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Úvod 

S otázkami evidence nemovitostí se setkává každý, kdo nějakou nemovitost vlastní, nebo 

má jakýkoli jiný důvod se o vlastnictví nemovitosti informovat1. Současný občanský zákoník, 

zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, označuje v § 498 za nemovitou věc „pozemky a podzemní 

stavby se samostatným účelovým určením, jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité 

věci prohlásí zákon“2,. Součástí pozemku je dle občanského zákoníku prostor nad povrchem i pod 

povrchem, stavby a rostlinstvo na něm vzešlé. Pro účely této diplomové práce je pojem nemovitost 

omezen pouze na pozemky, samostatně stojící budovy a na právo stavby. 

Pozemky, jakožto věci nemovité, produkční zdroj primárního sektoru národního 

hospodářství i z hlediska ekologie mají i v dnes značný význam nejen z hlediska vlastnického 

práva, dalších věcných práv či držby, ale rovněž v širším slova smyslu sociální a ekonomický pro 

společnost. Nejinak tomu bylo v minulosti, kdy půda sloužila jako hlavní způsob obživy 

obyvatelstva a zdroj příjmů velké části obyvatelstva3. Jelikož nová půda nevzniká, a rozloha 

stávajících pozemků je omezená a tyto představovaly zásadní předmět vlastnického práva 

panovníka i privilegovaných vrstev, objevila se potřeba evidence vlastnických a dalších práv k této 

půdě, aby se zamezilo sporům o ni a ztrátám na majetku. Soupisy půdy za účelem vybírání daní 

vznikaly v českých zemích již od dob prvních Přemyslovců4, avšak otázka evidence půdy je i dnes 

aktuální problematikou.  

Tato práce se zaměřuje na vybrané otázky evidence nemovitostí v českých zemích mezi lety 

1918 a 1989. V uvedeném období docházelo ke sjednocování evidencí nemovitostí, které navazují 

na své historické předchůdce (stabilní katastr v českých zemích a katastr nemovitostí na 

Slovensku). V období první republiky lze hovořit o sjednocení územním v podobě pozemkového 

katastru; od roku 1964 lze pak hovořit o sjednocené evidencích nemovitostí. Aby byla zachována 

logická kontinuita jednotlivých evidencí a předešlo se vzniku duplicit, je v této práci popisován 

především vývoj evidencí v českých zemích. Vývoj evidencí na území Moravy, Slezska a případně 

Slovenska je popsán pouze v omezeném rozsahu. 

 
1 Do veřejných rejstříků nahlížejí například právníci při výkonu právnických profesí, ať již při výkonu advokátní 

praxe, či státní služby; do veřejných rejstříků nahlížejí a opatřují z nich výpisy i zaměstnanci žadatelů o dotace. 
2 § 498 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 
3 Podle statistických ročenek pracovalo v zemědělství v roce 1910 44% osob, v roce 1921 37% osob, v roce 1950 38% 

osob, v roce 1970 15% osob, v roce 1980 13% osob, v roce 1990 12% osob. V roce 2020 pracovala v zemědělství 

pouhá 3% osob.  
4 BUMBA, Jan. České katastry od 11. do 21. století. Praha: Grada Publishing, 2007, s.12. 
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Cílem práce je sledovat právní úpravu evidencí nemovitostí a tuto analyzovat 

z právněhistorického pohledu. Při zpracování práce byla využita současná a dobová odborná 

literatura, zejména pak učebnice občanského, případně pozemkového práva a vysokoškolská 

skripta pro studenty stavebních fakult; dále bylo využito monografií, komentářů a odborných 

časopisů. Zákony, vyhlášky a nařízení, byly využívány ve znění zveřejněném ve sbírce zákonů, 

pro starší podklady byly využity předpisy ve znění zveřejněném na stránkách rakouské Národní 

knihovny v české případně německé jazykové verzi. Důvodové zprávy k zákonům a záznamy ze 

stenoprotokolů Národního shromáždění byly využity ve znění dostupném na stránkách Společné 

Česko-slovenské digitální parlamentní knihovny. 

Práce je rozdělena do 5 kapitol podle příslušných období vývoje Československa. První 

kapitola pojednává o evidencích nemovitostí, které byly používány před vznikem Československé 

republiky. Druhá kapitola pojednává o evidencích nemovitostí, využívaných za období První 

republiky. Těmito evidencemi byl evidovaný katastr, později nahrazen pozemkovým katastrem, a 

veřejné knihy. Třetí kapitola se zaměřuje na evidenci nemovitostí v období poválečném a budování 

socialismu, konkrétně jednotnou evidenci půdy. Čtvrtá kapitola pojednává o evidenci nemovitostí 

po roce 1964. V prvních čtyřech částech byla využita metoda deskriptivní, diskursivní, analytická. 

Konečně pátá kapitola slouží ke srovnání platné právní úpravy s předchozími evidencemi metodou 

diachronní komparace. 

  

https://alex.onb.ac.at/static_tables/tab_rbo.htm
https://alex.onb.ac.at/static_tables/tab_rbo.htm
https://www.psp.cz/eknih/index.htm
https://www.psp.cz/eknih/index.htm
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1 Vývoj evidencí nemovitostí používaných před rokem 1918 

1.1 Evidence pro účely výběru daní 

První informace o vzniku evidence půdy pro účely výběru daní se objevila již poměrně záhy, 

a to v roce 1022 za vlády knížete Oldřicha. Tato evidence vycházela z přiznaných odhadů 

pozemkové výměry, přičemž velikost usedlosti se vyjadřovala v lánech5 a ve zlomcích těchto lánů. 

Velikost lánu se v průběhu let měnila, což mělo za následek změnu daňového základu6. 

