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Einleitung

Mit 1. Januar 1993 trat in der Tschechischen Republik ein ganzer Komplex
der Rechtsvorschrifte in Kraft, die die Rechtsbeziige zu Liegenschaften bedeutend
betrafen; ihre BeschlieBung war eine Aulerung der weitergehenden Tramsformation
der Rechtsordnung. Obwohl die Erwerbung des Eigentumsrechts zu Liegenschaften
von den auslandischen Personen in der Tschechischen Republik wesentlich begren-
zt ist, ist die Kenntnis der griindlichen Aspekte der Evidenz der Rechtsbeziige zu
Liegenschaften erwiinscht (ein auslandisches Subjekt kann der Tréger anderes Sa-
chenrechtes werden, z. B. des Pfandrechtes usw.). Man sollte vor allem folgende
Gesetze bemerken:

a) G. Nr. 265/1992 Slg., iber Eintragungen der Eigentumsrechte und anderer

Sachenrechte zu Liegenschaften,

b) G. Nr. 344/1992 Slg., tiber das Liegenschaftskataster der Tschechischen Re-

publik (Katastralgesetz),

c) G. Nr. 357/1992 Slg., itber Erbschaftssteuer, Schenkungssteuer und Immobi-

lientibertragungssteuer. .

In der Zwischenzeit wurden jedoch diese Vorschriften teilweise novelliert und
weitere Regelungen werden vorbereitet.

Die Folgerungen der Errichtung des Liegenschaftskatasters verauferten sich in
ciner ganzen Reihe von weiteren, schon fungierenden Vorschriften, darum sollte es
zu ihrer Novellierung kommen, es wurde namentlich das Zivilge- setzbuch geregelt.
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Um eine vollstandige Zahl zu geben mufl man den Leser auch an die Durch-
fithrungsbekanntmachung Nr. 126/1993 Slg. auwfmerksam machen, durch die die
G. Nr. 265/1992 und G. Nr. 344/1992 Slg. in der Fassung spiterer Vorschriften
durchgefithrt werden.

Weiter mochten wir unsere Aufmerksamkeit auf dié allgemeinen materiellrechtli-
chen Folgerungen der Errichtung des Liegenschaftskatasters und ihre Bedeutung fiir
die Entstehung, die Veranderung und die Erloschung der Rechtsbeziige.

ol

1. Der Gegenstand der Eintragung

Die Errichtung des Liegenschaftskatasters hat einen bestimmten Einfluf auf eine
ganze Reihe der Rechtsbeziige. Deswegen ist es vor allem notig diejenigen Recht-
sbezlige zu begrenzen die ins Liegenschaftskataster eingetragt werden.

Auf der ersten Stelle ist es zu konstatieren das der Gegenstand der Eintragun-
gen ins Liegenschaftskataster (wie es auch durch die Bezeichnung des Katasters
veraufert wird) die Rechtsbeziige die Liegenschaften betreffen sind. s han-
delt sich hier um eine scheinbare Selbversténdlichkeit, aber schon einige erste prak-
tische Erfahrungen zeigten, dafi es notig ist, sich unaufhérlich dariiber klar werden
daf im Kataster nur einige Rechtsbeziige eingetragt sind, und von diesen dann nur
diejenigen, deren Gegenstand eine Liegenschaft ist. Eine konkretere Definition von
Liegenschaften enthaltet das Zivilgesetzbuchim § 119 Abs. 2, der als Liegenschaften
die Grundstiicke und die Bauten erkldrt die mit dem Boden durch eine feste Grun-
dlage verbunden sind. Wahrend bei der Aufklarung des Begriffs des Grundstiickes
als eines bestimmten begrenzten Teils der Erdoberfliche sollten keine wesentlichen
Probleme entstehen, konnten diese bei den Bauten erscheinen. In den zivilrecht-
lichen Bezligen sind die Liegenschaften nur diejenigen Bauten die mit dem Boden
durch eine feste Grundlage verbunden sind. Im Umfang der angehdrigen Rechtsvor-
schrifte werden fiir Liegenschaften auch Wohnungen und gewerbliche Raume gehaltet
(im Jahre 1994 wurde ein Sondergesetz beschlossen das das Eigentumsrecht zu Wo-
hnungen und gewerblichen Raumen regelt). Hier mufl man den Leser daran erinnern
daB die tschechische Rechtsordnung nicht das Prinzip superficies solo cedit einseht
und deswegen kann ein Grundstlick einem Rechtsregime unterliegen das von dem
Rechtsregime des darauf stehenden Baues unterschiedlich ist.

Von den die Liegenschaften betreffenden Rechte sind folgende der Gegenstand
der Eintragung: e

a) sog. Rechtsbeziige (dieses Wort benutzt man im Katastralgesetz als ein legis-
latives Kurzwort fiir diejenigen Rechte die G. Nr. 265/1992 Slg. anfihrt),

b) weitere Rechte zu Liegenschaften nach dem Katastralgesetz.

