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Vyveseno dne: 22.7.2026
Svéseno dne: 5. 8. 2026

Jakub Otevtel, DiS.

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy JUDr. Radana Malika a soudct
JUDr. Barbary Pofizkové a JUDr. Tomase Herce v pravni véci zalobkyn: a) Diamond
Villa I s.r.0., ICO 14389053, b) Diamond Villa II s.r.o., ICO 14389061, c) Diamond
Villa III s.r.0., ICO 14389070, d) Diamond Villa IV s.r.o., ICO 14389088, vsechny se sidlem
Kaprova 42/14, Praha 1, vSechny zast. JUDr. Pavlem Cizkovskym, advokitem se sidlem
V Olsinich 2300/75, Praha 10, prot zalovanému: Katastralni ufad pro Stfedolesky kraj,
se sidlem Pod sidlistém 1800/9, Praha 8, o zalobé na ochranu pfed nezdkonnym zasahem, za ucasti
osoby zucastnéné na fizeni: Hana Podrabska, v fizeni o kasa¢ni stiznosti Zzalobkyn a), b), c) a d)
proti rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 20. 1. 2026, ¢. j. 41 A 84/2025-77,

takto:
I. Kasacni stiznost se zamita.
II1. Zadny z acastnika ani osoba zucastnéna na fizenf nema pravo nandhradunaklada
fizeni.

Oduvodnéni:

I. Vymezeni véci

[1] Predmétem projednavané véci je otazka, zda ma katastralni urad posuzovat pred zapisem
poznamky do katastru nemovitosti dovolani se netacinnosti pravniho jednani, jestli ma navrhovatel
zapisu vykonatelnou pohledavku.

(2] Podanou zalobou se zalobkyné domahaly ochrany pied nezakonnym zasahem,
ktery mél spocivat v zapisu poznamek ,,dovolani se neucinnosti pravniho jednani” na listech
vlastnictvi 853, 847, 848 a 846 (pofadi totozné s pofadim zalobkyn v zahlavi tohoto rozsudku,
pozn. NSS) pro obec a katastralni dzemi Pfedboj pod spisovymi znackami Z-5391/2025-209,
7.-5569/2025-209, Z-5384/2025-209 a Z-5390/2025-209.

[3] Dne 10. 6. 2025 obdrzel zalovany navrh osoby zacastnéné na fizeni na zapis poznamek
»dovolani se nedcinnosti pravnfho jednani na listech vlastnictvi 853, 847, 848 a 846 pro obec
a katastralni uzemi Pfedboj. Tomuto navrhu zalovany dne 30. 6. 2025 vyhovél a poznamky
do katastru nemovitosti zapsal. Osoba zucastnéna na fizeni se totiz zalobou adresovanou
Obvodnimu soudu pro Prahu 1 domahala urceni, ze v ni vyjmenované kupni smlouvy jsou vuci
této osobé pravné neucinné.
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[4] Krajsky soud nyni napadenym rozsudkem zalobu zamitl jako nedivodnou. Konstatoval,
ze katastralnimu dfadu nepiislusi posuzovat duvodnost odpurci zaloby, jeji bezvadnost ani splnéni
podminek pro jeji vécné projednani. Posouzeni téchto otazek totiz piislusi vyluéné soudu
v civilnim fizeni. Katastralni ufad je opravnén toliko posoudit, zda navrhovatel odpuréi zalobu
skute¢né podal a dorucil ji soudu. Vztazeno na projednavanou véc krajsky soud shledal, ze zaloba
podana osobou zacastnénou na fizeni je oznacena jako odpurci zaloba, cemuz odpovida i jejf petit,
rovnéz byla dorucena Obvodnimu soudu pro Prahu 1. Vyplyva z ni, ze se osoba zicastnéna
na fizeni dovolava neucinnosti pravniho jednani tykajictho se véci zapsanych v katastru
nemovitosti. Dle krajského soudu pak Zalobkyné nespravné smésuji otazku vymezeni zalobniho
typu s otazkami pfedpokladt pro tspéch zaloby. Otazka (ne)existence vykonatelné pohledavky sice
muze mit vliv na uspéch odpuréi zaloby, ale neni rozhodna pro projednavanou véc, a tedy
ani pro zapis poznamky dovolani se neuc¢innosti pravntho jednani.