V roce 1564 schválil český zemský sněm daň z domů, pro každou venkovskou usedlost, 

obyvatelstvo měst poddanských, a domovní daň z domů měst královských.7 Základem daňové 

soustavy se stala usedlost. Zvyšující daně měly za následek sbíhání osedlých z usedlostí. To vedlo 

k pustnutí usedlostí a rozkladu tohoto daňového systému. Proto byla zavedena nová fiktivní 

jednotka průměrného osedlého8, aby bylo možné vybírat daň spravedlivěji. Systém založený na 

přiznání šlechty bez jakéhokoli mapování vedl k tomu, že se počet průměrných osedlých nápadně 

snížil9. Jelikož tehdejší soupisy nebyly veřejně přístupné a byly založeny pouze na nepřesných 

odhadech, volaly stavy v roce 1573 po zaměření Čech a vybírání daní z přesně definovaných lánů, 

avšak tento požadavek byl dvorskou komorou10 zamítnut.11 

Ke konci třicetileté války se ukázalo, že je počet přiznaných průměrných osedlých tak nízký, 

že není možné předpokládat efektivní výběr daní. Dvorská komora dala stavům najevo, že se není 

možné vyhnout nepřímým daním, pokud bude výběr daní z osedlých neefektivní. Jako relevantní 

 
5 Lánem se zde rozumí tehdejší jednotka plochy. Rozloha lánu se měnila podle místa a doby, kdy byla tato jednotka 

používána. Například zemský lán Podolského měřil přibližně 18,15 hektarů, lán Havlův 10,74 hektarů. Viz 

SEDLÁČEK, August. Paměti a doklady o staročeských mírách a váhách. V Praze: Nákladem České akademie 

věd a umění, 1923, s. 39-56. 
6 BUMBA, Jan. České katastry od 11. do 21. století, s. 13-14. 
7 PLACHT, Otto. České daně 1517-1652. V Praze: Jednota československých matematiků a fysiků, 1924, s. 34. 
8 POSPÍŠIL, Boleslav. Právní aspekty a problémy evidence nemovitostí. 1. vyd. Praha: Academia, 1975, s. 23; 

Jednotka „skutečný, průměrný nebo fiktivní osedlý“ je v některých zdrojích uváděna jako „effective“ osedlý, viz 

BOGUSZAK, František a Jan CÍSAŘ. Vývoj mapového zobrazení území Československé socialistické republiky, 

3. díl: Mapování a měření českých zemí od poloviny 18. století do počátku 20. století. Praha: Ústř. správa geodézie 

a kartografie, 1961, s. 35., a následně BUMBA, Jan. České katastry od 11. do 21. století, s. 20. 
9 BUMBA, Jan. České katastry od 11. do 21. století, s. 18-21. 
10 Dvorská komora vznikla v roce 1527 jako jeden z centrálních habsburských úřadů. Byla nadřízeným orgánem 

finančních správ jednotlivých zemí a poradním orgánem panovníka v otázkách rozšíření základny panovnické 

moci. Česká komora jí byla spolu s komorami ostatních zemí přímo podřízena. Po roce 1620 se rychle rozrůstala 

na úkor jednotlivých zemských komor. V roce 1705 došlo ke snížení počtu radů ze 73 radů na 32, vzniklo 

samostatné oddělení pro české věci. V roce 1714 byla komora rozdělena novým vnitřním řádem do osmi oddělení 

zvanými kamerální hlavní komise. viz HLEDÍKOVÁ, Zdeňka, JANÁK, Jan a DOBEŠ, Jan. Dějiny správy v 

českých zemích od počátků státu po současnost. [2. vyd.]. Praha: NLN, Nakladatelství Lidové noviny, 2007, s. 109, 

120. 
11 BUMBA, Jan. České katastry od 11. do 21. století, s. 17-18. 
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tak z pohledu efektivního daňového zatížení vyvstal požadavek, aby se stavy postaraly o vznik 

řádného katastru poddaných. V roce 1652 dal Ferdinand III. souhlas k tomu, aby daň z osedlých 

vybírali stavovští berníci. Stavovský český zemský sněm z roku 1652-1653 se usnesl nejprve na 

kontrole vrchnostenských přiznávacích listů, ve kterých byly uvedeny informace o počtu sedláků, 

chalupníků, domkářů a gruntech, rozdělených na grunty osazené a grunty pusté. Protože se toto 

kontrola vrchnostenských přiznávacích listů nejevila jako dostačující, zvolil sněm hlavní komisi, 

jíž byly uloženy práce na novém katastru poddanské půdy. Hlavní komise jmenovala čtyřčlenné 

stavovské vizitační komise, které měly provést „jenerální visitaci“, tj. generální přezkum. 12 

V roce 1654 tak byla dokončena první berní rula, zvaná též první rustikální katastr (dále jen 

Berní rula), jako první popis Čech na základě dvouletého přezkumu stavovských vizitačních 

komisí. Berní rula evidovala půdu poddaných, kteří měli zdanitelnou půdu (sedláků, chalupníků a 

zahradníků13) i dalších poplatníků, kterými byli například mlynáři, faráři a měšťané. Půda 

vyměřená v strychách (korcích) byla rozdělena na dvě kategorie – na půdu ornou rozdělenou dále 

do tří jakostních tříd (půda dobrá, prostřední a špatná) a na půdu zemědělsky neobdělávanou. 

Kromě evidence výměry půdy obsahovala berní rula i evidenci poddaných a jejich berní 

způsobilost (na základě množství chovaného dobytka, plochy obhospodařované půdy a 

provozovaných živností)14. Rovněž došlo ke změně definice osedlého, kterým měl být nově „každý 

hospodář na gruntu osedlý, jenž přes polovici rolí svých vskutku osívá a vrchnosti své robotuje 

robotou potažní“15. 