. ad a) Laut dem § 1 Abs. 1 des G. Nr. 265/1992 Slg. werden ins Kataster
eingetragt: '

— s Eigentumsrecht,
= s Pfandrecht (auch das Unterpfandrecht),
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— 5 Recht das der dinglichen Last entspricht (aber auch dingliche Last als eine
Pflicht),

— s Vorkaufsrecht, sofern es sachrechtliche Wirkungen haben soll,

~ dere Rechte, sofern diese als Sachenrechte zu Liegenschaften errichtet wurden
(diese Gruppe von Rechten ist der angehdrigen zukiinftigen Regelung gedfinet,
denn es ist nicht moglich mit sachrechtlichen Wirkungen willkiirliche Rechte
zu errichten, bei den Sachenrechten gilt sog. numerus clausus, Verschlosse-
nheit der Type was bedeutet daB als Sachenrecht kann man nur solch ein
Recht errichten das vom Gesetz zu— gegeben ist).

ad b) Das Katastralgesetz legt weiter fest (§ 2 Abs. 1, Buchstabe f), daff im Ka-
taster auch die Pachten und die Anleihen der landwirtschaftlichen und Forstgrund-
stiicke (fiir die landwirtschaftliche und Forstausnutzung) evidiert werden, wenn diese
zumindest fiinf Jahre dauern oder dauern sollen.

Von der auf diese Art gemachten Begrenzung des Gegenstandes der Eintragung
geht logisch hérvor, daf ins Liegenschaftskataster z. B. die Mieten der gewerblichen
Raume oder die Mleten der Bauten nicht eingetragt werden, wenn auch diese 5 und
mehr Jahre dauern sollten, es werden auch nicht einmal die Abkommen der Mitei-
gentiimer der Liegenschaften iiber die Nutzung der gemeinsamen Sache eingetragt
u. dgl.

2. Die Art der Eintragung

Die Eintragungen ins Kataster werden auf verschiedene Art gemacht, dabei sind
aber alle diese Arten gehdrig zu unterscheiden, denn sie haben verschiedene rechtli-
che Bedeutung. Die Fintragung ist ein allgemeiner Begriff, der schliefit ein:

— e Einverleibung,

— e Vormerkung,

~ e Bemerkung
und ihre Extabulation (Loschen).

A. Die Einverleibung

Die wichtigste Eintragung ist die Einverleibung aus der die Entstehung, die
Veranderung oder das Erléschen des Rechts (sie ist von rechtsbegriindender Bede-
utung). Die Sachenrechte werden ins Kataster durch die Einverleibung des Rechts
oder durch die Extabulation der Einverleibung eingetragt, sofern das Gesetz etwas
anderes nicht festlegt. Diese Rechte entstehen, verandern sich oder erldschen dann
mit dem Tag der Einverleibung ins Kataster. Die rechtlichen Wirkungen der Ein-
verleibung entstehen erst durch die Ausfuhrung der Einverleibung auf Grund einer

rechtskraftigen Entscheidung {iber ihre Bewilligung mit dem Tag wann der Einver-
leibungsantrag ans angehorige Katastralamt zugestellt, wurde. Die grundsatzliche
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Verdnderung, die die heutige Rechtsregelung von der vorhergehenden unterscheidet
wird durch den folgenden Beispiel illustriert:

Man beschlof den Kaufvertrag am 20. Dezember 1994, der Einverleibungsantrag
wurde am 6. Januar 1995 ans Katasteramt zugestellt, das Katasteramt entschied
iiber der Bewilligung der Einverleibung am 1. Januar 1995 und die Eintragung der
Finverleibung wurde am 2. Februar 1995 durchgefilhrt. Der Kiufer wurde am 2.
Februar riickwirkend vom 6. Januar der Eigentiimer. Wegen dieser Koﬁstruktion
konnen keine Zweifel daran entstehen, ob die Erben vom Vertrag gebunden sind wenn
der Verkaufer (oder auch der Kaufer) sterben wiirde, was wiirde im Falle geschehen
daf der Verkdufer nach 20. Dezember einen Kaufvertrag mit einem anderen Kiufer
abschliefen und den Einverleibungsantrag nach 6. Januar einreichte usw.

Der Gegenstand der Einverleibung sind die Rechte die eingetragt werden auf
Grund:

— der Vertrage iber Ubertragung des Eigentumsrechts zu Liegenschaft (z. B.
Kaufvertrag, Schenkungsvertrag, Tauschvertrag, der Vertrag iiber Ubertra-
gung des Anteils des Miteigentiimers, der Vertrag iiber die Aufhebung und
die Gitertrennung des Anteilsmiteigentums, d. h. aller Vertrige, bei den es
zur Erwerbung und zur Verwirkung des Eigentumsrechts kommt, sie es auch
nur das Eigentumsrecht zu einem idealen Anteil). Dazu fihrt das Zivilge-
setzbuch im § 133 Abs. 2 an, dafl wenn man eine unbewegliche Sache auf
Grund eines Vertrags iibertragt, wird das Eigentum durch die Einverleibung
erworben, sofern ein besonderes Gesetz etwas anderes nicht festlegt (eine be-
sondere Regelung wird im Rahmen der sog. grofien Privatisierung zur Geltung
gebracht).
der Vertrage tiber der Errichtung des Pfandrechtes oder des Unterpfandrech-
tes (beide diesen Rechte werden zur Versicherung der Forderung des Pfandg-
laubigers benutzt, der Pfandsvertrag wird von dem Pfandglaubiger und dem
Verpfander, d. h. von dem Eigentlimer des Pfandes abgeschlossen, wobei das
Pfand eine Liegenschaft ist, der Vertrag iber die Errichtung des Unterpfan-
drechtes wird von dem Pfandglaubiger und von dem Schuldner abgeschlossen,
der in einer anderen Rechtsbeziehung mit dem Pfandglaubiger steht und seine
Forderung mittels des Pfandrechtes zu Liegenschaften versichert ist — dieser
Schuldner versichert die Forderung seines Glaubigers durch die Forderung, die
er gegeniiber seinen Schuldner hat — dann entsteht das Pfandrecht zur Forde-
rung, aber weil diese Forderung selbst durch ein Pfand versichert ist, entsteht
hier ein Unterpfandrecht zu diesem Pfand, d. h. zur Liegenschaft).