II. Obsah kasacni stiZnosti a vyjadfeni Zalovaného

[5] Zalobkyné (dale jen ,stézovatelky®) napadaji vyse oznaceny rozsudek krajského soudu
kasa¢ni stiznosti z davodu dle § 103 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 150/2002 Sb., soudniho fadu
spravniho, ve znéni pozd¢jsich predpisa (dale jen ,,s. . 5.), na zakladé kterého pozaduji napadeny
rozsudek zrusit a véc vratit krajskému soudu k dal§imu fizeni.

[6] Stézovatelky nezpochybnuji, ze davodnost podané odpuréi zaloby piislusi zkoumat pouze
soudu v civilnim fizeni. Dle nich vSak z komentarové literatury k pfislusnym predpisim vyplyva,
ze katastralni ufad musi pfi rozhodovani o navrhu na zapis poznamky dovolani se neicinnosti
pravniho jednani zkoumat, zda jemu pfedlozena zaloba je Zalobou odpurci podle § 589 a § 599
zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zikoniku, ve znéni pozdéjsich pfedpist (dile jen ,,OZ%). Tedy
musi zkoumat, zda jde o specificky zalobni typ nikoliv jen podle jejtho oznaceni, ale zda je splnéna
zakonem i pozadovana kvalifikace Zalobce.

[7] Musi tedy zjist'ovat, jestli Zaloba obsahuje tvrzeni, jenz definuji odpurci zalobu (§ 589 OZ).
Dle uvedeného ustanoveni muze byt narok uspésny pouze tehdy, ma-li véfitel vykonatelnou
pohledavku, pficemz skutecné neni nutno posuzovat divodnost takové zaloby. Takovy postup
zarucuje ochranu vlastnického prava, respektive ho chrani pfed neopravnénym zasahem do néj,
ktery pfedstavuje pravé zapis v katastru nemovitosti. Fakticky totiz omezuje vlastnika nemovité
vecei jakkoliv s ni nakladat. Jeho moznosti obrany jsou omezené, jelikoz neni Gcastnikem fizeni
o zapisu poznamky. Na druhé strané stoji zajem véfitele na moznosti dosahnout uspokojeni jeho
pohledavky. Jeho zajem vSak musi byt kvalifikovany, a to tak, Ze musi disponovat vykonatelnou
pohledavkou, aby nemohlo byt sporu o tom, Ze vlastnik nemovitosti je jeho dluznikem.
Proto je dle stézovatelek tfeba vyvazit oba zajmy tak, aby nedochazelo k nedivodné nerovnosti
pfed zakonem. Stézovatelky tak namitaji, Ze vyklad provedeny krajskym soudem je nepiipustné
formalisticky.

(8] Zalovany ve vyjadfeni ke kasacni stiznosti uvedl, Ze se ztotoznuje s vécnym i skutkovym
posouzenim véci krajskym soudem, a proto se jiz dale nebude ke kasaéni stiznosti vyjadfovat.

[9] Osoba zucastnéna na fizeni se ke kasacni stiznosti nevyjadiila.

ITI. Pravni hodnoceni Nejvys$siho spravniho soudu
[10]  Nejvyssi spravni soud posoudil formalni nalezitosti kasacni stiznosti a shledal, Zze byla
podana vcas, osobami k tomu opravnénymi, sméfuje proti rozhodnuti, proti némuz je podani

kasa¢ni stiznosti pfipustné, z davodu, které zakon pfipousti, a stézovatelky jsou zastoupeny
advokatem (§ 102 a nasl. s. 1. s.). Poté pfistoupil k pfezkumu rozsudku krajského soudu v rozsahu
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kasa¢ni stiznosti a v ramci uplatnénych davodua. Ovéfil také, zda netrpi vadami, k nimz by musel
pfihlédnout z tfedni povinnosti (§ 109 odst. 3a 4 s. f. s.).

[11] Kasacéni stiznost neni duvodna.

[12]  Podle § 1 zakona ¢.256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), ve znéni
pozd¢jsich predpisu, je katastr nemovitosti (dale téz ,katastr™) vefginy seznam, ktery obsahuje sonbor
ddagii 0 nemovitych vécech (ddle jen ,,nemovitost®) vymezenych timto akonem abrnujici jejich soupis, popis, jejich
geometrické a polohové urceni a dpis prav k témto nemovitosten.

[13]  Podle § 6 katastralniho zakona se zapisy tykajici se prav do katastru providéi vkladem,
zaznamenm nebo pozndmkon. V'klad je zdpis do katastrn, kterym se apisuji vécnd prdva, prdava ujednand jako
véend prava, najem a pacht. Zdznam je apis do katastru, kterym se apisuji prava odvozend od vlastnického
priva. Pozndmbka je dpis do katastru, kterym se gapisuji vygnamné informace tikayici se evidovanych nemovitosti
nebo v katastru gapsanych vlastnikii a jinych opravnénych.