Ačkoli Berní rula z roku 1654 zavedla do berního režimu právní charakter půdy, kdy půda 

zapsaná v berní rule byla nadále nesvobodná a zdanitelná a nemohla být z evidence vyňata jinak 

než koupí s patřičným odvodem ve prospěch státu, nezajistila přesnou definici jedné berní 

osedlosti. V roce 1655 proto došlo k pokusu o revizi berní ruly. Avšak již ve zvláštním memoriálu 

hlavní komise ze dne 11. ledna 1656 bylo uvedeno, že „spolehlivé definice jedné berní osedlosti 

vynajíti nelze“ 16. Důvody nerovnoměrného daňového zatížení spočívaly jak v rozdílné kvalitě 

půdy mezi nížinami (krajem) a horskými oblastmi, tak i v možnostech či schopnostech 

 
12 PEKAŘ, Josef. České katastry 1654-1789: se zvláštním zřetelem k dějinám hospodářským a ústavním. V Praze: 

Historický klub, 1915, s. 5-6. 
13 Pojem zahradník je totožný s pojmem domkář. Viz NOVOTNÝ, Jaroslav. Zdanění českých měst podle katastru z r. 

1654-1757: materiály k hospodářským dějinám českých měst v době pobělohorské. Praha: Státní úřad statistický, 

1929, s. 2. 
14 PEKAŘ, Josef. České katastry 1654-1789, s. 7.  
15 PEKAŘ, Josef. České katastry 1654-1789., s. 9. 
16 PEKAŘ, Josef. České katastry 1654-1789., s. 13. 
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jednotlivých poddaných opatřit si peníze i jinými způsoby než obhospodařováním zemědělské 

půdy. Na Berní rulu se již v roce 1657 snesla kritika zejména příslušníků panského stavu, jejímž 

předmětem bylo zejména stanovení počtu osedlých na základě odhadů nekvalifikovaných členů 

vizitačních komisí. Nápravu měla provést nová revize berní ruly schválená v roce 1666, avšak tato 

revize byla v roce 1669 zastavena17. 

Druhá berní rula vznikla na základě dvou reforem hraběte Kinského18 z let 1683 a 1684. 

V rámci první reformy došlo k úpravě velikosti jednotlivých usedlostí prostřednictvím divisorů. 

Kinský stanovil zemský divizor 90 korců, podle kterého nesměla být žádná usedlost větší než 90 

korců. Minimální divizor byl stanoven na úrovni jednotlivých krajů na základě zemědělské 

výnosnosti z let 1655-1656. Jednotka osedlého byla stanovena jako výměra (počet korců) dělená 

divizorem. Druhá reforma spočívala v polovičním zdanění neobdělávaných pozemků (pustých a 

zarostlých polí)19. Zlepšení berní ruly bylo pouze částečné. Ačkoli došlo k odstranění největších 

nesrovnalostí, růst daňové zátěže vedl k nespokojenosti rolnictva, ústících do selských bouří a 

povstání.20 

Na Moravě se stavy v roce 1655 rozhodly zavést pozemkovou daň z poddanských polí a 

vinohradů. Byla zavedena berní jednotka – berní lán, který byl podobně jako osedlý v Čechách 

fiktivní evidenční jednotkou, vypočtenou na základě výsevkových měřic žita. Na lány byl 

převáděn počet polí a vinohradů na základě jejich výnosnosti a rozsahu, a dále šenkovní domy, 

řemesla a židé.21 Výsledkem této práce byla první lánová vizitace. S výsledkem lánové vizitace 

nebyly stavy spokojeny, a proto došlo mezi lety 1669 a 1679 k druhé lánové vizitaci. Výstupem 

této druhé lánové vizitace byly lánové rejstříky. Pole a vinice byly podle bonity děleny do tří tříd, 

do lánů byly započteni i svobodníci, mlynáři a rychtáři. Lánové rejstříky tvořily základ evidence 

nemovitostí poddaných pro účely zdanění až do zdanění podle tereziánského katastru. 22 

 
17 BUMBA, Jan. České katastry od 11. do 21. století, s. 24-25., též Tereziánský katastr český, Sv. 1: Rustikál (kraje 

A-CH). Praha: Archivní správa ministerstva vnitra ČR, 1964, s. 5. 
18 František Oldřich Kinský (*1634 – +1699), nejvyšší hofmistr království Českého od r. 1683 nejvyšší kancléř 

království Českého, viz Kinský, In: Ottův slovník naučný: illustrovaná encyklopaedie obecných vědomostí. V 

Praze: J. Otto, 1899. sv. 14, s. 242. 
19 PEKAŘ, Josef. České katastry 1654-1789, s. 44-47. 
20 BUMBA, Jan. České katastry od 11. do 21. století, s. 26. 
21 ŠEBÁNEK, Jindřich, HLEDÍKOVÁ, Zdeňka a FIALA, Zdeněk. Česká diplomatika do roku 1848. 2., nezměn. vyd. 

Praha: Univerzita Karlova, 1984, s. 255. 
22 RADIMSKÝ, Jiří a Miroslav TRANTÍREK. Tereziánský katastr moravský: (prameny z 2. poloviny 18. století k 

hosp. dějinám Moravy). Praha: Archivní správa ministerstva vnitra ČSR, 1962, s. 5-9. 
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1.1.1 Tereziánský katastr 

Brzy bylo zřejmé, že stávající způsob výpočtu daně nezaručoval maximální možný výběr 

daně. Toto zjištění se samozřejmě promítlo i do evidence nemovitostí pro daňové účely. 

