POSUDEK

rigorézni prace Mgr. Ing. Miluse Vaclikové zedne 16.8.2008 na téma
-Pravni problematika katastru nemovitosti*

v rozsahu 124 stran, s obsahem: tivod, katastr nemovitosti CR, problematika

staveb, zakladni principy, navrh vécného zameéru, vkladové fizeni, zavér, na-

sleduje seznam pfiloh, pouZité literatury, pouzitych pfedpisl, seznam zkratek.

Jiz v zahlavi tohoto posudku jsem uved! datum, ke kterému byla rigo-
rézni prace dokonéena (str.4). Upozomuji na toto datum pro to, Ze na str. 7
v tvodu se v druhém odstavci déje zminka o tom, Ze o opravném prostiedku
proti rozhodnuti katastralniho Gfadu o povoleni vkladu rozhoduje krajsky soud.
Ke dni datovani prace v8ak tomu jiZ po dobu skoro tfi a pul roku tak nebylo.
Vyplynulo to ze zak.¢. 151/2002 Sb. s G€innosti od 1.1.2003. V &l. XXV. se uva-
délo doslovné: ,1. Ve vécech uvedenych v § 244, v nichZ zvladtni pravni pred-
pis svéfyje soudu rozhodovani o opravnych prostfedcich proti rozhodnutim
spravnich organt podle ¢asti paté hlavy tfeti obfanského soudniho fadu ve
znéni Gcinném k 31. prosinci 2002, ize ode dne Géinnosti tohoto zakona podat
Zalobu podle &asti paté tohoto zakona za podminek jim stanovenych.“ Od 1.1.
2003 pfezkoumani rozhodnuti katastralniho Gfadu ve vécech vkladu vécnych

prav k nemovitostem prostfednictvim opravného prostiedku nepfichazi v avahu.

Nespravna je rovnéz zminka v dané souvislosti, ze ,v ostatnich pfipa-
dech Ize nespravny zapis napravit rozhodnutim okresniho soudu na zakiadé

Zaloby ur¢ovaci“. V takovém fizeni nejde o napravu zapisu v katastru nemovi-




tosti, ale o Zalobu podle § 80 pism. ¢) 0.s.I. namifenou proti subjektu vedenému

jako nositeli vécného opravnéeni v katastru nemovitosti.

Na str. 8 se uvadi, Ze katastr nemovitosti negarantuje bezpe&nost
pravnich dispozic s nemovitostmi®, protoZe jde o spravni organ. V fizeni, o jaké
jde pfi povolovani vkladl nabyvanych vécnych prav k nemovitostem, nemoh
ani knihovni soud svého Casu ,garantovat bezpetnost pravnich dispozic® pfi
zapisech do pozemkovych knih. Zde i tam jde o pisemné fizeni bez jednani
s G€astniky a jediné, Eeho si muZe ten ktery organ vaimat je pouhy obsah pi-
semné smlouvy, z niZ nemdze byt patmo, Ze projev U¢astnik{ nebyl svobodny,
vazny, prosty omylu, Z2e nebyl u€inén v dusevni poruse, ktera tgastnika &ini ne-
zpiisobilym k Gkonu v dobé jeho vzniku atd. Ani soud, ktery jedna s ugastniky
ve sporném fizeni a ,schvali jejich smir,” nemlZe ,garantovat, Ze netrpi va-
dami.” Jen proto je v ustanoveni § 99 odst. 3 v druhé vét& o.s.F. stanoveno, Ze

-rozsudkem viak mulze soud zrusit usneseni (soudu) o schvaleni smiru, je-li

smir podle hmotného prava neplatny”.

Ani s v&tou ,sama smlouva viak zpravidla k pfevodu vlastnického prava
nedostacuje” (str.8) nelze souhlasit. Lze si sice domyslet, 7e autorka méla na
mysli smlouvu o pfevodu nemovitosti vedené v evidenci nemovitosti, ale ne-

mUZe ponechavat na &tenafi, aby si smysl véty a dalSich souvislosti domysiel.

KdyzZ uz byl autorkou zminén v&eobecny knihovni zakon ,z roku 1871*,

bylo na misté uvést jeho ¢&iselné oznaceni &. 95/1871 .z, jak se na védeckou

praci slusi.
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Pfi zmince o pravni tipravé v BGB, mélo byt poukazano na abstrakini
princip pfi odvozeném nabyvani vécnych prav k nemovitostem. Je zde vyrazny
rozdil mezi tzv. Einigung a Eintragung (str. 13), na strané jedné a tzv. Auf-

lassung, na strané druhé. Nevystaci se zde s jednou pravni skuteénosti.