[14]  Podle § 22 odst. 1 katastralntho zakona [p|ozndmku zapise katastrilni rivad na 2akladé rozhodnuti
nebo ozndmeni soudu, statniho dstupce, policeiniho organu, sprivee dané, spravee obchodnibo zdvodn,
vyvlastiiovaciho diradn, pozemkového tiradu, sondnibo exekutora, dragebnika, insolveniniho sprivee, Finaniniho
analytického siradu & k dologenémn navrhu toho, v jehos prospéch ma byt poxndamka zapsina.

[15] Podle §23 odst. 1 pism. q) katastralniho zakona se k nemovitosti zapisuje poznamka
o dovolani se neucinnosti pravniho jednani.

[16]  Podle § 26 téhoz zakona se pro zapis a vymaz poznamky pouziji pfiméfené ustanoveni
0 zApisu a vymazu zaznamem.

[17]  Podle § 589 obcanského zakoniku [z]|&racuje-li pravni jednini diugnika uspokojent vykonatelné
pobleddavky véfitele, ma véritel pravo domdbat se, aby soud nriil, se pravni jednani dluznika neni viici véviteli pravné
uéinné. Toto pravo ma véiitel i tehdy, je-li pravo treti osoby jig vykonatelné, anebo bylo-1i jiz uspokojeno. Nedicinnost
privnibo jednini dlugnika se gaklida rozhodnutim soudu o alobé véfitele, kteron bylo odporovino pravnimu
Jednani diugnika (odpiirci Zaloba).

[18]  Podle § 599 odst. 1 obcanského zakoniku [d|oveld-li se véfitel nedicinnosti pravnibo jedndni
tikajiciho se véci zapsané ve vereiném sexnamn, miizge spolu s predlogenim odpriri? Zaloby a dikazu o jejim poddni
Zadat orgdn povéreny vedenim takového sexnamn, aby v ném pognamenal dovoldant se neicinnosti pravnibo jedndnt.

[19]  Nejvyssi spravni soud se v minulosti obecné zabyval vztahem § 23 odst. 1 pism. q)
katastralntho zikona a § 599 OZ, asice v rozsudku ze dne 30. 11. 2022, ¢.. 9 As 30/2022-24.
Konstatoval, ze: ,[...] 0 vzdjemné souvislosti § 23 odst. 1 pism. q) katastrilnibo ikona a § 599 OZ nemiizge
byt pochyb. Ustanoveni §§ 599 odst. 1 OZ je vzhledem ke svému znéni obecnou procesni sipravou apisovdni
pozndmky o dovolini se nedcinnosti pravnibo jedndni do verejnych sexnamii |...), kterou je nutné s obledem
na absenci specidlni iipravy v katastrdlnim akoné respektovat. O provdazanosti téchto dvon wustanoveni svédci
7 divodovd 3prdava ke katastralninm ikonu, jak nvedl Zalovany. Dle ni “bude [nové] treba zapisovat pozndmky,
vynucené novym obianskym akoniken', pricems pogndamka o dovoldni se nesidinnosti pravniho jednant je jednou
g nich. Zdroverd [ge odkdzat ina dostupnou komentdarovou literaturn k obéma dkonsim, kterd dochagi
k totosnémn 3dvéru o propojenosti pravé téchto dvou citovanych ustanoveni [srov. BAUDYS, Petr. Katastrdlni
gakon. 1. vyddni. Praba: C. H. Beck, 2014, 5. 107; BARESOV' A, Eva. Katastrilni gdkon: komentir:
2. vyddni. Praha: Wolters Kluwer, 2019, komentirk § 23 odst. 1 pism. q); SUSTROV A, Daniela. Katastrilni
zikon. Praba: Wolters Kluwer, 2018, komentir &k § 23 odst. 1 pism. q); SVESTKA, Jii. Obiansky zdkonik:
komentar. 2. vydani. Praba: Wolters Kluwer, 2020, komentar k § 599; i LAVICKY, Petr a kol Obiansky
gakonik 1. Obecnd cast (§ 1—654). 2. vyddni. Praba: C. H. Beck, 2022, 5. 1933 ]. Obé ustanoveni je tak nutné
list ve vzdjemné souvislosti, a tois obledem na princip jednoty, racionality a vnitini obsahové bezrozpornosti
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pravnibo Fadu (srov. rozsudek rozsireného sendtn ze dne 26. 10. 2005, & 7. 2 Afs 81/2004-54, & 791/2006
Sb. NSS; ndlez US ze dne 29.1.2008, sp. zn. PLUS 72/06, bod 50.; & noviji rozsudek NSS
gedne 10. 2. 2022, & 5.1 Afs 323/2021-30, & 4330/2022 Sb. NSS, odst. [31]).% (viz odst. [13]
citovaného rozsudku).