Východiskem měl být nový katastr, na němž se začalo pracovat po roce 1711. Práce na katastru 

lze rozdělit do tří etap: (1) majetkové přiznání, (2) jeho revize, doplňky a opravy, a (3) definitivní 

určení berní povinnosti.23 Byly vytvořeny čtyři druhy formulářů, tj. fasí24 (podání nebo přiznání) 

týkající se jednotlivých společenských vrstev obyvatelstva: vrchnosti, duchovenstvo, měšťany 

svobodných a větších nesvobodných měst, a konečně poddaných. V instrukci z roku 1714 k fasím 

bylo uvedeno, že fase dominikálu měly sepsány proto, aby se srovnáním s fasemi poddanskými 

mohlo zjistit, co bylo od roku 1654 z rustikálu odcizeno25.  

Pro účel katastru byla nejdůležitější fase o rustikálu, v níž byla zkoumána výměra půdy a 

její bonita, počet a druh dobytka, a konečně živnosti poddaných. Fase se scházely pomalu, a pro 

četné chyby byly vraceny k doplnění. Častým problémem byla nesprávná výměra z důvodu použití 

nevhodných (vrchovatých) korců, proto byla míra unifikována na sháněný korec pražský.26 

V roce 1715 byla zahájena revize údajů uvedených v poddanských fasích. Revize prováděly 

revizitační komise, které kontrolovaly na místě správnost údajů uvedených v jednotlivých 

přiznáních. Revize fasí trvaly do roku 1729. Po dalších dvacet let byly vyjasňovány rozpory mezi 

původními přiznáními a přiznáními opravenými revizitačními komisemi.27 Protože nový katastr 

měl nahradit již překonanou Berní rulu, bylo investováno nemálo času do výpočtu nejvhodnějšího 

daňového zatížení takovým způsobem, aby nebyly daňově přetíženy některé málo úrodné nebo 

neosídlené oblasti, nebo aby nedocházelo k excesům spočívajícím v daňovém zatížení proměnlivé 

části katastru – dobytka, nebo jiných hospodářských zvířat určených k prodeji (slepic)28. Aby bylo 

možné nastavit vhodně berní sazby, proběhla mezi lety 1721 a 1725 v Berounském kraji, kde již 

 
2323 ŠEBÁNEK, Jindřich, HLEDÍKOVÁ, Zdeňka a FIALA, Zdeněk. Česká diplomatika do roku 1848, s. 255. 
24 Fasí se rozumí přiznání majetku, příjmu ke zdanění. Viz Fase In: HÁJEK, Alexej. Slovník právnický převážně 

latinský: zejména pro studující práv. Praha: Švanderlík, 1995, s. 58.  
25 PEKAŘ, Josef. České katastry 1654-1789, s. 105-106. 
26 Tereziánský katastr český, Sv. 1: Rustikál (kraje A-CH), s. 6., též BOGUSZAK, František a Jan CÍSAŘ. Vývoj 

mapového zobrazení území Československé socialistické republiky, 3. díl, s. 36. 
27 ŠEBÁNEK, Jindřich, HLEDÍKOVÁ, Zdeňka a FIALA, Zdeněk. Česká diplomatika do roku 1848, s. 257. 
28 PEKAŘ, Josef. České katastry 1654-1789., s. 120-125. 
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byly fase zpracovány, tzv. berounská zkouška. V rámci této berounské zkoušky se zjistilo, že je 

rustikál daněmi přetížen.29 

K 1. květnu 1748 vstoupil konečně v platnost První tereziánský katastr rustikální. Proti 

údajům uvedeným v katastru bylo možné podávat do tří let námitky, čehož bylo hojně využíváno 

ve vztahu k bonitě půdy, a tudíž jejímu výnosu.30 To vedlo k vytvoření nového katastru – druhého 

tereziánského katastru rustikálního, který z prvního tereziánského katastru přejímá výměru půdy 

a rovněž jména původních vlastníků31, ale nově zavádí osm druhů bonity půdy s výnosem 2 ½ až 

6 zrn32. Druhý tereziánský katastr rustikální se stal podkladem pro výběr berní od 1. listopadu 

175633. 

Předmětem evidence katastru rustikálního byly následující údaje: 

1. Pozemky 

a. Zahrady a role 

b. lada (úhory) 

c. pastviny a porostliny křovím 

d. vinice 

e. louky 

f. lesy 

g. rybníky 

2. Adminicula, pomocné prostředky každého statku, mezi které patřilo například 

a. chmelařství 

b. pěstování prosa a výroba jáhel 

c. plavba dříví 

d. chov dobytka 

e. lnářství a výroba příze 

f. potahy jako tržní živnosti 

3. Mlýny na mouku a jiné mlýny 

 
29 PEKAŘ, Josef. České katastry 1654-1789, s. 117, též BOGUSZAK, František a Jan CÍSAŘ. Vývoj mapového 

zobrazení území Československé socialistické republiky, 3. díl: Mapování a měření českých zemí od poloviny 18. 

století do počátku 20. století. Praha: Ústř. správa geodézie a kartografie, 1961, p. 38. 
30 PEKAŘ, Josef. České katastry 1654-1789, s. 199. 
31 PEKAŘ, Josef. České katastry 1654-1789, s. 221. 
32 PEKAŘ, Josef. České katastry 1654-1789, s. 243. 
33 Tereziánský katastr český, Sv. 1: Rustikál (kraje A-CH). s. 7. 
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4. Domy městské a venkovské 

5. Pivovary městské 

6. Různá řemesla34. 

Pokusy o vznik dominikálního katastru započaly již v roce 1706. Základem pro soupis 

dominikální půdy byla vrchnostenská přiznání z roku 1749, která byla mezi léty 1753 a 1755 

přezkoumána z hlediska bonity a polohy pozemků při panských dvorech.35 V platnost vstoupil až 

1. listopadu 1756 společně s druhým katastrem rustikálním pod názvem exaequatio dominicale 

(vyrovnání panské). Stavy tak byly upokojeny, že soupis jejich statků nebude pojmenován katastr, 

čímž by byl postaven na roveň katastru poddanskému.36 

Předmětem tohoto panského vyrovnání pak byla: 

1. veškerá půda dle kategorií rustikálního katastru, 

2. panské pivovary a lihovary,  

3. přiznané stálé příjmy,  

4. stoupající nebo klesající příjmy,  

5. roboty poddaných,  

6. v zemských deskách zapsané panské domy a svobodné městské domy37. 