Co se tyle francouzského systému, nelze jej zjednoduseng odbyt odka-
zem na ,podpis smlouvy”. Ve skuteCnosti vécnépravni zména tykajici se nemo-
vitosti se uskuteéni v zasadé bezformélﬁim uzavienfm smilouvy (Hofmeister
Herbert: Das moderne Grundbuch, Wien 1992, str.17). O poZzadavku notafské-

ho zapisu se jednd v jiné souvislosti (str. 15 rig.prace).

Na str. 17 nelze souhlasit s dedukci, Ze ,vzhledem k tomu, Ze pozem-
kovée knihy byly zruSeny (ve skute€nosti nebyly zruseny, ale zépisy do nich ne-
bylo mozno dale provadétl), nahradila knihovni zapis registrace statnim no-
tafstvim®. Tak tomu v8ak nebylo. V fizeni o registraci od 1.4.1964 se rozhodo-
valo, ze je smlouva platna, protoZe neodporuje zakonu ani jej neobchazi, ani
se nepfici zajmu spoleénosti (!). Rozhodnutim o registraci se pivodné dovrso-
val vznik smlouvy, pozdéji se nabyvala (€innost smiouvy, neméla povahu sym-
bolického odevzdani pfedmétu smiouvy. Slo o to, aby listina obsahuijici smlouvu
nevykazovala néjaké nedostatky, které by ji Cinily neplatnou, ale hlavné o to,
aby prevod nemovitosti neby! v rozporu se spole¢enskym zajmem. Proto se
v kazdém pfipadé vyZadovalo vyjadfeni mistniho narodniho vyboru abce, v niz
byla dotéena nemovitost. Udinnosti ob&.zak.&. 40/1964 Sb, byl kromé jiného
zrusen dosavadni zakon ¢. 65/1951 Sb., o pfevodech nemovitosti a pronajmech
zemeédeélské a lesni pldy, ktery vazal platnost smlouvy o pfevodu nemovitosti

v prvé fadé na souhlasu okresntho narodniho vyboru. | tute funkci v ramei roz-




hodovani o registracich smluv pfevzala na sebe stétni notaistvi. V disledku
konsensualniho principu meéla registrovana smlouva translagni Gginky. Vibec
nezalezelo na tom, zda zména vyplyvajici z registrované smlouvy navazuje

na stav zapsanych vlastnickych prav v evidenci nemovitosti. Nebylo-i moZno
zménu vyznadit v této evidenci, nic se nedélo, stacilo mit registrovanou smiou-
vu. Dodnes se nepodafilo disledky tohoto chaotického stavu beze zbytku pie-

konat.

Jakou garanci platnosti smlouvy maZe zaruéit smlouva sepsand notar-
skym zapisem nebo advokatem, o niZ se autorka zmiriuje v poznamce ,36“ na
str. 187 Po odborné strance by asi nebylo v takovych pfipadech co vytknout,
mohou se viak vyskytovat i jing, platnost smlouvy chroZujici skutetnosti, s ni-

miz pravnik, ktery byl pozadan o pravni pomoc, nemusi byt seznamen.

Na str. 19 dole se uvadi, Ze ,katastralni Gfad jako spravni organ mlze
pfezkoumat smlouvu pfevadéjici viastnicke pravo k nemovitosti jen v Uizkych
mezich § 5 odst. 1 zak.&. 265/1992 Sb.“ Autorka zapomnéla uvést, v jakych
jinych smérech by kdokoli, véetné soudu, mohl odhalit nesrovnalosti branici
platnosti smlouvy. Ani knihovni soud si nemohl poginat jinak. Problém nelze

spatfovat v tom, Ze katastralni ifad je spravni organ.

To, Ze mhzZe dojit k povoleni vkladu i na zakiadé neplatné smiouvy
(str. 20), nds nemusi prekvapovat. Ani v knihovnim Ffizeni nemuselo vyjit naje-
VO nic, co by mohlo branit platnosti smlouvy, o statnich notafstvich v fizeni o

registraci ani nemluvé.



Stejnou, nicim nepodloZenou myslenku, uvadi autorka na str. 21
shora v souvislosti s Gvahou o obnové pozemkovych knih. Podie autorky
~pfednosti jsou zejména disledky zasady legality, ktera zajistuje, aby se
do knihovni vioZky nedostal zépis odporujici zdkonu®, aniz ndm podava

navod, jak by se tomu dalo zabranit.