Duich die Einverleibung wird auch das Pfandrecht, das aus dem dem Arbeitsge-
setzbuch gemaf abgeschlossenen Vertrag entsteht.

= auf Grund des Vertrags iber die Berechtigung, die einer dinglichen Last ent-
spricht (die dinglichen Lasten sind ein Rechtsinstitut, das auf dem Gebiet der
ehemaligen Tschechoslowakei seit dem Jahre 1951 die Servituten — servitu-
tes— ersetzte). Was diese Vertrage betrifft, man mufl die Vertrage, die die
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Entstehung einer dinglichen Last verursachen, von denjenigen unterscheiden,
auf deren Grund die dingliche Last erloscht.

Die dmghchen Lasten entstehen (aufler anderer Arten) durch einen schriftli-
chen Vertrag, und die Einverleibung ins Liegenschaftskataster ist erwiinscht,
daB man ein der dinglichen Last entsprechendes Recht erwerben kann. Die
dinglichen Lasten sind jedoch, im Gegenteil zu denJemgen Sachrechten,von
denen wir schon gesprochen haben, Rechtsbeziehungen, da der Verpflichtete
dem Berechtigten gegeniiber steht. Deswegen mufl man unterscheiden, daf
die Pflicht immer von einem sachenrechtlichen Charakter ist, und dafiir wird
sie immer im Liegenschaftskataster eingetragh sein, und zwar als die Begren-
zung jedes Liegenschaftsinhabers (im Teil C der Eigentumsurkunde). Die der
dinglichen Last entsprechenden Rechte wirkt entweder in rem, d. h. dafl diese
Rechte mit der Liegenschaft verbunden sind (und dann sind sie auch von dem
sachenrechtlichen Charakter) und werden auch in die Eigentumsurkunde fiir
die Liegenschaft eingetragt, mit der das Recht verbunden ist (und zwar im
Teil D). Oder werden diese Rechte mit einer bestimmten Person verbunden
(sie wirken ¢n personam), und hier haben sie kein sachenrechtliches Charak-
ter und diese Recht wird nicht ins Liegenschaftskataster eingetragt (wir sollen
wiederholen, daff man darin eine Pflicht eintragt — der &fteste Fall von solcher
dinglichen Last ist das Wohnen auf Lebensdauer).

Die dinglichen Lasten kénnen auch durch einen schriftlichen Vetrag erloschen.
Zum Erldschen ist eine Einverleibung ins Kataster notwendig (§ 151p Abs.

1 des Zivilgesetzbuchs).
des Vertrags {iber Vorkaufsrecht zu Liegenschaften, wenn diese Vorkaufsrecht

..die sachenrechtlichen Wirkungen hat. Das Vorkaufsrecht gehort zu den sog.

nebensichlichen Abmachungen und es wird vom Zivilgesetzbuch unter den
nebensichlichen Abmachungen im Kaufsvertrag geregelt. Aus dieser Einord-
nung plegen solche Beschliisse herausgefihrt zu werden, daf man ein Vor-
kaufsrecht nur im Zusammenhang mit den Kauf und Verkauf errichten kann.
Solch eine begrenzte Verwendung mufl man ablehnen, und deswegen kon-
statieren wir, daB man einen Vertrag iiber Vorkaufsrecht bei irgendwelchem
Vertrag, oder sogar selbsténdig abschlieen kann. Das Vorkaufsrecht hat aber
eine doppelte Beschaffenheit. Entweder ist es von einem Obligationscharak-
ter, da es nur diejenigen Teilnehmer verpflichtet, die es abschlossen (solch ein
Vorkaufsrecht wird ins Kataster nicht eingetragt), oder hat dieses Recht eine
sachenrechtliche Beschaffenheit, und dann wirkt das Vorkaufsrecht (richtig:
die Pflicht die Sache zum Kauf anzubieten) auch gegeniiber die Nachfolger
des Kaufers (§ 603 Abs. 2 des Zivilgesetzbuchs). Der Vertrag wird schrift-
lich abgeschlossen und das Vorkaufsrecht wird durch die Finverleibung ins
Liegenschaftskataster erworben.

des Vertrags iiber Ubertragung der Wohnung und der gewerb- lichen' Raume
als des Figentumsgegenstandes — das G. Nr. 72/1994 Slg. Diesem Gesetz
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gemaf wird die Einverleibung in mehreren Fallen erfordert:

o Die Erklarung des Eigentiimers (bzw. der Miteigentiimer) des Geb-
audes, durch die die sog. Einheiten (d. h. die Wohnungen und die
gewerblichen Raume) abgrenzt werden. Der bisherige Eigentiimer des
Gebaudes wird durch die Einverleibung ins Liegenschaftskataster der
Eigentimer jeder Einheit. Den Inhalt dieser Erklarung bilden vor allem
die Identifikation des Gebaudes, inklusive des Grundstiickes, auf dem
es sich befindet, die Identifikation und die Beschreibung der Einhei-
ten, inklusive des Zubehérs, die Ausgestaltung und die Fubodenfliche.
Weiter die Bestimmung der gemeinsamen Teile des.Gebiudes und die
Festlegung der Anteile der Miteigentiimer daran, die Bestimmung der
Rechte zum Baugrundstiick. Es sind auch die Tatsachen ein Teil di-
eser Erklarung, die schon keinen direkten EinfluB auf das Einheit-
seigentum ausiiben (die Regel fiir die Teilung der Gewahrleistungs—,
Instandhaltungs— und Reparaturkosten unter die Miteigentiimer, die
Regel fiir die Gewéhrleistung der gemeinsamen Teile des Hauses, in-
klusive der Person des Verwalters).

o Die Erklarung des Eigentiimers, bzw. der Eigentiimer aller Finhei-
ten iiber die Aufhebung der Abgrenzung der Einheiten. Der bisherige
Eigentiimer, bzw. die bisherigen Eigentiimer werden durch die Einver-
leibung ins Kataster die Miteigentiimer des Gebaudes.