Druhý tereziánský katastr rustikální a vyrovnání panské se dohromady nazývají katastrem 

tereziánským. Tento tereziánský katastr byl ambiciózním dílem, které mělo zvýšit přehled o berní 

způsobilosti země, a také odstranit nerovnoměrné daňové zatížení, kdy panství s větším 

množstvím rustikálních pozemků byla zdaněna nepoměrně více než ta, kde byla většina pozemků 

dominikálních. Odstranit nerovnoměrné daňové zatížení se v úplnosti nezdařilo.38 Daň z pozemků 

rustikálních byla stanovena ve výši 33 1/3 % z hrubého výnosu pozemků. Daň z dominikálních 

 
34 NOVOTNÝ, František. Nauka o rakouském katastru a knihách pozemkových se zvláštním zřetelem na Království 

České: pro posluchače vys. škol technických a pro civil. techniky. Praha: Alois Wiesner, 1903, s. 11. 
35 ŠEBÁNEK, Jindřich, HLEDÍKOVÁ, Zdeňka a FIALA, Zdeněk. Česká diplomatika do roku 1848, s. 258-259. 
36 BOGUSZAK, František a Jan CÍSAŘ. Vývoj mapového zobrazení území Československé socialistické republiky, 3. 

díl, s. 40, též PEKAŘ, Josef. České katastry 1654-1789, s. 241. 
37 NOVOTNÝ, František. Nauka o rakouském katastru a knihách pozemkových se zvláštním zřetelem na Království 

České, s. 11. 
38 NOVOTNÝ, František. Nauka o rakouském katastru a knihách pozemkových se zvláštním zřetelem na Království 

České, s. 11. 
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pozemků byla 25 % z hrubého výnosu pozemků, v roce 1757 byla tato daň navýšena na 29 % 

z hrubého výnosu pozemků.39 

Značným problémem tereziánského katastru byla absence jakékoli mapy zobrazující uceleně 

některou zemi nebo provincii říše40. Dalším, již zmíněným problémem bylo využití měrné 

jednotky korce, kdy byla objemová jednotka převedena na jednotku plochy. V neposlední řadě je 

třeba poukázat na skutečnost, že výměra byla udávána na základě přiznání a pouze v případech, 

kdy byly nesrovnalosti očividné, docházelo k revizi. Tyto problémy a rovněž nesrovnalosti mezi 

dominikálem a rustikálem měl odstranit josefinský katastr. 

1.1.2 Josefinský katastr 

Josefinský katastr byl vypracován na základě patentu císaře Josefa II. ze dne 20. dubna 1785 

o reformě pozemkové daně a o vyměření půdy. Vyměřování probíhalo na základě fasí, kdy 

dominikální půdu a výnos z ní přiznávali vrchnostenští úředníci před obecním výborem, poddaní 

před obecním výborem a rychtářem.41 

Tento katastr nastolil rovnost v právním postavení půdy rustikálu a dominikálu. Katastr 

rovněž zavedl zásadu veřejnosti, neboť do fasí bylo možné nahlédnut u příslušného soudce nebo 

faráře. Významnou složkou josefinského katastru bylo měření pozemků, které byly vyměřovány 

pod dohledem inženýra týmem zeměměřičů nebo sedláků. Nejprve byly určeny obecní hranice, 

které byly dále rozděleny na uzavřené celky ohraničené cestami, potoky atd. Tyto celky byly 

nazývány tratěmi, díly, nivami nebo hony. Každý celek byl zaměřen a zobrazen na samostatném 

náčrtu zvaném brouillon. Poté byly měřeny pozemky plodné, tedy role, louky, vinice, chmelnice 

a lesy. Z měření byly vyjmuty pozemky neplodné, silnice a cesty, řeky, potoky, nevyužitá místa a 

skaliska. Měření probíhalo za pomoci dřevěné latě dlouhé 1 vídeňský sáh nebo řetězem dlouhým 

10 sáhů. Nepravidelné tvary pozemků byly upraveny tak, aby bylo možné provést jednoduchý 

výpočet plochy. Výměra byla stanovena v dolnorakouských jitrech, kdy se 1 jitro rovnalo 1600 

 
39 KYPR, Ondřej. Pozemkový katastr a jeho vedení: (Katastrální zákon). V Praze: nákladem vlastním, 1928, s. 5. 
40 BUMBA, Jan. České katastry od 11. do 21. století, s. 35. 
41 BUMBA, Jan. České katastry od 11. do 21. století, s. 41-42. 
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sáhů čtverečních. Poloha a tvar pozemků byly zobrazeny ve zvláštních polohopisných náčrtcích, 

které kromě jména vlastníka udávaly topografické číslo42 dané parcely. 43 

Domy byly zapsány do fasí, avšak zaměřovány nebyly. Nesprávné přiznání půdy 

v předchozích letech se nikterak netrestalo, avšak v případě, že by někdo nějaký pozemek 

nepřiznal nyní, byl tento pozemek považován za majetek toho, kdo odhalil zatajení, případně toho, 

kdo nabídl nejvyšší cenu.44 

Pro účely výběru daní bylo zřízeno dvorským dekretem z 15. září 1789 v 16 krajích celkem 

184 berních okresů. Nejnižší správní jednotkou byla katastrální obec, která byla podřízena přímo 

státní správě. Po přípravách spočívajících ve sčítání domů a slučování blízkých obcí do katastrální 

obce vzniklo v Čechách 6066 katastrálních obcí. 45 Josefinský katastr vstoupil v platnost dne 1. 

listopadu 1789. Daňové zatížení poddaných bylo 30 % hrubého výnosu půdy, přičemž 13 % 

připadalo na zeměpanskou daň a 17 % na různé dávky vrchnosti.46 

Velkou chybou josefinského katastru bylo nerespektování zásady měření od většího 

k menšímu, což se projevilo v nepřesnostech měření a nemožnosti sestavení souvislé mapy. Práce 

rovněž probíhala ve velkém spěchu během 4 let.47 Z hlediska šlechty bylo vadou tohoto katastru 

jednotné zdanění, a proto, jakmile to bylo možné, začala usilovat o jeho zrušení. 