Na str. 22 v souvislosti se zminkou o z&sadé konsensuality se uva-
di, Ze ,spolehlivym viastnickym titulem je jen vefejna listina s tim, Ze kdo ji
vyhotovuje, musi ovéfit existenci vlastnictvi pfevodce”. | zde ponechala autor-
ka ¢tenare bez odpovédi na otazku, jakym zpliscbem by se daly odhalit ne-
dostatky smiouvy, které z pisemného elaboratu nejsou na prvni pohled

ziejmé. Asi spoléha na néjaky detektor 1Zi.

Pro auteréinu pfedpojatost je charakteristicke, Ze se z hlediska zkou-
mani listiny soustfeduje jen na aspekty zmifiované pod pism. ¢), e), f), g) z
ustanoveni § 5 odst. 1 zak.¢. 265/1992 Sb., jako by jiné aspekty nebyly stejné
vyznamneé (str. 23). Pokud na téZe strané se zmifuje o ,problematické drovni®
sepisované pokoutniky, bylo na ni, aby ve védecké praci jakou rigordzni prace
je, svllj poznatek naleZité doloZila. Takovato pauSalizace odpovida bulvarnim

sdélovacim prostfedkim.

Na str. 23 uprostied se déje zminka o administrativnim schvalovani
smiuv, opét bez uvedeni zakonného podkladu pro takové schvalovani a s ja-

kymi disledky.

Zminka o zavedeni evidence nemovitosti podle zak.¢. 22/1964 Sb.
na str. 25/26 byla ponechana bez vysvétleni etap, ve kterych dochazelo k za-

ktadani této evidence a v éem se fento kol nepodafilo beze zbytku dokongit.




Na str. 26 chybi citace zdkont o zemédélském druZstevnictvi, o pravu

uzivani pidy a jiného zemédélského majetku k zabezpeteni vyroby, atd.

Zminka o Jednotné evidenci pldy (JEP) na str. 25 z{stala bez vysvét-
leni, v Cem tato evidenci spodivala a v ¢em do dnesni doby plsobi v nakladani

5 nemovitostmi potize.

Zcela stranou autorgina zajmu pfi vykladu o pfevodech vlastnickych
prav v minulosti zistalo ustanoveni § 47 0.z. v plvodnim a -pozdéjéim znéni,
a hlavné historickd zména dosavadniho stavu, k niz dosio k 1.1.1993 zakonem
¢. 264/1992 Sb. Tuto zménu nelze v rigorézni praci s timto zameéfenim ignoro-
vat. O tom, Ze autorce tato historicka zména unikla, svéd¢i i to, ze na str. 29

pfisuzuje za ni zasluhu zak.¢. 265/1992 Sb. a zak.¢. 344/1992 Sb.

Na str. 33 shora se autorka pozastavuje nad tim, Ze ve vyétu pfiloh
listiny pfedkladané katastru k provedeni vkiadu neni uveden geometricky plan.
Geometricky plan pfichazi v podstaté v Gvahu pfi délbé pozemk, k niZ docha-
zf smlouvou, ale pak nemiZe byt chapan jako pfiloha smlouvy, protozZe je

jeji nedilnou soudasti.

Na str. 40 shora se uvadi, Ze ,nékteré soudy Zalobu podle § 244 an.
o.s.F. nepfipoustéji. | zde bylo povinnosti autorky uvést, z jakych dlivodi sou-
dy Zaloby tohoto druhu odmitaji, popf. zamitaji. Nelze se spokojit s tim, Ze to

nékdo nékde iikal. Jde o védeckou praci.

Na str. 49 se docitame, Ze ,byly zruSeny zapisy do pozemkovych knih
ve vyznamu konstituCnim®, aniZ se dovidame o tom, které zakonné ustanove-

ni to mélo na ,svédomi”.