@ Der Vertrag iiber die Ubertragung des Eigentums der Einheit, dessen
Gebiihren den Gebiihren der Erklirung gleichen. Man erwirbt durch
die Einverleibung ins Kataster das Eigentumsrecht. Und es ist zu un-
terscheiden, ob es sich um einen Vetrag iiber die Ubertragung der ersten
Einheit handelt (da andert sich mit der vollendeten Ubertragung auch
die Stelle des bisherigen Gebdudeeigentiimers in der Beziehung zu den
gemeinsamen Teilen des Gebdudes), oder ob es hier um den Vertrag
liber die Ubertragung einer weiteren Finheit oder um den Vetrag, durch
den ein schon erworbenes Eigentumsrecht zur Einheit iibertragt wird,
geht. — Der Vertrag {iber den Hausbau, inklusive die Veranderungen
und die Zusitze von diesem Vertrag. Der Vertrag iiber den Hausbau
soll die vorgeschriebenen Gebithren enthalten und es regelt vor allem
die Beziehungen unter den Bauherren. Die Bedeutung dieses Vertrags
verauBert sich nach dem Abschlu des Baues, denn man eintragt nach
den darin enthaltenen Angaben das Eigentumsrecht zu den Einheiten.

auf Grund des Abkommens iber die Herausgabe einer Sache, das einer
besonderen Vorschrift gemaf abgeschlossen wurde. Diese Abkommen
werden im Sinne der am Anfang der neunziger Jahre beschlossenen
Restitutionsgesetze abgeschlossen, die einige Folgerungen des: Vermé-
.gensunrechts der vorigen Periode wiedergutmachen.
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e der Erklarung des Einverleibers iber die Gesellschaftereinlage der Li-
egenschaft ins Stammkapital der Handelsgesellschaft. Die Gesellschaft
erwirbt das Eigentumsrecht zu dieser Liegenschaft durch die Einver-

leibung des Eigentumsrechts ins Liegenschaftskataster, die auf Grund -

einer schriftlichen Erklarung des Einverleibers mit der beglaubig\tenﬁ;‘ ;
Unterschrift gemacht wurde (§ 60 Abs. 1 des Zivilgesetzbuchs Nr.
513/1991 Slg., in der Fassung spaterer Vorschriften). i

 des Abkommens iiber die Begleichung der Ehegemeinschaft, wenn“ei- -
ne Liegenschaft der Gegenstand der Begleichung ist (§ 149a-des Zi-
vilgesetzbuchs), und des mit Beurkundung durch einen Notarialakt
abgeschlossenen Abkommens zwischen den Ehegatten, durch die das
vom Gesetz bestimmte Inhalt der Ehegemeinschaft vermindert oder
vergroft wird. et

Der Inhalt der Vertrdge wird von den diesheziiglichen Bestimmungen der ma—;_ﬁi
teriellrechtlichen Vorschriften geregelt (vor allem vom Zivilgesetzbuch, bzw. von.
speziellen Gesetzen, z. B. von einigen Restitutionsnormen). Die Katastralgeset-
ze enthalten jedoch einige Formalgebiihren. Das Katastralamt muf in der Urkunde
vom Standpunkt der Berechtigung der Teilnehmer zum Disponieren tiber den Vertra-
gsgegenstand, iberprifen, ob die Handlung in der vorgeschriebenen Form gemacht
wurde, ob die Vertragsverduerungen der Teilnehmer geniigend bestimmt und ver-

standlich sind, und ob die Vertragsfreiheit nicht begrenzt ist. Diese Tatbestande soll -

das Katastralamt, und zwar das ortlich zustandige Amt, im Rahmen des Verfahrens:
tber die Finverleibung (sieh weiter) tberpriifen. Das Verfahren wird auf Grund-
der Beantragung erdffnet, von der es klar herausgehen mufl, wer diese Beantragung:
einbringt und was er beantragt. Zur Beantragung muf beigeschlossen werden:

— der schriftliche Vertrag (leserlich und reproduktionsfahig); der Vertrag muB
entweder mittels der Schreibmaschine oder des Computers mit den diakri-
tischen Zeichen ausfertigt werden, es muB eigenhandig unterschrieben werden’
(sieh weiter die Beglaubigung der Unterschrift). Beziehungsweise kann man
die Gleichschrift der notariellen Eintragung tiber den Vertrag, und eventuell
auch die beglaubigten, im Einklang mit den Vorschriften iiber die Beglau-
bigung verfafiten Abschriften (Kopien) vorlegen. Der Vertrag muff in der
hinreichenden Zahl der Exemplare beigeschlossen werden: den' Vértrag iiber
die Eigentumsiibertragung (inklusive der Ubertragung der Wohnung und der’
gewerblichen Raume), den Vertrag tiber die Errichtung der dinglichen Last,
und die Erklarung des Einverleibers iiber die Gesellschaftereinlage der Lie-
genschaft ins Stammbkapital der Handelsgesellschaft, muff man in der Zahl der
Ausfertigungen vorlegen, die um drei grofer ist, als die Zahl der Vertragste-.
ilnehmer ( z. B..der Schenkungsvertrag, in dem eine natiirliche Persoit der