1.1.3 Tereziánsko-josefinský katastr 

Jak již bylo řečeno, proti spravedlivému daňovému zatížení brojila šlechta, což mělo za 

následek, že Leopold II. svým dekretem ze dne 30. června 1792 josefinský katastr částečně zrušil. 

Namísto něj byl zaveden kombinovaný způsob – tereziánsko-josefinský katastr daně pozemkové, 

na základě kterého se sice počítalo s výměrou zjištěnou v rámci josefinského katastru, avšak daň 

z pozemkům dominikálních byla opět snížena dle výnosu obsaženého v Exaequatio dominicale 

tereziánského katastru. Katastr měl reflektovat skutečný stav, proto bylo nařízeno, aby jakékoli 

 
42 Pozemky byly označovány topografickými čísly, což je analogie dnešních parcelních čísel. viz VÁLKA, Oldřich a 

KOSTA, Pavel. Evidence nemovitostí: (údržba mapa a písemný operát). Vydání druhé přepracované. Brno: Ediční 

středisko VUT, 1982, s. 96. 
43 POTUŽÁK, Pavel. Katastrální mapování. 1. část. Praha: SPN, 1992. 2. přepracované vydání. s. 5., též NOVOTNÝ, 

František. Nauka o rakouském katastru a knihách pozemkových se zvláštním zřetelem na Království České, s. 12-

13. 
44 VÁLKA, Oldřich a KOSTA, Pavel. Evidence nemovitostí, s. 96. 
45 ROUBÍK, František. Ke vzniku Josefského katastru v Čechách v letech 1785-1789. Sborník historický II. Praha, 

1954, s. 173, 178. 
46 ROUBÍK, František. Ke vzniku Josefského katastru v Čechách v letech 1785-1789. Sborník historický II, s. 181-

182. 
47 POTUŽÁK, Pavel. Katastrální mapování. 1. část, s. 5. 
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změny vzniklé dělením pozemků byly zaneseny jak do katastru tereziánského, tak katastru 

josefinského.48 

1.1.4 Stabilní katastr 

Potřeba úpravy daní po válce a státní bankrot Rakouska v roce 1811 vedly k úvahám, jak 

vhodně upravit pozemkovou daň. Jelikož nepřesnosti v měření josefinského katastru způsobené 

užíváním délkového měřidla namísto úhlového, a především měřením z menšího do většího, 

nebylo možné odstranit, bylo potřeba přistoupit k tvorbě nového katastru, v rámci kterého mělo 

dojít ke geograficky správnému mapování od většího k menšímu vytvořením trigonometrické sítě 

I. až IV. řádu. Vlastní měření mělo být provedeno v měřítku 1:2880, kdy 1 palec čtvereční na mapě 

odpovídal ploše 1 dolnorakouského jitra ve skutečnosti. Jelikož takové mapování bylo finančně a 

časově náročné, poukazovala dvorská komise na možnost využití těchto přesných map i pro 

vojenské účely49. Po úspěšném testování v průběhu roku 1817 vydal císař František I. patent, 

v němž stanovil pravidla nového katastru daně pozemkové. Na základě něj byly pozemkové dani 

podrobeny veškeré důchody z půdy, statků a z budov na základě čistého výnosu. Čistý výnos měl 

být zjištěn na základě měření plodné plochy na základě samostatné instrukce, výnos pozemků měl 

být odhadnut.50 Základní organizační jednotkou byla podobně jako v josefinském katastru 

katastrální obec, kterých bylo 9053. 51 Pozemková daň byla stanovena přibližně na 16 % čistého 

výnosu. Výše sazby se měnila, kolem roku 1860 činila tato sazba 26 2/3 %
52. 

Stabilní katastr sestával ze dvou částí – map katastrálních a pozemkových knih. Pro svou 

rozsáhlost nabýval stabilní katastr účinnosti v jednotlivých zemích říše postupně. Na Moravě 

 
48 NOVOTNÝ, František. Nauka o rakouském katastru a knihách pozemkových se zvláštním zřetelem na Království 

České, s. 18, též BOGUSZAK, František a Jan CÍSAŘ. Vývoj mapového zobrazení území Československé 

socialistické republiky, 3. díl, s. 45. 
49 Vojenská mapa, zvaná též topografická, se od mapy katastrální liší účelem, obsahem a měřítkem. Vojenské mapy 

sloužily jako podkladové mapy důležité pro pohyb vojsk, obsahovaly tedy komunikace, vodstvo, zastavěná území, 

lesy a různé terénní překážky či místa přechodu řek. Měřítko těchto map bylo 1:30 000 a menší. Viz 

MARŠÍKOVÁ, Magdalena a MARŠÍK, Zbyněk. Dějiny zeměměřictví a pozemkových úprav v Čechách a na 

Moravě v kontextu světového vývoje. 1. vyd. Praha: Libri, 2007. s. 138, [3] s. obr. příl. 
50 NOVOTNÝ, František. Nauka o rakouském katastru a knihách pozemkových se zvláštním zřetelem na Království 

