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

Skutecnost ma prednost pred zapisem v
katastru

PETR BAUDYS Z CESKEHO URADU ZEMEMERICKEHO A KATASTRALNIHO REKL PRAVU:

Skore: 0.87
Nazev zdroje: Préavo
Datum vydani: 29.05.2007

Nadpis: Skutecnost ma prednost pred zapisem v katastru
Strana: 15

Poradi: 1

Mutace: Celostatni

Rubrika: Nemovitosti

Autor: KIL
Rocnik: 17
Cislo: 124

Naklad: 155475
Oblast: Celostatni deniky
Zpracovano: 29.05.2007 06:51
Identifikace: DCPR20070529010083 cz
spravé (4x), pravnim (2x), zakona (2x), Zakon (2x), pravo, Spravu, PRAVU, soudu,

Klicova slova: pravni predpis, vlastnicka prava, zménu vlastnického prava, notari, zadkonem,
advokati

PETR BAUDYS Z CESKEHO URADU ZEMEMERICKEHO A KATASTRALNIHO REKL PRAVU:

* Castou vytkou obyvatel viigi katastru nemovitosti je délka trvani zapisu od podéni navrhu aZ po
potvrzeni vkladu, zejména v Praze. Co je pric¢inou?

V Praze je situace nejhorsi a pri¢inou je podle mého nézoru nedostatecné kapacita prazského
katastralniho uradu a vysoka fluktuace jeho pracovniku. Fluktuace je zptisobena nizkymi platy ve
statni spravé v porovnani se soukromou sférou. Zatimco ve statni spravé v celé Ceské republice jsou
platy stejné, v soukromé sfére to neplati. Jestlize v regionech, kde je vysoka nezaméstnanost, lidé za
statni plat radi délaji, v Praze je situace jina.

* Jednou z pricin, ktera zrrejmeé prodluzuje délku vkladu, jsou i chyby v podanich. Zhruba kolik
procent z celkového poctu navrha délaji chybna podani a jaké jsou nejcastéjsi chyby?

Chybné podani predstavuji asi 15 %, at uz jde o chyby odstranitelné nebo neodstranitelné, coz je
pomeérné vysoké procento. Mezi nejbéznéjsi chyby patri Spatné oznaceni nemovitosti, chybéjici udaje
0 ucastnicich prevodu nebo i nedostatecny pocet kopii podani. Mé samotného prekvapuje, ze se



nékdo odvazi podat navrh na vklad, aniz by si vzal k ruce prislusny pravni predpis. Podivame-li se na
ustanoveni, jak ma navrh na vklad vypadat, mame tam vypsany jednotlivé body - za a, za b, za c atd.

takze to muzeme sestavovat pomalu jako dotaznik. Jestlize to nékdo neni schopen pochopit, a pritom
se pousti do obchodu s nemovitostmi, kde jde vétsinou o hodné penéz, pak mé to uprimné udivuje.

* Neni na viné i soucasny stav, kdy neni vyslovné urc¢eno, kdo muze sepisovat smlouvy o prevodu
nemovitosti?

Jisté by bylo vhodné, kdyby smlouvy o prevodu sepisovali odbornici, a ja doufam, ze tomu tak
vétsSinou je. Vim, Ze existuje urc¢ity navrh, aby tyto smlouvy sméli sepisovat pouze notéri a advokati,
ale vétSina smluv o prevodu nemovitosti urcité nepochéazi od laiktu. Mame zde velké instituce
vybavené rovnocennym pravnim aparatem, jako jsou banky, Pozemkovy fond, vétsi realitni
kancelére, ale tfeba i Spravu silnic a dalnic, kterd ma obrovské zkuSenosti s vykupem pozemku,
takze vétSina smluv nepochéazi z pera laika, ale je vyhotovena odborné zdatnymi lidmi, kterd s tim
maji zkuSenosti. Soukromé smlouvy sepsané podle néjakého vzoru pochdazeji, myslim, hlavné od lidi,
kteri resi prevody nemovitosti v ramci rodiny, kdy tfeba rodice chtéji darovat dim svym détem.

* Zakon o katastru vychazi z dobré viry v pravdivost zépisu, nicméné vlastnikovi nemovitosti
neposkytuje absolutni ochranu vlastnictvi. Cim by se podle vas dala zvysit jistota vlastnictvi a
vérohodnost zapist v katastru?

......

tzv. zaznamem. Pri nich vznikaji vlastnicka prava zcela mimo katastr nemovitosti, a jakmile takové
pravo vznikne, tak vam katastr nemovitosti zacne "lhat". Staci si pripomenout zékon, jimz stat
prevedl v roce 1991 na obce rozsahly nemovity majetek, ktery popsal obecnym zpusobem, a rekl:
"Ten a ten majetek presel toho a toho dne do vlastnictvi takové a takové obce." Zminéné obce vSak
dodnes neohlasily, Ze na né tento majetek presel, a tudiz na né ani neni zapsan. Takze katastr
nemovitosti u téchto nemovitosti uz patnact let 1ze. A bude lhat do té doby, dokud se nesoulad mezi
skute¢nym pravnim stavem a zépisem v katastru neobnovi. Pritom katastralni Grad nemuze tusit,
kterého majetku se zmény tykaji. Jestlize nastala urc¢itd skutecnost, s niz zakon spojuje zménu
vlastnického prava, a z katastru se o ni nedozvite, pak na ni ani nemuzete pri realitnim obchodu
reagovat. Zakon to nicméné resi tak, ze skutecnost mé prednost pred tim, co je zapsano v katastru.
Napriklad i kdyz je vinou obce, Ze se 15 let neprihlasila ke svému majetku, tak pokud danou
nemovitost koupite od statu a obec vas zazaluje na urceni vlastnictvi, protoze jste majetek koupili od
"nevlastnika", tak prestoze ona sama situaci zpusobila tim, Ze se nepostarala o zépis svého
vlastnictvi, tak u soudu vyhraje. A tak je tomu se vSemi zapisy formou zaznamu. Navic u
zaznamovych listin nema katastralni urad zadné pravo tyto listiny prezkoumavat. Pak dochézi k
tomu, Ze je napr. vydano dédické rozhodnuti a katastralni urad zjisti, ze dédici dédi néco, co
zlistavitel nikdy nevlastnil. Utad ale nesmi proti tomu nic udélat a musi zapsat dédice do listu
vlastnictvi, coz je témeér absurdni.

* Existuje recept, jak danou situaci uvést do poradku?
Uz v roce 2002 jsme pripravili a predlozili vlAdé navrh nového katastralniho zdkona, ktery prejima
vSechny prvky, které se osvédcCily v minulosti pri vedeni byvalé pozemkové knihy. Tyto principy

bohuzel nejsou soucasné platnym zakonem uplatnovany a situace se nezméni, pokud se neprejde na
principy, na jejichz zadkladé ma byt podle letitych zkuSenosti pozemkova evidence vedena.
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