Ve tetim odstavci na str. 50 je hned celd sniska nepfesnosti.
Vliastnikim pozemkd, na které dopadio opatieni podie zak.&. 5071955 Sb.
nebylo odfiato pravo s takovymi pozemky disponovat, coz je v rozporu s
vétou autorky, Ze ,vlastnikovi pozemku zstalo pouze formainf viastnicke

pravo bez moZnosti s pfedmeétem svého vlastnictvi disponovat.” Bylo to

pravé jen opravnéni dispozi¢ni, které takovemu subjektu z obsahu jeho
vlastnického prava zlistalo zachovano. Ani dalsi v&ta, podie niz ,za tohoto
pravniho stavu statni notarstvi nezahrnovala do podstaty dédictvi pozemky
uzivané zemédélskymi organizacemi. Udéavany divod byl nezatéZovat dé-
dice poplatky z dédictvi...”, neodpovida tehdejdimu stavu véci. Na zdédéné
hospodaiske budovy a pozemky, které jsou v bezplatném uzivani socia-
listické zemé&délské organizace, dopadala podle ustanoveni § 10 odst. 1
vyhl.C. 25/1964 Sb. poplatkova tleva. Pfipadné zpoplatnéni nabyti poplat-
kem z dédictvi se odkladalo az do doby, kdy skonéi bezplatné uZivani po-
zemku socialistickou zemédélskou organizaci. Nic nemohlo ospravedinit

postup statniho notarstvi nezahrnovat takové pozemky do soupisu dédé-

ného majetku.

To, zZe se v nékterych piipadech takové pozemky neobjevily v sou-
pisu aktiv dédictvi, nebylo snahou ze strany dédicl vyhnout se dafiovému
postihu, ale stalo se to tim, 2e dédici sami takové pozemky jako zlistavite-
lGv majetek statnimu notafstvi nenahlasili, protoze jej za predmét zlstavi-

telova viastnictvi nepovazovali, kdyz je ziistavitei nemohi driet, uzivat ani

Cerpat z nich uzitky.




K doméreni dédickeého poplatku k pozemkim, kterych se tykala
poplatkova tleva, mohlo dojit po&inaje dnem 24.6.1991, kdy naby! G&in-
nosti zakon &. 229/1991 Sb., o pudé, a uZivaci vztah se zménil na vztah
najemni. Neni mi v8ak znamo, Ze by k takovému doméfeni dédického po-

platku ve skute¢nosti dochazelo.

O ,restituénich zakonech” bez jakéhokoli rozli$eni mezi nimi nelze

zplisobem, jak to provedia autorka na str. 51 shora, pojednat.

Ve védeckem pojednani, o jaké jde v rigordzni praci, by se autor
nemeél spokojit s formulaci ,,ob&ansky zakonik upfednostriuje viastnika po-
zemku, na kterém si druhy zfidil stavbu, a¢ k tomu nemél pravo®, ktera se
objevila na str. 51. Na takovy stav véci by mohlo dopadat ustanoveni § 135¢
0.Z. 0 neopravnéné stavbé, ale ani z jeho formulace nelze vydist néjaké

Juprednostiovani® vlastnika pozemku.

Na str. 56 ve 4.F. zdola je nespravné uveden pojem ,zastavby*. Ani
spojeni pfedmét zastavy neni stylisticky zcela na misté. Bud jde o zastavy,

anebo o pfedmét zastavniho prava, nikoli v8ak pfedmeét zastavy.

Zminka o stavbé (oznaovana v terminologit 0.z.0. jako superaedifikat)
na str. 51 uprostfed ve vété ,v tomto pfipadé stavba nebyla pokladana za véc
movitou a tudiz nebyl mozny knihovni vkiad samostatného vlastnického prava
pro takovou stavbu®, je vnitfné rozporna. Autorka nebere na védomi, Ze v obdo-
bi platnosti 0.z.0. a knihovniho zakona nebyly stavby samostatnym pfedmétem
evidence v pozemkové knize, bylo to kromé jiného v diisledku zasady ,super-

ficies solo cedit”.




Nelze souhlasit s autoréinou dedukci tykajicich se drobnych staveb
na str. 55, sveédci o nepochopeni toho, co stavebni zakon a podie ného i ka-

tastraini z&kon v definici pojmu ,drobna stavba® chtély vyjadrit.

Argumentaci ad absurdum Ize oznadcit tézi na str. 61: pokud je tedy
pfedmétem pfevodu stavba a jeji pfislusenstvi, které se neeviduje v katastru
nemovitosti, tj. nachazi se na téze parcele (?) jako stavba hlavni, je odli§ny
okamZik (ien?) nabyti viastnictvi k véci hlavni a piisiusenstvi®. Ani sebemensi
zminka o tom, Ze jde o jakysi funkéni celek, snad dokonce o v&c hromadnou,
pii niz i pfisiudenstvi sdili pravni osud véci hlavni. Ani v procesndpravnich
pfedpisech se o tom nepochybuje. (Srv. § 335a odst. 2 0.s.f.: Nafizeni vyko-
nu rozhodnuti se vztahuje na nemovitost se viemi jejimi soudastmi a pfisiu-

Senstvim.).