Schenkungsgeber und eine andere natiirliche Person der Schenkungsnehmer

ist, muB in 5 Ausfertigungen vorgelegt werden). Ginge es jedoch um einen
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Austauschvertrag und waren die getauschten Liegenschaften im Distrikt von
zwei oder mehreren Katastraldmtern gelegt, mifite die Zahl der Ausfertigun-
gen um drei Kopien fir jedes Katastralamt erthSht werden. Die Pfand— und
Unterpfandvertrage, die Vertrage iber das Vorkaufsrecht, die Abkommen fiber
die Herausgabe der Sache, und die Abkommen tber die Begleichung der Ehe-
gemeinschaft werden in der Zahl vorgelegt, die um zwei grofer ist, als die Zahl
der Vertragsteilnehmer.

— der geometrische Plan. Wenn dieser ein Teil des Vertrags ist (dem 19 des -
Katastralgesetzes gema8, ist der geometrische Plan ein untrennbarer Teil der
Urkunden, nach den die Eintragung ins Kataster durchgefithrt werden soll,
wenn mann den Gegenstand der Fintragung in die Katastralkarte zu verbild-
lichen hat, namentlich bei der Teilung der Liegenschaft, bei der Eintragung
eines neuen Baues, bei der Bestimmung der dinglichen Last zu einem Teil
der Liegenschaft), muf es tiberpriift werden, ob seine Gebiithren und Piinkt-
lichkeit den geltenden Vorschriften entsprechen, und der Plan muB mit der
Genehmigung der Parzellnumerierung vom Katastralamt versehen werden,

— die Vollmacht, wenn einer der Teilnehmer von einem Erméchtigten vertreten
ist,

— das Original oder die beglaubigte Abschrift (Kopie) von der Urkunde, die

die Berechtigung des Eigentimers und eines anderen Berechtigten iiber den

Vertragsgegenstand zu verfiigen nachweist, und deren Rechtswirkungen vor

dem 1. Januar 1993 eintraten (der sog. Erwerbstitel, durch den man das

Recht des Ubertragers, des Berechtigten usw. beurkundet).

Fine ganze Reihe von Fragen entsteht wegen der Forderung der beglaubigten

Unterschriften, bzw. wegen der Frage, ob der Vertrag vom Notar verfaBt werden

muf. Dazu bestimmt nicht die Bekanntmachung Nr. 126/1993 Slg. ausdriicklich,

daB die Unterschriften beglaubigt werden miissen (man kann das jedoch empfehlen);
es bestimmt nicht einmal die Person, die den Vertrag verfassen soll. Es ist notwen-
dig fir das Katastralamt, da es im Verfahren tiber die Einverleibungsbewilligung
festlegt, ob es sich in der Urschrift des Vertrags wirklich um die schriftlichen Willen-
sbekundungen der darin angefithrten Personen handelt, mit besonderer Riicksicht
auf diejenigen, deren Recht auf Grund des Vertrags entsteht oder begrenzt wird.

Hier bestimmt die Bekanntmachung fiinf Falle, da das Katastralamt die Willensbe-

kundung dér Personen fiir festgelegte haltet:

— ihre eigenhandigen Unterschriften auf der Urschrift des Vertrags wurden be-
glaubigt,

= der Vertrag wurde durch die notarielle Fintragung verfaft,

=~ der Vertrag wurde vom Rechtsanwalt oder vom Wirtschaftsanwalt verfaft, der

darin ausdriicklich bestatigte, da er die Identitit der handelnden Personen

festgelegt hatte,

— die juristische Person legte das mit der Unterschrift auf dem Vertrag {iberein-

kommende Unterschriftsmuster und bei den Handelsgesellschaften auch den

Handelsregisterauszug vor,
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— der Vertragsteilnehmer anerkennt die Authentizitdt seiner Unterschrift vor
dem Katastralamt.

Davon geht es hervor, da der Vertrag gemein nicht von dem Notar verfafit
werden muf; es miissen nicht einmal die Unterschriften darin beglaubigt werden. In
bestimmten Fallen wird jedoch vom Gesetz (z. B. vom Zivilgesetzbuch) erfordert,
dafl der Vertrag in der Form der dmtlichen Eintragung besteht (die schriftlichen
Rechtshandlungen von denjenigen, die lesen und schreiben nicht konnen).

