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Prispévek ze 40. Geodetickych dnit v Brné, listopad 2004.

ABSTRACT: Legal proceedings in field of cadastre of real estate, the most frequent causes, subsequent impacts and relationships in

respect to cadastre of real estate record-keeping.
1. UVOD

Dovolte mi, abych se v ivodu svého prispévku na téma ,,Soudni
spory v oblasti katastru nemovitosti, jejich pfi¢iny a dopady
a souvislosti s evidenci katastru nemovitosti* kratce predstavil:

Jmenuji se Vaclav Kellner, mam zemémérické vzdélani, v roce
1991 jsem v Karlovych Varech zalozil soukromou zeméméfickou
firmu pod jménem Zeméméri¢ska projektovd a inZenyrska
kancelar Kellner. Moje firma se zabyva jak jiZ ndzev naznacuje
zeméméfickymi Cinnostmi v celém spektru zeméméfickych
¢innosti, dale projektovanim komplexnich pozemkovych dprav,
projektovanim v pozemnim stavitelstvi, Gzemnim planovanim a v
neposledni fadé prodejem geodetickych piistrojii znacky TRIMBLE
(dfive GEODIMETER a SPEKTRA PRECISION).

V obci Kolova, ve které bydlim a kde ma moje firma své sidlo,
jsem od roku 1990 uvolnénym starostou, v roce 1986 jsem byl
jmenovan soudnim znalcem v oboru geodézie a kartografie.
Zkusenosti ziskané v soukromé zemémérické praxi a v oblasti
samospravy mi velmi pomohly pfi vykonu soudniho znalectvi. Ve
véci soudnich spord tykajicich se katastru nemovitosti ustanovi
prislusny soud soudniho znalce ze seznamu soudnich znalcu, ktery
mé k dispozici. Soudni znalci jsou jmenovani pfislusnym krajskym
soudem podle zdkona ¢islo 36/1997 Sb. v platném znéni a jejich
¢innost vcetné ocenovani se fidi provadéci vyhlaskou 432/2002
Sb. v platném znéni. Soudni znalec musi byt ob&anem CR, mél
by mit potfebné znalosti a zkuSenosti v oboru, v némz mé jako
znalec pusobit, mél by mit takové osobni vlastnosti, které davaji
predpoklad, Ze znaleckou ¢innost mize fadné vykondvat a je
povinen sloZit slib do rukou toho, kdo jej jmenoval. Soudni znalec
musi vést znalecky denik, musi znalecké posudky vypracovat osobné
a v terminu a ma podle provadéci vyhlasky narok na odménu, ktera
¢ini podle narocnosti a podle miry vloZenych odbornych znalosti,
za jednu hodinu prace 100 az 350 K¢.

Ve svém piispévku bych Vs chtél seznamit se svymi praktickymi
poznatky praxe soudniho znalce v oboru geodézie tykajicimi
se oblasti katastru nemovitosti, dohrou téchto soudnich sporil
amoznostmi jak jim predchédzet. Nehodlam se zabyvat teoretickymi
rozbory pravnich pfedpisti at platnych nebo jiZ neplatnych, vzniset
kritickd slova na platnou legislativu ¢i dokonce z pohledu stavu
techniky a znalosti dne$ni doby zlehCovat usilovny a postupny
vyvoj v oblasti katastru nemovitosti od roku 1990 do dnesni doby.
K tomu jsou zde urcité povolanéjsi. Budu se snaZit provést jakousi
analyzu svych zkuSenosti se stanovenim zavér ve smyslu svého
tvodniho predsevzeti.

Predchozi historickd etapa od roku 1948 do roku 1989 se
vyznacovala sice tim, Ze v podstaté k Zadnym sportim o soukromy
majetek nedochdzelo, ale postarala se mimo jiné o to, Ze evidence
pozemkového katastru byla za pomoci nastroji pridélového fizeni,
jednotné evidence pudy, evidence nemovitosti a statni moci natolik
.dabelsky* ,transformovéana®, Ze jest¢ nékolik generaci, nejen
geometru, bude mit co délat, aby tento stav napravili.

