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Pripadna rizika na tseku katastru nemovitosti neni radno podcenovat

DoloZeni vlastnického ¢i jiného prava k pozemku je podle platného stavebniho zékona nezbytnou
soucasti zadosti o izemni rozhodnuti nebo stavebni povoleni.

Vétsina stavebnikl se v této souvislosti spoléha na vypis z katastru nemovitosti v podobé listu
vlastnictvi. Stejné tak postupuje prevazna ¢ast bank, které vystavbu financuji. Vzhledem k urcité
casové prodlevé a k rostouci konkurenci na bankovnim trhu, banky mnohdy ani ne¢ekaji, az bude
zastava v jejich prospéch vlozena, a umoznuji cerpat Gvér proti podani navrhu na vklad zastavniho
prava do katastru.

Pres existenci dobré viry v pravdivost zapisu, katastr negarantuje, ze daje v ném vedené nezbytné
odpovidaji skute¢nosti. Katastralni Grad pouze vede evidenci vlastnickych vztaht k nemovitostem
tak, jak vyplyva z jemu predlozenych listin. Pfitom pro stavebnika muze mit ztrata ¢i soudni
zpochybnéni jeho vlastnického prava k predmétné nemovitosti zavazné disledky.

Provérka historie vlastnictvi

Nejistota na useku katastru nemovitosti se promitd i do investi¢ni vystavby a stavebnici i investori
hledaji zplsob, jak ochranit své zajmy a investice. Jednou z moznosti, k niz pristupuji predevsim
velké developerské spolecnost, je dukladna provérka historie vSech prevodu predmétné nemovitosti,
takzvana due diligence.

Podle odborniku je varujici, kolik nabyvacich titulll zapsanych v katastru trpi relativni neplatnosti,
popr. dokonce neplatnosti absolutni. Nejcastéjsimi problémy jsou napr. vadné definice prevadénych



nemovitosti, podpis neopravnéné osoby, vadna ¢i chybéjici plna moc, absence potrebnych povoleni
jde-li o prodej statniho majetku, nedodrzeni zakonného postupu pri prodeji obecniho majetku,
vaznouci skrytd zastavni, predkupni prava Ci jind prava odpovidajici vécnému biemeni, poruseni
ustanoveni obchodniho zdkoniku atd.

Vlastnictvi si 1ze pojistit

Jinou moznosti, pouzivanou v poslednich letech i u nas, je pojisténi vlastnického prava formou tzv.
title insurance (pojisténi vlastnického titulu). Jak informoval na nedavném seminari Stavebniho féra
Zdenék Vélka ze spoleCnosti Stewart International, ktera uvedené pojisténi nabizi, title insurance
zajistuje nahradu ztrat, které by majitel nemovitosti utrpél, pokud by nékdo zpochybnil jeho
vlastnicky titul. Pojisténi je retroaktivni ve smyslu, Ze se vztahuje na vSechny udalosti, které se ve
vztahu k dané nemovitosti odehraly v minulosti a prijde se na né teprve v budoucnosti.

Historie pojiSténi vlastnictvi nemovitosti saha do roku 1876, kdy byla ve Filadelfii zalozena prvni
pojistovna tohoto druhu. Stewart International nabizi v Ceské republice étyfi typy pojistnych smluv:
Vlastnickou pojistku (Owner's Title Policy), ktera kryje témér vsechny pripadné defekty na
vlastnickém titulu. Pro financujici instituce je urCena pojistka kryjici celé obdobi zapujceni penéz
nebo trvani hypotéky nazvana (Lender's Title Policy).

Vzhledem k tomu, e v Ceské republice jsou stéle je$té katastralni irady, kde vklad trva nékolik
mésicl a tato doba muze byt klicova pro realitni transakce, existuje preklenovaci pojistka nazvana
Gap Policy, ktera zabezpecuje klienta po dobu zapisu. A nakonec je to pojistka uréend pro specificka
rizika, kdy se klient chce pojistit pouze proti jednomu riziku (Single Risk Indemnity).

Stewart International, ktera plisobi v Ceské republice, je dcefinou firmou nadnarodni spole¢nosti
Stewart Title Limited. Byla zaloZena v dubnu 2002, to znamena, Ze na nasem trhu pusobi uz 5 let a je
registrovana u Ceské narodni banky.

Foto popis: Jednou z moznosti ovéreni vlastnického prava je dikladna provérka historie vSech
prevodu predmétné nemovitosti.
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