[20]  Kasac¢ni soud k uvedenému pripomina, ze problematika dovolani se neuc¢innosti pravniho
jednani je primarné otazkou civilntho prava. Jelikoz je vSak mezi ucastniky, respektive mezi
stézovatelkami na strané jedné a zalovanym a osobou zucastnénou na fizeni na stran¢ druhé,
sporné, jaké skutecnosti ma katastralni ufad zkoumat pfed tim, nez poznamku o dovolani
se neucinnosti pravniho jednani zapise do katastru nemovitosti, je nutné se spornym okruhem
otazek zabyvat. Tim vsak spravni soudy nezasahuji do otazky, jejiz vyfeSeni nalezi vyhradné
civilnim soudum.

[21]  Nejvyssi spravni soud se ztotozfuje s posouzenim krajského soudu, ze neni ukolem
katastralniho ufadu, ostatné by uvedenym zptusobem zasahoval do rozhodovani civilnich soudu,
zkoumat, zda odpurdci zaloba obsahuje tvrzeni a dikazy o vykonatelnosti pohledavky. Kasa¢ni soud
k tomuto zavéru vedou nasledujici uvahy. Pfedné, jak jiz vyse soud uvedl, § 599 OZ obsahuje
obecnou procesni upravu zapisovani dané poznamky do katastru nemovitosti. Poznamkou
se do katastru nemovitosti zapisuji vyznamné informace vztahujici se k tam evidovanym
nemovitostem (§ 6 katastralnfho zakona). Podle § 26 téhoz zakona se pro zapis poznamky pouziji
pfiméfené ustanoveni o zapisu zaznamem. Z ustanoveni upravujicich pravé zapis zaznamu
nevyplyva, ze by byl katastralni ufad opravnén zkoumat sté¢zovatelkami namitané skutecnosti.
Zabyva se pouze tim, zda byl navrh podan opravnénou osobou, zda je pfedlozena listina bezchybna
anavazuje na dosavadni zapisy ({21 katastralniho zdkona). Jestlize je listina zpusobila,
aby byl na jejim zaklad¢ zaznam zapsan, katastralni ufad jej provede. Stejné povinnosti vyplyvaji
téz z vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), ve znéni pozdéjsich
ptredpist (srov. § 28 vyhlasky).

[22]  Ani komentafova literatura nepfisvédcuje argumentaci stézovatelek, ze by mél katastralni
ufad zkoumat, zda je podana odpurci Zzaloba bezvadna a zda jsou splnény podminky pro jeji
projednani (stov. BAUDYS, P. § 23 [Poznimka k nemovitosti]. In: BAUDYS, P. Katastrilni gdkon.
1. vydini. Praha: C. H. Beck, 2014, s.106, 107, BARESOVA, E. {23 (et zapisovanych
pozndmek). In: BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., a kol. Katastrilni zikon: Komentir:
Wolters  Kluwer  [cit.  2026-7-3]. Dostupné v systému  ASPL; 23  [Pogndimbka
k nemovitosti]. In: SUSTROVA, D., BOROVICKA, P., HOLY, J. Katastrilni zikon: Prakticky

komentdr. Wolters Kluwer [cit. 2026-7-3]. Dostupné v systému ASPL).

[23]  Katastralni afad pouze zkoumd, zda zalobce odpurci Zalobu skute¢né podal a dorucil
ji soudu, coz musi dolozit, jak v projednavané véci ostatné ucinil. Nejvyssi spravni soud
téz pfisvédcuje krajskému soudu v tom, Ze dle rozsudku Nejvysstho soudu ze dne 29. 2. 2024,
¢.j. 29 Cdo 2329/2023-444, bod 46., neni rozhodné, zda byla pohlediavka vykonatelna v dobé
podani Zaloby; pro tuspéch odpurci Zaloby je naopak rozhodna jeji vykonatelnost v dobé
rozhodovani soudu. Nepochybné se v pifpadé existence vykonatelné pohledavky a tvrzeni
a prokazovani této skutecnosti v odpurc¢i zalobé jedna o otazku, kterou piislusi fesit civilnim
soudim, a nikoliv katastralnimu ufadu.

