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Jak se vynachazi katastr a jeho predseda pravé v tuto chvili?

Nu, pravé v tuto chvili trochu unavené. Planované zvyseni poplatku za zapisy i spodni sazby DPH vedly k
tomu, Ze v prosinci jsme dostali vice navrh( na vklad nez v dobach nejvétsiho realitniho boomu. Konkrétné
jich bylo 86 000, zatimco tehdy to byvalo maximalné 75 000 a loni pouze 62 000.

Prodlouzi to jejich vyrizeni?

Ja myslim, Ze v lednu bude navrhl na vklad méné nez obvykle, takze prodlevu, ktera takto vznikla,
smazeme v pribéhu ledna a Unora a zahy opét budeme v té dnes uz standardni h(té 2 - 3 tydn( véetné
Prahy.

Zminil jste zvySeni poplatkd, platné od 1. ledna tohoto roku. To ale neni jedina leto$ni novinka.

Novela zakona 265/1992 jich opravdu prinesla vice. Pro investory a developery je pravdépodobné
nejvyznamnéjsi z nich zavedeni institutu poznamky spornosti. Ta se bude zapisovat v tom pripadé, kdy
bude podana zaloba na urceni vlastnictvi k dot¢ené nemovitosti nebo na neplatnost smlouvy. Pokud se na
tom prodavajici a nabyvatel shodnou, bude katastr pokracovat v rizeni bez ohledu na probihajici soudni
rizeni - dosud jsme byli nuceni rizeni v takovém pripadé vzdy prerusit. Prakticky se jedna o ochranu
investorl pred vymahanim néjakého vypalného, rada z téchto zalob nema jinou motivaci.

Mate pro investory jesté néjakou dobrou zpravu?

Myslim, Ze oceni i zkraceni lhaty k podani spravni Zaloby v téch pripadech, kdy katastr navrh na vklad
zamitne. Az dosud byla dvoumésicni - a po tuto dobu vsechno takrikajic stalo. | tehdy, kdy navrhovatelé
chtéli v zajmu urychleni véci podat navrh novy, se ty dva mésice v navazujicich fizenich nemohlo
pokracovat a bylo treba vyckat marného uplynuti této Lhity. Od letoska je tato lhta zkracena na jeden

mésic.

Mluvi se také o zavedeni povinnych formulara?
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To je pravda, ale - je to jesté nepovinné, letos jde jen o moznost podavat navrhy na vklad na jednotném
formulari. Od pristiho roku to bude uz povinnost, takze bude dobré, kdyz si na to development a investori v
prabéhu roku postupné zvyknou. Ale je tady jesté néco, co bude zajimat je i banky.

[£44

Je to moznost vymazu starych zastavnich prav, ktera byla prevzata z pozemkovych knih pri zakladani listd
vlastnictvi v evidenci nemovitosti od poloviny 60. let minulého stoleti. Katastr prevzal zapisy z predchozi
evidence nemovitosti véetné téchto zrejmé jiz zaniklych zastavnich prav. V pripadech, kdy se o vymaz
téchto zastavnich prav - na venkové to typicky byla povinnost nejstarsiho syna, obvykle dédice gruntu,
vyplatit sourozencim néjakou finanéni sumu - nikdo nepostaral, ,,visi“ na nemovitosti dodnes. Jeji hodnotu
tato zastavni prava, byt dnes uz zcela fiktivni, snizuji uz jenom tim, ze vzdy vyvolavaji pozornost a obavy
pripadnych kupcl i Gvérujicich bank. Od 1. ledna tohoto roku maji majitelé takovych realit moznost
uplatnit pravni domnénku, ze zastavni prava zapsana v pozemkovych knihach uz zanikla, a pozadat o jejich
vymaz.

Predpokladam spravné, zZe vSechny tyto zmény se zanedlouho stanou soucasti nového katastralniho
zakona?

Samozrejmeé budou prevzaty i do pripravovaného nového katastralniho zakona. Od 1. ledna 2014 bude nase
¢innost urc¢ovana pravé timto zakonem, zatimco pro nas dosud klicové normy - zakon o katastru a zakon o
zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, oba z roku 1992 - prestanou platit. Souvisi s
novym obcanskym zakonikem, ktery vstoupi v platnost pravé pocatkem roku 2014.

Novy obcansky zakonik prinasi pro oblast realitniho prava radu zasadnich zmén. Pojd'me zminit
alespon ty nejdiilezitéjsi.

Predevsim je to nova definice nemovitosti. Napristé bude platit, Ze stavba je soucasti pozemku. To ma
zasadni praktické dopady a mélo by to mimo jiné postupné vést k sjednoceni vlastnictvi pozemkl a staveb
v Cesku tak, jako tomu dochazi napriklad na izemi byvalé NDR po sjednoceni Némecka. Staveb na cizim
pozemku je dnes u nas zhruba 340 000, zhruba 10 % z jejich celkového mnozstvi.