České, s. 19. 
51 ŠEBÁNEK, Jindřich, HLEDÍKOVÁ, Zdeňka a FIALA, Zdeněk. Česká diplomatika do roku 1848, s. 264; Podobně 

jako u počtu katastrálních obcí josefinského katastru je třeba k počtu katastrálních obcí stabilního katastru 

přistupovat kriticky, neboť počty katastrálních obcí se mezi díly jednotlivých autorů liší, například Roubík uvádí 

9046 katastrálních obcí. I přes tyto nesrovnalosti v řádu jednotek není pochybností, že došlo ke zvýšení počtu 

katastrálních obcí o bezmála 3000 jednotek. Viz ROUBÍK, František. Ke vzniku Josefského katastru v Čechách v 

letech 1785-1789. Sborník historický II, s. 180. 
52 ŠOUŠA, Jiří. Daně a poplatky v 19. století a za Československé republiky v letech 1918-1938. In STARÝ, Marek 

a kolektiv. Dějiny daní a poplatků. Vyd. 1. Praha: Havlíček Brain Team, 2009, s. 95. 
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v roce 1851, ve Slezsku vstoupil v platnost v roce 1853, v království Českém až v roce 186053. Po 

roce 1861, kdy bylo zmapováno poslední katastrální území v Tyrolsku, byl tento stabilní katastr 

uzákoněn jako jediný platný katastr v celém Rakousku.54  

Evidenci stabilního katastru zajišťoval zemský archiv katastrálních map. Nedostatečné 

personální zajištění tohoto archivu v kombinaci s přírodními i politickými změnami (zrušení 

poddanských povinností), rozvojem železniční sítě a konečně i rozmachem průmyslu a 

rozšiřováním měst, vedlo k rychlému zastarávání tohoto stabilního katastru a nesouladu obsahu 

katastru se skutečností. Navzdory tomu sloužil tento mapový operát v některých územích 

republiky s většími nebo menšími úpravami až do počátku 21. století55. 

1.1.4.1 Katastrální mapy 

Vlastní mapování bylo dílem technickým a není zde na místě rozebírat jej do přílišných 

detailů. Země má tvar geoidu, který není možné převést bez zkreslení do rovinného zobrazení. 

Aby se toto zkreslení eliminovalo, byla celá říše rozdělena do sedmi pravoúhlých soustav 

souřadnic s tím, že středem těchto souřadnic byly významné koordinační body, podle kterých byly 

jednotlivé soustavy pojmenovány. České země tak byly zobrazeny v gusterbergském systému a 

Morava a Slezsko v systému svatoštěpánském. Každý tento pravoúhlý systém byl rozdělen 

přímkami na díly o velikosti jedné čtvereční míle (list triangulační); tyto triangulační listy byly 

dále rozděleny na 4 díly svisle a 5 vodorovně, čímž došlo ke vzniku 20 obdélníků – sekčních listů. 

Tyto sekční listy tvořily vlastní katastrální mapu.  

Mapový operát dále tvořily: 

a) polní skici (náčrtky) zhotovované od oka a představující věrný obraz ohraničených 

pozemků pro vlastní podrobné měření; Do polního náčrtu se zapisovala čísla zaražených 

vyměřovacích kolíků, a ve význačných parcelách jména držitelů, čísla domů, druh vzdělání 

 
53 POTUŽÁK, Pavel. Katastrální mapování. 1. část, s. 66, též NOVOTNÝ, František. Nauka o rakouském katastru a 

knihách pozemkových se zvláštním zřetelem na Království České, s. 58. 
54 MARŠÍKOVÁ, Magdalena a MARŠÍK, Zbyněk. Dějiny zeměměřictví a pozemkových úprav v Čechách a na Moravě 

v kontextu světového vývoje., s. 144. 
55 V roce 2007 pokrývaly tyto katastrální mapy stabilního katastru přibližně 60 % katastrálních území. Při digitalizaci 

těchto map docházelo k jejich převodu do soustavy souřadnic S-JSTK. Dnes jsou tyto analogové mapy již neplatné, 

jsouce nahrazeny katastrálními mapami digitalizovanými, dostupnými v informačním systému katastru 

nemovitostí. viz ŠTENCEL, Karel. Digitalizace katastrálních map v České republice Geodetický a kartografický 

obzor. Praha: Český úřad zeměměřický a katastrální, 2017, 63(7), s. 135-146. 
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a zákonitá vlastnost pozemku. Zákonitou vlastností se rozumělo, zda pozemek patřil 

vrchnosti, poddanému nebo byl přespolní.56 

b) indikační skici, které byly kopií sekčního listu nalepené na tuhém papíře. Sloužily ke 

kontrole polních náčrtků a později jako pomůcka při odhadování výnosu jednotlivých 

pozemků.57 

Pro vznik katastrální mapy bylo třeba nejprve vytvořit trigonometrickou síť; tato práce byla 

svěřena vojenskému geografickému ústavu ve Vídni58. Trigonometrická síť byla využita pro její 

přesnost, neboť nástroje úhlového měření byly v dané době přesnější než nástroje délkového 

měření a také z důvodu minimalizace rozdílu vzniklého zploštěním sférických trojúhelníků na 

trojúhelníky rovinné. Souřadnice trigonometrických bodů byly přenášeny do jednotlivých 

sekčních listů pomocí soustavy pravoúhelných souřadnic v základním měřítku 1:2800. V místech, 

kde bylo potřeba zvýšit přehlednost (zejména ve městech), bylo možné použít měřítko 

dvojnásobné (1:1440) nebo čtyřnásobné (1:720).59 

Nejprve bylo potřeba identifikovat předmět měření – katastrální obce. Za tu byla považována 

každá osada, která byla zapsána v josefinském katastru a jiné uzavřené osady. Výjimkou byly obce 

malé s méně než 5000 jitry pozemků, obce tvořící dlouhý pruh táhnoucí se podél hranic pozemků 

obce větší nebo obce, které byly zcela obklopeny pozemky jiné obce; tyto obce, případně jejich 