Bekidme das Katastralamt eine Einverleibungsbeantragung, so trigt sie dieses
Amt ins Einverleibungsprotokoll (ins Register) ein. Es begriindet fiir jede Bean-
tragung einen mit der durchlaufenden Einverleibungsprotokollnummer bezeichneten
Schriftsatz und in diesen Schriftsatz tragt es den Durchlauf des Einverleibungsver-
fahren, und hauptsichlich die Entscheidung {iber die Genehmigung oder die Zuriic-
kweisung der Einverleibung, ein. Spatestens am folgenden Tag nach der Zustellung
der Emverleibungsbeantragung bezeichnet das Katastralamt im Komplex der Be-
schreibungsauskiinfte die sog. Plombe (die Plombe veraufert, daff die Rechtsbeziige
von einer Veranderung berihrt sind, und so ist das Kataster imstande davon zu
informieren, daf§ die zustindigen Angaben in der néchsten Zeit verandert werden
konnen). Im Verfahren iiber die Einverleibungsbewilligung fiberpriift das Katastra-
lamt die angefithrten Gebiihren der Urkunde und beendet dieses Verfahren dadurch,
daf} es die Einverlelbung bewilligt oder zuriickweist (wenn es jedoch keine andere
Entscheidung macht; z. B. die Einstellung des Verfahrens, wenn die Teilnehmer
die Einverletbungsbeantragung zuriicknehmen). Sind die Bedingungen der Einver-
leibung erfiillt, da bewilligt das Katastralamt die Einverleibung; widrigenfalls weist
es die Beantragung zuriick. Die Entscheidung, durch die die Einverleibung bewilligt
wird, kann man mittels der Eintragung im Schriftsatz durchfiihren (d. h. ohne
die Ausfertigung und Zustellung der besonderen Entscheidung). In den Vertragsur-
schriften bezeichnet das Katastralamt die Klausel iiber die Einverleibung. Der mit
dieser Klausel versehene Vertrag wird allen Vertragsteilnehmer zugestellt (eine wei-
tere Ausfertigung stellt das Katastralamt der Finanzbehérde zu). Das Katastralamt
stellt nach dem Einverleiben der Angaben ins Kataster die Plombe ab.

Gegen die Entscheidung, durch die die Einverleibung bewilligt wird, ist kein
Rechtsbehelf zulissig. '

Wenn das Katastralamt die Einverleibungsbeantragung zuriickweist, stellt es die
Entscheidung iiber die Einverleibungszuriickweisung allen Vertragsteilnehmer oder

anderen berechtigten Personen zu. Gegen diese Entscheidung ist das Rechtsbehelf

zulassig. Wenn das Katastralamt dem aufgehobenen Rechtsbehelf nicht im vollen
Ausmaf entgegenkommt, soll das Gericht dariiber entscheiden.
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B. Die Vormerkung

Durch die Vormerkung wird die Entstehung, die Verédnderung oder das Erléschen
der Sachenrechte eingetragt, wenn es dazu durch eine der sechs, vom § 7 des G. Nr.
265/1992 Slg. begrenzten Tatsachen kam; d. h. auf Grund:

— nes Gesetzes (z. B. die Entstehung des Pfandrechtes gemaf dem Gesetz),

— der Entscheidung des Staatsorgans (z. B. des Gerichts bei der Entscheidung
iiber das Regime des unberechtigten Baues; des Bauamtes bei der Entschei-
dung iiber die Enteignung), :

~ das Klopfens des Lizitators in der 6ffentlichen Feilbietung,

— der Ersitzung (vgl. die Erwerbung des Figentumsrechts oder eines anderen
Rechts, das die wiederholte oder dauernde Rechtsvollstreckung im Sinne des
§ 134 des Zivilgesetzbuchs zulaft), ' o

— des Zuwachses (sieh § 135a des Zivilgesetzbuchs — bei den Liegenschaften
wenig praktisch; z. B. der Schwemmboden / Alluvium/)

="der Verarbeitung (gemaf dem § 135b des Zivilgesetzbuchs; auch diese Tatsa-
che ist nicht zu haufig bei den Liegenschaften).

Es geht aus dem Wortlaut des Gesetzes hervor, daf die Vormerkung keine recht-
sbegrindende Wirkung hat; die zustindige Folgerung entstand direkt aus der an-
gefihrten rechtlichen Tatsache, und diese Folgerung wird ins Kataster post festum
emngetragen.

Die Vormerkung soll vom Katastralamt auf Grund der von den Staatsorganen
ausfertigten Urkunden oder auf Grund anderer Urkunden gemacht werden, die, den
besonderen Vorschriften gema8, die Rechtsheziige bestatigen oder beurkunden.
Eine nahere Antwort auf die Frage, nach welchen konkreten Urkunden die Vor-

merkung gemacht wird, kann man im § 40 der Bekanntmachung Nr. 126/1993 Slg.
finden: Und zwar nach:

a) der die Entstehung, die Verdnderung oder das Erloschen der Rechtsbeziige zu
den Liegenschaften betreffenden Entscheidung des zustindigen Organs; die
Entscheidung soll, selbverstandlich, rechtskraftig sein. Eine andere Grundlage
fiir die Vormerkung ist die Kollaudierungsentscheidung: Als der Eigentiimer
des Neubaues, der der Gegenstand der Evidenz im Kataster ist, wird der in der
Kollaudierungsentscheidung angefiihrte Bauherr eingetragt. wenn es durch
eine andere Urkunde nicht beweist ist, daf der Eigentimer jemand Andere
ist (z. B. durch die Urkunde iiber die Anerkennung des Eigentumsrechts
~ das kann praktisch sein, wenn die Eltern die Bauherren sind, aber das
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Abkommen mit den Kindern zur Entstehung des Anteilmiteigentums fiihrt,
weil die Kindern auf dem Bau teilnehmen). Die Vormerkung wird jedoch erst
auf Grund der Meldung des Baueigentimers gemacht.