Jak?

Zejména prostrednictvim predkupniho prava, které bude mit majitel stavby v pripadé prodeje pozemku a
naopak. To ale neni jediny prinos této vsude v Evropé platné zasady. Jednodussi také budou veskeré
obchodni transakce. Za soucasného stavu véci je ve smlouvé nutné presné oznacit jak pozemek, tak uvést
vsechny stavby na ném umisténé. V tom se hodné chybuje. Pokud se ve smlouvé nevyjmenuji nemovitosti
neevidované v katastru, tak by i po prodeji mohla takova nemovitost zlstat ve vlastnictvi plvodniho
majitele. Ono to sice praktické spory Ci problémy nevyvolava, ale v poradku to neni.

Napristé by prava a povinnosti majitelii nemovitosti mély snad |épe zajistit i Sirsi zapisy do katastru?!
Je to tak. Dnes katastr eviduje pouze prava vlastnicka, zastavni, predkupni a prava odpovidajici vécnym
bremendm. V budoucnu jich mdze byt az dvacet typu. Mezi nimi predevsim pravo stavby, jehoz zavedeni je
nutné vzhledem k uz zminéné zasadé, ze stavba je soucasti pozemku. Pravo stavby bude umoznovat
vystavbu i na cizim pozemku. Pro investory je v tomto ohledu nanejvys vyznamné, Ze toto pravo stavby
bude mozné také zastavovat. To v praxi znamena, ze na takovou stavbu, bude mozné ziskat Gvér - proti
zastavé prava stavby.

Co najmy?

Od roku 2014 katastr mdze - neni to tedy povinnost - evidovat i prava najemni. To ma pomérné dalekosahly

2/3



vyznam pro najemce. Takovy zapis jim zajisti sjednané podminky najmu i pri zméné vlastnika nemovitosti,
tedy zméné osoby pronajimatele.

Zatim jsme nemluvili o té snad nezasadnéjsi zméné - laicky receno posileni zavaznosti zapisti do
katastru.

Mluvite o zasadé materialni publicity. To je pro vyznam katastru a jeho ¢innost zména naprosto zasadni.
Zjednodusené receno: napristé bude mit zapis v katastru prednost pred skutecnym pravnim vztahem, pro
definovani pravnich pomérd nemovitosti budou zakladem (daje katastru. Nabyvatel, kupec, ktery
nemovitosti ziskava v dobré vire od osoby, ktera je zapsana v katastru jako vlastnik, bude pozivat vysoké
miry ochrany, bude se na ného hledét, jako kdyby nemovitost koupil od vlastnika. Je ovsem treba zminit i
to, Ze proti zneuziti této zasady nova legislativa pocita s jistymi obrannymi mechanismy. Napriklad v
podobé namitek, které bude mozné vznést do jednoho mésice od vyrozumeéni o zapisu zmény prava k
nemovitosti. Ke slovu v takovém pripadé prijde uz zminéna poznamka spornosti - a jeji existence
samozrejmé domnénku dobré viry nového nabyvatele bori.

Prinese novy OZ, respektive katastralni zakon, jesté néjakou novinku, ktera by developery a investory
potésila?

Rekl bych, Ze viichni urcité privitaji evidenci nékterych darnovych &i cenovych Gdajd. Konkrétné: u
nemovitosti v intravilanu obci bude katastr zachycovat danovy zaklad pro kazdy pozemek a dale budou do
katastru zapisovany ceny z kupnich smluv. K tém se sice muzZete dostat uz dnes porizenim kopie ze sbirky
listin, ale neni to prilis praktické, a hlavné - tato jednotna evidence konecné umozni dalsi zpracovani
cenovych udaju pro pripravu a publikovani spolehlivych cenovych statistik. Pfedpokladam, Ze na tomto poli
budeme spolupracovat s Ceskym statistickym Gradem.

Samé dobré zpravy ...

Vsechno, o ¢em jsem mluvil v souvislosti s novym katastralnim zakonem navazujicim na novy obcansky
zakonik, ma dnes podobu vécného zaméru schvaleného vladou. A je zrejmé, Ze jeho projednavani v
parlamentu nebude tak Uplné snadné a hladké. Nevérim ale, Ze by pripadné Upravy byly zasadniho razu,
takze uz ted’ je jisté, ze nova legislativa Cesky realitni trh nepochybné posune k vyssi efektivité a
predevsim vétsi transparentnosti.

Novému obcanskému zakoniku a jeho dopadu na trh nemovitosti se bude vénovat prvni panel 11.
rocniku konference Real Estate Market > Winter 2012, kterou Casopis Stavebni forum porada
22.2.2012 v prazském hotelu andels. Vice informaci o programu a on-line prihlasovaci formular
naleznete na webu konference.
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