V pojednani o soucasti véci na str. 64/65 autorka ani nepovaZovala
za potfebné polozit si otazku, ve kterém pfipadé ma stavba povahu samostat-
né véci zplsobilé byt predmétem prav a povinnosti, a kdy tomu tak naopak

neni.

Text na str. 66-72 prejima z¢asti zdlvodnéni materialu pfedloZeného

sveho ¢asu k projednani Legislativni radé viady.

Uz sam nadpis na str. 73: ,vécna prava se u nas nabyvaji vkladem"
zvysuje u posuzovatele adrenalin v krvi. O tom, co je v dané souvistosti pied-
métem vécnych prav, aby na né&j mohl dovétek dopadat, se nedeje zminka.
Stejné jako o tomn, pfi kterém zplsobu nabyti vécnych prav pfichazi v avahu

vkiad atd. Jak autorku napadio beletristické spojeni ,u nas*?



Jiz v prvnim fadku nasledujiciho textu je pouZito spojent ,za doby
statnich notarstvi®, jako by to napsal J.V.Rais, blahé paméti. Vysvétleni se

Stenaf nedockal ani o tom, co se podle autorky mysli pod ,Grovni sepsani

smiouvy".

K textu na str. 73. Autorka se podle mne myli, Ze kdysi knihovni soud,
v soucasné dobé katastraini Gfad rozhoduje o nabyti viastnictvi pfevadéné ne-
movitosti. Rozhoduje o tom, Ze pfevodce podle smlouvy, v niZ se k tomu zava-
zal, odevzdal pfedmét smlouvy nabyvateli. Katastralni (fad se spolupodilf
pouze na jedne ze dvou skuteénosti, podle kterych dochazi k odvozenému
nabyvani vlastnictvi nebo jinych vécnych prav k nemovitostem. KU nepfevzal
tlohu nékdejsiho statntho notafstvi, aby rozhodoval o tom, je-li smlouva platna
&i nikoli. Statni notarstvi to mélo v popisu prace § 63 odst. 1 not.f. Nic takového
se od katastru nemovitosti neofekava, neotekavalo se to svého ¢asu ani od
knihovniho soudu. Pfipadné nedostatky pravnihe Gkonu, které nelze z listinné-

ho textu odhalit, mohou vyjit najevo jen ve sporném fizeni, pii antagonistickém

postaveni ugastnika.

Z véty na str. 74 k pfevodu viastnického prava téchto ostatnich nemo-
vitosti je tfeba pouze pisemna smiouva, dokonce bez Ofedné ovéfenych pod-
pist“ by mohl vznikat dojem, Ze pfi pfevodu viastnického prava k jingm nemo-
vitostem je ovéfeni pravosti podpish O¢astnikdl smlouvy nezbytné. Lze se dom-
hivat, Ze se autorka neseznamila s ustanovenim § 34 odst. 7 di. vyhl.¢. 190/96

Sb.
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Samostatna garaZ u obytného domu, popfipadé jiného druhu budovy
nem{iZe mit povahu piisludenstvi hlavni stavby, protoZe neslouzi k ucelngjsi-
mu vyuZivani uvedené hlavni stavby, ma samostatny (&el, ktery s obytnym -
Celem nema nic spoleéného. Takova garaZz ma byt v katastru vyznadena na
samostatneé stavebni parcele. Ma-li pfi pfevodu napf. obytného domu byt
pfevedena i uvedena garaz, musi to byt jmenovitd ve smiouvé uvedeno,

protoZe ji nelze podfadit pod pfisluSenstvi.

V kritickych pfipominkach by se dalo | nadale pokragovat, mam vsak

za to, Ze to, na co zde bylo poukazano, je postadujici k tomu, Ze rigorézni

prace jakocelek nevyhovuije , aby mohla byt piedmétem obhajoby.
Tim neni feceno, Ze by prace byla jen snli$kou pochybeni. Vyskytuji se v ni

v nemalé mife i pasaze, které by obstaly i pied piisnou kritikou. JenZe praci

je tfeba posuzovat jako celek a jako celku nemohu dat své ,placst”.

2.6.2007

Doc.dr. iji Mikes

-11-