Pro lepsi pfedstavu uvedu bilanci své patnactileté ¢innosti.
Vypracoval jsem znalecké posudky pro Okresni soudy (Karlovy
Vary, Klatovy, Sokolov, Cheb, Ceské Budg&jovice, Rokycany, Plzeii
Jih, Tachov, Louny, Domazlice) celkem 75 znaleckych posudka.
Pro organy statni spravy a samospravy celkem 4 znalecké posudky
a pro obCany celkem 9 znaleckych posudka.

2. NEJCASTEJSI PRICINY A DOPADY SOUDNICH
SPORU O NEMOVITOSTI

Jak jsem se v ivodu zminil, zménou politické situace v nasem state,
doslo k zdsadni zméné piistupu k vlastnickym pravim a tedy i ke
sportim o vlastnictvi a tudiZ se tato situace dotyka i oblasti katastru
nemovitosti. BohuZel jako jedny z prvnich diivodi téchto sport byly
pretrvavajici nedobré vztahy mezi sousedy, kteri hledali zptsob jak
ziskat Casti pozemkil svych sousedt. Typicka je situace, Ze soused
., kvetouci zahradou™ je Zalovéan sousedem ,,s neporadnou zahradou.
Dale nasleduji spory o oploceni pozemkt po dokonceni vystavby
novych rodinnych dom, vétSinou v méstskych aglomeracich. Dal$im
divodem je dohadovani a upfesiiovani predstav obfant o uzivani
a o vlastnéni. Na tuto zménu si podvédomi mnoha obcant jesté
dnes tézko pfivyka. Tyto spory nevylepSuji ani ,,pfejmenované®
pozemkové mapy evidence nemovitosti na katastralni mapy katastru
nemovitosti, zejména ty ptivodem z technickohospodaiského
mapovani nebo zakladni mapy velkého méfitka.

S rozvojem podnikani dochézi k pfevodiim pozemk a nemovitosti
Casto k nelibosti sousedi. Novi majitelé v drazbach ziskavaji stavby
a pozemky dlouho uzivané ptivodni socialistickou organizaci, na
kterych ale jsou nekteré ze staveb bez kolaudace a na pozemcich
jinych novych vlastnika. Prichdzi zdkon 229/1991 Sb. o pudé
—vydavani restituci, srovnani pivodnich pozemkovych evidenci se
stavem KN, vytyCovéni hranic vydavanych pozemka. Nékteré jsou
ale jiz dlouho uzivany jinym uZivatelem, naptiklad nelegalni chaty,
nelegélni zahradky, pieploceni, zejména v rekreacnich oblastech,
nesoulad obsahu katastralnich map — zamérené uzivaci hranice proti
postupné dopliiovanym ,,neznatelnym* vlastnickym hranicim apod.

