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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Ochrana vlastnictvi nemovitosti musi byt
posilena

Stavajici pravni Gprava umoznuje zpochybnéni nékterych vlastnictvi. Napovida tomu dosavadni
prosSetrovani podnétl osob, které se na verejného ochrance prav obraceji v souvislosti s problémy v
zapisech prav do katastru nemovitosti. V nékterych pripadech neni mozné zajistit prokazatelnost
vlastnictvi. Zapis do katastru nemovitosti je chapan jako jediny dohledatelny verejny doklad
potvrzujici vlastnické pravo k nemovitosti. Pri realizaci zapisu se objevuji problémy, které mohou
vést k zpochybnéni vlastnického prava.

Jde o tri zasadni zjisténé nedostatky - zmény hranic pozemku v dusledku digitalizace, nejistota ve
vlastnickych pravech a ruseni zapisu vlastnictvi nemovitosti ziskané privatizaci poté, kdy na ni byl
uplatnén restitu¢ni narok.

Stavba na cizim pozemku

Metoda digitalizace pri obnové katastralniho operatu zpusobila v praxi nékdy znacné ubytky vymér
pozemku a faktické zmény prubéhu hranic. Posuny byly tak velké, ze nékteri majitelé nemovitosti
zjistili, Ze jejich stavby se nahle ocitly na cizim pozemku.

Zé&stupkyné verejného ochrance prav po prosetieni stiznosti vlastnikli vyzvala Cesky trad
zemeémericsky a katastralni k zajiSténi opravy faktickych chyb a k objasnéni postupu katastralnich
uradu pri obnové katastralniho operatu. Soucasné zadala vypracovani expertniho posudku, ktery
zanalyzuje proces digitalizace a prinese i ndvrhy na mozné reseni zminénych problému.

U stavajicich stiznosti, pokud se jedna o chybu nahodilou, doporucuje zastupkyné ochrance vyvolat
rizeni o opravu chyby. Predevsim v zastavéném uzemi, je vSak podle ni treba zabyvat se ploSnymi
dusledky digitalizace a volit presnéjsi metodu mapovani zalozenou na skute¢ném meéreni v terénu.
Digitalizace totiz pri zamérovani, resp. pri obnové hranic, ¢asto vychazi z udaji z pozemkového
katastru nebo z posledni dochované evidence, které nemusi odpovidat skutecné realité. Méreni v
terénu tak zamezi nejistoté a zajisti naplnéni zdkona 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky, podle kterého se k novému mapovani pristoupi, pokud geodetické urceni a polohové
urceni nemovitosti v dusledku zna¢ného poctu zmén, nedostatecné presnosti nebo pouzitého méritka
katastralni mapy jiz nevyhovuje sou¢asnému vedeni katastru.

Kdo je skutecnym vlastnikem?
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pravnim raddu, mohou zpusobit nesmirné problémy mnoha vlastnikim nemovitosti. Majitelé, zapsani
v katastru nemovitosti, mohou nahle zjistit, ze s vlastnickym pravem se hlasi nékdo dalsi, kdo sviij
narok opira o radu let starou smlouvu, o jejiz existenci nemél soucasny vlastnik, ani katastralni urad
ani ponéti. Stavajici majitelé, kteri nemovitost ziskali ,rfadnou” smlouvou a jsou evidovani v katastru
nemovitosti, se tak ocitaji ¢asto az v existencni situaci a jsou svého vlastnictvi fakticky zbaveni. Z
praxe je totiz zndmo, Ze soudni spory o urceni vlastnictvi vyhravaji majitelé onéch starych smluv,
protoze pravo vlastnictvi nabyli drive.



Cést problému lezi v minulosti. V letech 1951 - 1993 stacila k tomu, aby se nékdo stal majitelem
nemovitosti, pravné ucinna smlouva nebo registrace prevodni smlouvy na tehdejsSim statnim
notarstvim. Takto zaloZené vlastnické vztahy se az dodatec¢né zapisovaly do pozemkové knihy nebo
pozdéji do operatu evidence nemovitosti. V radé pripadu k tomu vSak nedoslo a odtud plynou dnes$ni
nesrovnalosti a riziko, ze se se svymi naroky prihlasi necekany ,starsi” vlastnik.