.der Bestatigung Uber den Liegenschaftsverkauf in der éffentlichen Feilbjetung

- dem G. Nr. 427/1990 Slg. (das Gesetz iber die sog. kleine Privatisierung)
gemaf stellte die Bezirksprivatisierungskomission die Bestatigungen dariber,
daB dem Ersteiger die Betriebseinheit in der offentlichen Feilbietung verkauft

“wurde , und daf er mit dem Tag des Klopfens des Lizitators ihr Eigentimer

wurde. Die Bezirksprivatisierungskomission sandte eine Ausfertigung dieser
Bestatigung dem Katastralamst.

der Bescheinigung in der Form der notariellen Eintragung oder der vom Ge-
richt genehmigten Schlichtung (vor allem iiber die Ersitzung, den Zuwachs
und die Verarbeitung). Hier kniipft die Bekanntmachung ans § 5 Abs. 6 des
G. Nr. 344/1992 Slg. an. Dieses fihrt wortgetreu an, da wenn man die Ent-
stehung, die Verinderung oder das Erléschen des Rechtsbezugs auf Grund

einer rechtlichen Tatsache oder eines einseitigen Rechtshandeln nicht beur-

kunden kann, und wenn diese unbestritten sind, konnen sie ins Kataster nur
auf Grund der Bescheinigung in der Form der notariellen Eintragung oder auf
Grund der gerichtlichen Schlichtung eingetragt werden. Dasselbe gilt, wenn
es sich um die Veranderung der Angaben in den Rechtsbeziigen im Katas-
ter infolge des Vergleichs oder der Anerkennung des Eigentumsrechts handelt.
Dieser Vorgang ist nur im Falle moglich, da die Folgerung unbestritten ist.
Sobald ein Streit entsteht, z. B. zwischen dem Ersitzer und dem urspring-
lichen Eigentiimer, ist es notwendig, daf die Folgerung (die Entstehung, die
Veranderung oder das Erloschen des Rechtsbezugs) durch die Entscheidung
des Gerichts deklariert wird (dazu dient auch die Bemerkung - sieh weiter).
Die Unbestrittenheit soll jedoch offensichtlich sein. Das heift, dafi es nicht
nur die Erklarung einer der Parteien dariiber reicht, daB sie ersafl, sondern es
muB auch der Standpunkt der anderen betroffenen Partei festgelegt werden,
d: h. des urspriinglichen . Eigentiimers. Wenn ihre Standpiinkte iberein-
stimmend sind, verhindert nichts die Anerkennung des Eigentumsrechts des
Ersitzers oder die beiderseitige Erklarung (hier "iberdeckt” das Gesetz sich
selbst, denn auch die Anerkennung des Eigentumsrechts ist praktisch eine Er-
klirung beider Seiten). Die Bescheinigung iiber die Erklérung wird gemaf
dem § 80 des G. Nr. 358/1992 Slg. fiber die Notare und ihre Tatigkeit (die
Notarordnung) durchgefithrt. Der Notar soll nicht iberprifen, ob die Erk-
lirung wahrhaftig ist; er bescheinigt nur, daf die Erklarung vor ihm gemacht
wurde.
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d) Das Gesetz enthaltet gewdhnlich nicht genug der konkreten Angaben fir die
Vormerkung. Es wird deswegen im § 40 Abs. 2 der Bekanntmachung Nr.
126/1993 Slg. konstatiert, daff die Vormerkung. auf Grund des Antrags des
Erwerbers der Rechte durchgefiihrt wird, der zustandige Angaben enthalten
soll. D. h. die Identifikation des betrdfféneﬁ Eigentiimers und die Angaben
tiber die Liegenschaft nach dem § 5 Abs. 1 des Katastralgesetzes (das sind
konkret das Katastralgebiet, die Nummer der Parzelle, und die Nummer des
Hauses oder die Evidenznummer; bei den Wohnungen und gewerblichen Riu-
men ihre Nummern oder ihre Lagebestimmung). -

Durch die Vormerkung werden auch die Figentumsrechte zu den aus dem

privatisierten Vermogen stammenden Liegenschaften eingetragt.

Die von den Staatsorganen ausfertigten Urkunden und andere Urkunden werden

von ihren Herstellern dem Katastralamt gesandt, und dieser soll die Vormerkung ins

Kataster in der Frist von 30 Tage seit dem Tag ihres Inkrafttretens oder seit dem
Tag ibrer Ausfertigung durchfiihren. Auf Grund dieser bezeichnet das Katastralams
die Plombe im Komplex der Beschreibungsauskiinfte. '

Das Katastralamt iiberprift, ob die angefiihrten Entscheidungen und Urkunden

leserlich und rechtskraftig sind (selbverstindlich nur bei denjenigen, bei den die
Rechtskraft in Betracht gezogen wird — z. B. nicht bei den Erklarungen); ob die
darin angefiihrten Liegenschaften nach den Angaben des Katasters bezeichnet,sind,

bzw. ob diese einige Fehler in den Schreiben und Zahlen oder andere offensichtli-

che Unrichtigkeiten nicht enthalten. Ist die vom Staatsorgan ausfertigte oder eine
andere Urkunde zur Vollbringung der Vormerkung befahigt, durchfiihrt das Kata-
stralamt:die Eintragung ins Kataster. Wenn aber das Katastralamt festlegt, daff die

Entscheidung oder die andere Urkunde eine von den Fehlern hat, oder dafi der geo-

metrische Plan fehlt, soll es sie dem Vorleger zuriicksenden. Nach der Vormerkung
der Angaben ins Kataster abschaft das Katastralamt die Plombe.