Ing. Véclav Kellner, Zeméméricska projektova a inZzenyrska kancelar Kellner, Zavodu miru 578, 360 17 Karlovy Vary. E-mail: kellner @kellner.cz
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To vSe znamend i nové pripady pro soudy. V ramci dédickych fizeni
se prevadi majetek z pivodniho jednoho vlastnika na n€kolik jeho
potomki a tim i k rozd€lovani majetku a nemovitosti. Dochdzi ke
stfetim v pfistupech na nové rozdélené ¢asti nemovitosti, pfipadné
k pfevodu ¢asti majetku (nemovitosti) na cizi subjekt a tim i ke
zbytecnym sportim. VétSinou Zadnd strana nechce ustoupit.
Pomérné velkym problémem jsou spory fyzickych osob, potomk
puvodnich pridélct, pridéld mest a obci, kdy chybi nekteré Casti
dokladi pridélového operatu. Dochazi ke sporiim mezi sourozenci,
mezi pfibuznymi, mezi byvalymi pfateli. Podklady vlastnictvi jsou
uvedeny v pivodni pozemkové evidenci, které byly v pribéhu
existence ,,mezievidenci* tak dokonale zménény, Ze je mozné véc
posuzovat z vice hledisek. Velkym problémem je v nékterych téchto
pripadech riiznad zavaznost udaji pivodni, nasledujici a dnes$ni
pozemkové evidence. Diivodem téchto sport je bohuzel zavist a vliv
novych ,,pfivdanych* ¢i ,,pfizenénych® ¢lent rodin. Tyto spory
ajejich priciny nejsou nic nového pod sluncem. Celé déjiny lidstva
jsou timto ,.fenoménem* poznamenany. Z minulosti jsou zndmy
spory sedldkii o hranice mezi jejich vlastnictvim, kdy soudni vylohy
»spolkly* cely statek. Proto napriklad v sousednim Bavorsku jiZ
nékolik staleti smi kamenné hrani¢ni mezniky osazovat nezavisla
sedmiclennd komise, ktera jejich polohu i pravidelné kontroluje.
Presto, 7Ze tradice ,,sedldkt” byla u nas jiz zminénou historickou
epochou prerusena a viceméné zniCena, jakoZ i vztah a vaznost
k vlastnictvi, tak urcitd lakota a chamtivost pretrvala. K tomu se piidava
nova rychle se vyvijejici uroven vlastnictvi v dasledku schopnosti,
znalosti, uméni zachazet a starat se o majetek jednotlivych obcant.
A mame jistotu, Ze pravnici a soudy nebudou bez prace. Myslim si, Ze
do roku 1989 se o pozemkovém pravu mnohé spis zatajovalo a nebyl
ani diivod se timto problémem néjak podrobné zabyvat. Proc také, kdyz
jsme dospéli az k zakonu o evidenci nemovitosti a ke komplexnimu
zakladani pravnich vztahu. O to rychleji bylo nutné, aby vSichni, kteri
se po roce 1989 profesné zacali s problémem tohoto prava zabyvat,
ziskali potfebné znalosti a védomosti a hlavné, aby doslo k rychlému
,prerodu‘ na poli evidence katastru nemovitosti. A to jesté ke vSemu
v dobe, kdy zacal obrovsky rozmach vypocetni a méfické techniky.
Coz mozna bylo ku prospéchu véci. Na tu dobu si vSichni ve vékové
trovni mé, o néco mladsi a o néco starsi generace dobie pamatujeme.
Myslim si, Ze i pfes veskerd uskali a nepfedvidatelné neurcitosti se do
dnesniho dne v oblasti evidence katastru hodné dobrého podatilo.
Jakych chyb se my geodeti pfi vytyCovani hranic dopoustime,
respektive jsme se dopoustéli. Uvedu priklady z pfipadi, se
kterymi jsem se setkal. Rikam ,,my geodeti®, protoZe si myslim,
Ze 1jd jsem se touto praxi hodné naucil. Mnozi mohou namitnout,
Ze uvadim samoziejmosti, ale bohuzel v praxi tomu tak vzdy
neni. Pfi vytyCovani hranic je nezbytné provést nejprve zjistovani
pfedmétné hranice za ucasti dotcenych vlastnikd. Je dobré mit
pred timto jednanim zaméfenou situaci, nalezené veskeré dostupné
manudly, nacrty a dalsi dokumentaci a pfi jednani s timto pfitomné
vlastniky seznamit. Je dulezité pii jednani vyslechnout tcastniky a
snazit se ,,vyzvédét divod jejich pripadného nesouhlasu. Trpélive,
tfeba i nékolikrat vSe vysvétlit (teorie zjednoduSené evidence
je pro vétsinu laikt téZko pochopitelnd, rovnéz i ,,ztrata metra*
a nezavaznost vymeéry a v neposledni fadé i to, Ze nelze hranici
vytycit na pul centimetru) a na zavér pozadat o pisemné vyjadieni.
Dulezité je neurCovat co musi ucastnik napsat, ale doporucit jakou
formu by mélo vyjadieni mit. DiileZité je u€astniky uvédomit, Ze v

