zédkonnou Dikyvylepsenémuslozeni

o zépisu ciziho préva k nemovitosti Ihiitu popsanou vyse). Ceny se lisi od poctu dokaze rozpoznat,

informovin tak, jak vyZaduje zdkon, sledovanych nemovitosti a frekvence o jaky typ spdry jde,

prodluzuje se lhuta k Zadosti o zépis sledovini, spole¢nost od spole¢nosti. Ziizeni = a pfizpUsobi se mu.

poznimky spornosti z jednoho mésice této sluzby je pro majitele nemovitosti jakousi == Je flexibilni, nepraska

na tfi roky. Bude-li napfiklad o nemovitost pojistkou. Pokud by totiz selhalo informovéani = a odolévé plisnim.

usilovat podvodnik, mize na néjakou dobu ze strany katastru nemovitosti (naptiklad =0

pfesmérovat postu skutedného vlastnika pro zminéné podvodné pfesmérovani posty), =

na svou adresu. Tomu potom nedojde dalsi sledovani by mélo majiteli zajistit, Ze =

ani ozndmeni o plombé, ani vyrozuméni se v prvnich dvaceti dnech o zméné dozvi, sk

o provedeni vkladu, které m4 ufad ze zdkona zabrani ji a vyhne se tak zbyte¢nym nékladim E—

povinnost zaslat viem ucastnikiim fizeni (tedy ~ pfi podani Zaloby apod. Vice na www.sparuj.cz
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