Od 1. 1. 1993 plati, Ze vlastnictvi k nemovité véci se nabyva az vkladem vlastnického prava do
katastru nemovitosti, nikoli pouhou smlouvou. Ani tato pravni uprava v$ak neni bez problémau.
Nestanovuje totiz lhlitu v niz musi byt smlouva predlozena katastralnimu Gradu. V radé pripada k
tomu dochdzi aZ s odstupem mnoha let, béhem nichz mohlo dojit k dal$i fadé prevodu a prodeju,
kterymi doslo ke zméné vlastnictvi. Ochrance napriklad resil podnét, kdy puvodni prodéavajici
vlastnik zemrel a dédicové se o prodeji nedovédéli. Dale majetek prodali a nyni je poskozena treti
osoba, ktera bez nahrady o tento majetek muze prijit.

Zastupkyné verejného ochrance prav je presvédcena, ze feSenim by bylo vymezeni lhity pro
predkladani navrha na vklad do katastru nemovitosti. Pokud by se tak nestalo do tfi let od GCinnosti
smlouvy, posuzovalo by se to tak, Zze tcastnici od smlouvy odstoupili. Obdobné by podle zastupkyné
ochrance méla byt ur¢ena lhata pro predkladani ,starych” smluv. Po jejim uplynuti by pravo
zalozené takovou smlouvou zaniklo. Takové opatreni uz bylo uplatnéno v pripadé restitu¢niho
zakonodarstvi.

Podobné problémy zpusobuje i prodleva mezi vydanim soudniho rozhodnuti o zméné vlastnickych
prav (napr. pri exekuci) a faktickym zdznamem této zmény v katastru nemovitosti. Zastupkyné
verejného ochrance prav vyzyva prislusné urady, aby dodrzovaly Ihutu pro predkladani rozhodnuti
katastralnimu tradu k provedeni zaznamu v evidenci. Pokud by v dusledku nedodrzeni lhity vznikla
Skoda treti osobé, zastupkyné ochrance trva na moznosti vymahatelnosti nahrady.

Restituce versus privatizace

Zéasadnim poskozenim ochrany vlastnického prava, kterymi se zastupkyneé verejného ochrance prav
zabyvala, se tyka vlastnictvi nékterych nemovitosti ziskanych v privatizaci. V nékterych pripadech
byl na jiz zprivatizovanou nemovitost uplatnén restituc¢ni narok a jako novi vlastnici byli katastralnim
uradem zapsani restituenti. Pritom jde o majetek, ktery stavajici vlastnici ziskali v rdmci privatizace,
kdy se ucastnili verejnych drazeb organizovanych statni privatiza¢ni komisi. Neni ani ojedinélé, ze
majetek byl v pribéhu let opakované prevadén a vlastnictvi nakonec pozbyvéa az posledni majitel v
radé. Tito vlastnici se pravem ohrazuji, Ze vzniklou situaci nezavinili, majetek nabyty v dobré vire
zhodnotili a ted se mnohdy nemohou ani domdahat vraceni kupni ceny po prevodci.

Tento stav svéd¢i o rozporu v postupu statu, ktery na jedné strané umoznil, aby byla nemovitost
zarazena do privatizace, a na druhé strané tyto prevody prohlasi za neplatné, aniz by resil
odskodnéni stavajicich vlastniki, ktefi do nemovitosti investovali nebo v ni ispésné podnikaji.
Stavajici vlastnici maji moznost se o ndhradu Skody soudit, ale vysledek je nejisty a v kazdém pripadé
budou poskozeni. Pokud byl majetek do privatizace zarazen na pocatku 90. let, v souCasné dobé uz
uplynuly lhuty pro napadeni nespravného postupu stétu.

Zéastupkyné vetfejného ochrance prav v této souvislosti pozadala Cesky trad zeméméficsky a
katastralni o informaci na celkovy pocet takovy pripadl. Zastupkyné ochrénce se v dané véci obrati s
informaci na vladu s zadosti, aby se situaci zabyvala a zajistila, aby v disledku nespravného postupu
pri odSkodnéni poskozenych z minulého rezimu nedochdazelo ke vzniku novych krivd. Zastupkyné
ochréance také v soucasné dobé provéruje diivody dlouhotrvajicich restitu¢nich sport. Pokud zjisti, ze
mnoho let se tdhnouci rizeni jsou zpiisobena necinnosti pozemkovych urada, bude zadat urychlenou
napravu a nahradu skody z jejich strany.
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