pripadé nesouladu pribéhu soucasného oploceni s vytycenou hranici
nemohou do rozhodnuti soudu vziajemné si toto oploceni bourat.
Toto je ale bohuZel smutna zkusenost — sousedé si vzajemné nici
nejen ploty, betonové podezdivky, kaci stromy, ale i pfivaiuji ocelova
vratka, rozbijeji okna apod. Neni moZné oznacit vytycovanou
hranici v lokalité s katastralni mapou v méfitku 1:2880 meznikem
ve vzdélenosti 0,30 m od stavajiciho ptivodniho oploceni, navic tuto
vytycenou hranici predat pouze vlastniku, ktery u mne toto vytyceni
objednal. Tato situace byla pomérné Castd, zejména v prvni poloviné
devadesatych let minulého stoleti, tj. v dob& rozmachu vytycovani
restituci. VytyCovani hranic v katastru nemovitosti by mél fyzicky
provadét zemeéméricky inZenyr s prisluSnym opravnénim. Toto
ustanoveni bych doporucoval vritit do platnych pravnich predpisut.
Jak jsem jiz vySe uvedl doslo ke sporim v lokalitich s katastralni
mapou, ktera vznikla na zakladé technickohospodarského mapovani
nebo zdkladni mapy velkého méfitka, kdy jeden z vlastniki byl
puvodnim vlastnikem z byvalého pozemkového katastru a druhy
nabyl pozemek az v dob€ platnosti nové katastralni mapy.

V praxi jsem si nékolikrat ovéril, Ze kdyz Zalujici strana poZadovala
odstranéni oploceni souseda, popf. Casti stavby ze svého pozemku,
zaméfenim §irsi situace se prokdzalo, Ze v jiné Casti pozemku je
tomu praveé naopak. Pfi soudnich jednéni jsou ,,zneptatelené* strany
vaci sobé vétSinou nekompromisni a v tomto ,,boji* jsou svymi
pravnimi zastupci podporovani. Pii konfrontaci jsou otazky téchto
pravnich zéastupct vici znalci vedeny velmi zaludnym zptisobem.
Dochézi az na téma zdanlivé s timto problémem nesouvisejicim.
Musel jsem se hodné ,,vycvicit jak a kdy reagovat, poptipadé
se vlibec nevyjadiovat. (Znamé potekadlo — ,,vSe co feknete miize
byt pouZito proti vam®) Cely pribéh a troven jednani zdlezi na
predsedovi soudu. Mohu s potéSenim fici, Ze vZdy mélo jednéni velmi
dobrou uroven a soudci zabyvajici se pozemkovym pravem si velmi
dobre osvojili ,,nase* terminy vcetné problému, které sebou prinasi
zjednodusena evidence a riiznd droveri a forma katastralnich map. Toto
ale nelze bohuZel obecné fici o vSech pravnich zastupcich zejména
zalujicich stran.Stalo se mi, Ze az béhem jiz druhého stani pravni
zastupce zalujici strany pochopil, Ze zavér mého znaleckého posudku
je ve prospéch jeho klienta. O pric¢inach soudnich sport, jejich feSeni
a souvislosti s evidenci katastru nemovitosti jsem se vynasnazil néco
sdélit a napsat, zbyva doplnit jak Castecn¢ eliminovat tyto spory,
popripadé jim predchézet. Lze se pokusit pouze o ¢asteCnou eliminaci,
protoZe jak jsem jiZ uvedl nelze odstranit ze svéta takové lidské
vlastnosti jako je zavist, chamtivost, nenavist a vyZadovat alesponi
toleranci a ohleduplnost. Lze ale zkvalitnit praci nas zemémérich pri
méfeni, vytyCovani a jednani.Musi ndm jit hlavné o profesionalitu
a dobré jméno nasi profese.

3. ZAVER

Budoucnost vidim v kvalitnich katastralnich mapach, samoziejmé
v digitalni podob€, v jednom soufadnicovém systému, jednotném
kodu kvality, a které budou vysledkem perfektni spoluprace statni
a soukromé sféry. Statni sféra ve zeStihlené form¢ bude mit na
starosti koncepci a kvalitni evidenci a soukroma sféra zajisti kvalitni
katastralni mapy. Stat si musi uvédomit, stejné jako pied cca 250
lety cisar FrantiSek Josef II., diileZitost spofadané evidence katastru
nemovitosti. Nic lepsiho si nemtizZeme prat.
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