[24] Na uvedeném nemuze nic zménit ani argumentace ochranou vlastnického prava
a neopravnénym zasahovanim do néj. Smyslem poznamek je totiz upozornit na pravné vyznamné
skutecnosti, které se mohou vztahovat k osobam, k nemovitostem ¢i pravim zapsanym
do katastru. Od okamziku jejich zapisu se muze kazdy s uvedenym zapisem seznamit vcetné jeho
obsahu a nelze se poté dovolavat neznalosti poznamky. Poznamky tedy informuji o skute¢nostech,
které se tykaji smluvni volnosti, nebo obsahujf informace, které narusuji dobrou viru v to, Ze zapisy
v katastru jsou plné a pravdivé (srov. §f 22 [Zapis pozndm#ky]. In: SUSTROVA, D., BOROVICKA,
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P., HOLY, J. Katastrilni zikon: Prakticky komentir. Wolters Kluwer [cit. 2026-7-3]. Dostupné
v systému ASPL). Jelikoz smyslem zapisu poznamek je pravé ochrana tfetich osob, které by jinak
jednaly v dobré vife ohledné zapist v katastru nemovitosti, je tak odivodnén docasny zasah
do vlastnického prava osoby spocivajici ve vyznaceni a evidovani poznamky. Lze si pfedstavit,
ze poznamka o dovolani se neucinnosti pravniho jednani skuteéné ztézuje dal$i nakladani
s nemovitou véci, rozhodné vsak nelze prisvédcit tvrzeni stézovatelek, ze je fakticky vyloucena. Jeji
zapis nikterak neomezuje dispozici s vlastnickym pravem k nemovitym vécem, pouze notifikuje
tretim osobam vedeni sporu ohledné neucinnosti pravniho jednani. Skutecnost, ze se dotceny
vlastnik mtze branit zasahovou zalobou az vuci provedeni zapisu poznamky, a nikoliv jiz béhem
fizeni o ném, neznamena, ze je jeho obrana proti zapisu vyloucena. Jako takova je zachovana.

[25]  Nejvyssi spravni soud tedy uzavira, ze krajsky soud dospél na podkladé fadné zjisténého
skutkového stavu ke spravnému zavéru, dle kterého neni katastralni ufad opravnén prezkoumavat
tvrzeni uvedend v odpuréi zalobé ade facto posuzovat duvodnost zaloby. Krajsky soud
proto spravné zalobu zamitl.

IV. Zavér a naklady fizeni

[26]  Nejvyssi spravni soud kasa¢nim namitkam nepfisvédcil a neshledal ani vadu,
ke které by musel pfihlédnout z dfedni povinnosti. Kasacni stiznost proto zamitl podle
§ 110 odst. 1, véty posledni, s. f. s.

[27] O nahradé¢ nakladd fizeni o kasacni stiznosti soud rozhodl podle uspéchu ve véci v souladu
s § 60 odst. 1, vétou prvni, s. f.s. ve spojeni s § 120 s. f. s. Sté¢zovatelky, které nemély ve véci
Gspéch, nemajf pravo na nahradu naklada fizeni. Zalovanému nevznikly Zadné naklady nad ramec
jeho bézné dfedni ¢innosti.

[28]  Osobé¢ zucastnéné na fizeni nebyla ulozena zadna povinnost, v souvislosti s jejimz plnénim
by ji vznikly naklady. Pfiznani nahrady jinych nakladua fizeni z davoda zvlastniho zfetele hodnych
osoba zucastnéna na fizeni nenavrhla. Ackoliv branila proti neuspésnym stézovatelkim své pravo,
které ji vyplyvalo z jiného tkonu napadeného zalobou (zapis poznamky o dovolani se netacinnosti
pravnfho jednani do katastru nemovitosti), a méla by tak pravo na nahradu naklada fizeni, neucinila
zadny dkon, za ktery by ji nahrada naklada fizeni nalezela. Nejvyssi spravni soud proto podle
§ 60 odst. 5 s. f. s. ve spojeni s § 120 s. 1. s. rozhodl tak, Zze ani osoba zGc¢astnéna na fizeni nema
pravo na nahradu nakladu fizen{ o kasacni stiznosti.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejs ou opravné prostiedky ptipustné.
V Brné dne 22. ¢ervence 2026
L.S.

JUDr. Radan Malik v. r.
pfedseda senatu