C..Die Bemerkung

Die Bemerkung kann als der Akt des Katastralamtes charakterisiert werden, der
zur Bezeichnung der Tatbestinde oder des Verhaltnisses bestimmt ist, die sich auf
die Liegenschaft oder auf die Person beziehen; und sie iibt keinen EinfluB auf die
Entstehung, die Verdnderung oder das Erloschen des Rechtes aus. Die Bemerkung
dient nicht zur Eintragung einer Verinderung des Rechtsbezugs; sie hat auch einen
bestimmten Signalisationscharakter — sie macht bekannt, daf die Angaben im Kata-
ster von einer baldigen Veranderung kdnnen betroffen werden, denn die Rechtbeziige
der Gegenstand eines Verfahrens sind. Nach der Art der Bemerkung bzw. nach der
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Tatsache, die ins Liegensl‘ch’afts'katzfistéﬁ“diif'ch die Bemerkung bezeichnet ist, kann
man auch die Folgerungen dieser Tatsache bestimmen. Das gilt vor alleni fir die
zufallige Begrenzung der Vertragsfreiheit des Eigentiimers. s

Fs wird ins Liegenschaftskataster durch die Bemerkung eingetragt: die Eroff-
nung des Verfahrens iiber die Vollstreckung der Entscheidung durch den Verkauf
der Liegenschaft, die Konkurseroffnung gegen den Liegenschaftseigentiimer und die
Eréffnung des Enteignungsverfahrens. Die durch den Verkauf der Liegenschaft ge-
machte Vollstreckung der Entscheidung wird nach den § 335 und folgenden der
Zivilgerichtsordnung durchgefiihrt, wobei das Verfahren durch den Gerichtsbeschluf
iiber die Verordnung der Entscheidungsvollstreckung erdffnet wird. Dieser Beschluf
muB das Verbot enthalten, nach dem der Verpflichtete die Liegenschaft an jemanden
Anderen nicht tibertragen oder sie irgendwie belasten kann (darin spiegelt sich auch
die Bedeutung der Bemerkung). Das Verfahren iiber den Konkurs wird gemafl dem
G. Nr. 328/1991 Slg., in der Fassung der spéteren Vorschriften durchgefiihrt. Uber
die Konkurseroffnung entscheidet das Gericht durch den Beschluff, wobei die Wir-
kung der Konkurseroffnung ist der ﬁbergaﬂg der Berechtigung mit dem Vermogen
der Masse zu disponieren auf den Verwalter. Das Enteignungsverfahren durchlauft
nach dem Baugesetz Nr. 50/1976 Slg. in der Fassung der spateren Vorschriften;
es wird vom Bauamt durchgefiihrt und auf Antrag des Verwaltungsorgans, der ju-
ristischen oder natiirlichen Person erdffnet. Dieses Organ oder diese Person soll
den Enteignungsgegenstand zu demjenigen Zweck ausniitzen, fiir den es enteignet
wird. Auf Grund der rechtskriftigen Entscheidung tber die Endung des Verfahrens
aufhebt das Katastralamt die Eintragung der Bemerkung (extabuliert die Bemer-
kung); gleichzeitig ist jedoch auch die Vormmerkung zu machen, und zwar nach dem
Ergebniss des Verfahrens. '

Wenn jemand behauptet, daB er im Rechtsbezug der Berechtigte ist, kann aber
seine Behauptung nicht beweisen, wird er vom Katastralamt auffordert, binnen eines
Monats seit dem Tag der Aufforderung beim Gericht den Antrag auf die Bestimmung
des Rechtsbezugs zu erheben. Es wird zugunsten desjenigen, der diesen Antrag
erhebt, die Bemerkung im Kataster durchgefiihrt, daf der Rechtsbezug vom Gericht
bestimmt werden soll. Wenn das Gericht in der Entscheidung bestimmt, daf es
hier einen Rechtsbezug gibt, so durchfithrt das Katastralamt die Vormerkung und
aufhebt gleichzeitig die Bemerkung. Zuriickweist das Gericht den Antrag auf die
Bestimmung des Rechtsbezugs oder des Rechts, so soll es diese Tatsache binnen 30

Tage seit dem Tag des Inkrafttretens der Entscheidung dem Katastralamt melden

das die Bemerkung aufhebt.
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SUMMARY

Katastr nemovitosti v Ceské republice

Transformace Ceského pravniho fidu se promitd také do ﬁpfa.vy V_})révnickjch
vztah k nemovitosti a jejich evidence. K 1. lednu 1993 nabyly dcinnosti praval
piedpisy, kterymi byl zaveden katastr nemovitost{ a byly upraveny disledky zif{zen{
katastru.

Do katastru nemovitost! se zapisuji piedevsim pravnf vztahy k nemovitostem,

3 to zejména vlastnické pravo a jind vécnd préva (zdstavni privo, vécna biemena,
piedkupni prévo), ddle i ndjmy a vyptjcky zemédélskych a lesnickych pozemkd,

trvajla dele nez pet let

je vklad (intabulace). Vkladem se zapisuji pravnf vatahy Vzrulde ze smluv a jeho

dcinky maji konstitutivnf povahu (prévo vzniks, méni se nebo zanikd a# vkladem do

katastru a tyto ucinky nastivaji zpétné ke dni poddni ndvrhu na x}klad). Zdznam
a poznédmka maji deklaratornf povahu. Zdznamem se zapisuje vznik, zména nebo

zénik evidovanych pravnich vztaht, k nimz# doslo napf. ze zdkona, rozhodnutim

prislusného orgdnu, vydrzenim, piiklepem licititora ve vefejné drazbé. Pozndmka

neslouz{ k zdpisu néjaké zmény pravniho vztahu, mé informétj&nf charakter, ozna-

muje, ze udaje v katastru mohou byt dotceny zmenou nebot pravm vztahy jsou

predmeétem urcitého fizeni.