části byly zahrnuty do území sousední katastrální obce.60 Po označení obcí se přistoupilo 

k vlastnímu měření, které probíhalo na základě trigonometrické sítě IV. řádu rozšířené o další, 

geometrem volené body. Tyto body byly zaneseny do polního náčrtku společně s druhem kultury, 

jménem vlastníka a místního názvu tratě. Délka se měřila latí nebo sáhovým řetězcem. Ve městech 

se zastavěné parcely měřily pomocí souřadnic.61 

 
56 POTUŽÁK, Pavel. Katastrální mapování. 1. část, s. 21, též NOVOTNÝ, František. Nauka o rakouském katastru a 

knihách pozemkových se zvláštním zřetelem na Království České, s. 43. 
57 NOVOTNÝ, František. Nauka o rakouském katastru a knihách pozemkových se zvláštním zřetelem na Království 

České, s. 49. 
58 NOVOTNÝ, František. Nauka o rakouském katastru a knihách pozemkových se zvláštním zřetelem na Království 

České, s. 24. 
59 BUMBA, Jan. České katastry od 11. do 21. století, s. 61. 
60 NOVOTNÝ, František. Nauka o rakouském katastru a knihách pozemkových se zvláštním zřetelem na Království 

České, s. 34, též POTUŽÁK, Pavel. Katastrální mapování. 1. část, s. 15. 
61 NOVOTNÝ, František. Nauka o rakouském katastru a knihách pozemkových se zvláštním zřetelem na Království 

České, s. 44-48. 
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Stabilní katastr rozeznával dva hlavní druhy půdy a pozemků, a to pozemky plodné a 

parifikáty, které byly předmětem daně, a pozemky neplodné, které byly od daně osvobozené.  

„Plodnou půdu tvořily následující druhy pozemků: 

a) zahrady 

b) vinice 

c) role 

d) louky 

e) pastviny 

f) lesy. 

Parifikáty tvořily následující druhy pozemků: 

a) Zastavěné plochy domů a budov s plochami přiléhajících dvorů a zahrad s výměrou menší 

než 100 čtverečních sáhů 

b) stavební místa a skladiště 

c) lomy, rašeliniště a soukromé saliny 

d) rybníky, jezera a močály 

e) soukromé cesty, kanály  

f) bělidla, močidla na len a o samotě stojící hospodářské budovy se dvorem 

g) školky a lesní remizy. 

Pozemky od daně osvobozené byly: 

a) Neplodná půda – holé skály, ledovce, horské svahy s kosodřevinou 

b) rybníky bez užitku z rákosí, které nemohly být přeměněny v pole 

c) jezera, močály a bahniště bez užitku z rákosí 

d) řečiště řek a potoků 

e) veřejné cesty, náměstí, návsi 

f) kostely, kaple, modlitebny, synagogy, fary a hřbitovy všech vyznání 

g) státní a zemské budovy, kasárny a nemocnice 

h) přední budovy zemské a obecní 
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i) veřejné vzdělávací ústavy, mendikantní kláštery62 a budovy hospodářské, pokud nebyly 

pronajímány.“63 

1.1.4.2 Pozemkové knihy stabilního katastru 

Po skončení měření každé obce byla pro každou obec založena hlavní kniha držebností, 

V této hlavní knize držebností měla každá usedlost dva listy – list vlastnictví a list závad. Do listu 

vlastnictví se uvádělo jméno vlastníka (případně spoluvlastníků), poloha v trati, číslo pozemkové 

parcely, druh kultury na pozemku a její výměra. Nejprve se uváděly parcely stavební a poté parcely 

pozemkové seřazené dle kultur. Výměry a výnosy byly vypočítány pro každou parcelu zvlášť a 

rovněž souhrnně podle kultury. Součástí hlavní knihy byl i abecední seznam majitelů odkazující 

na číslo příslušného listu.64 

Veškeré změny v osobě vlastníka nebo příslušného pozemku (například změna kultury) byly 

zanášeny do deníku změn. Do hlavní knihy byly přeneseny teprve v posledních 14 dnech správního 

roku, čímž se měla zajistit přehlednost hlavní knihy.65 Je zde na místě poznamenat, že tyto 

pozemkové knihy sloužily jako evidence pro výběr daní, a nikoli k evidenci vlastnictví 

nemovitostí. 

1.1.5 Reambulovaný katastr 

Reambulovaný katastr vznikl na základě zákona č. 88/1869 ř. z., o upravení daně pozemků. 

Důvodem byl nízký a nestejnoměrný odhad čistého výnosu pozemků v jednotlivých zemích říše, 

který se zakládal na cenách plodin roku 1824 a zastaralých způsobech hospodaření. Dalším 

důvodem byl nesoulad mezi skutečným stavem a údaji zapsanými ve stabilním katastru, ať už se 

jednalo o kulturu příslušných pozemků, nebo nezaznamenané změny zejména při dělení 

pozemků.66 

 
62 Kláštery žebravých řádů viz Žebravé řády. Wikipedie [online]. [cit. 2022-02-07]. Dostupné z: 

https://cs.wikipedia.org/wiki/%C5%BDebrav%C3%A9_%C5%99%C3%A1dy . 
63 NOVOTNÝ, František. Nauka o rakouském katastru a knihách pozemkových se zvláštním zřetelem na Království 

České, s. 38-39. 
64 NOVOTNÝ, František. Nauka o rakouském katastru a knihách pozemkových se zvláštním zřetelem na Království 

České, s. 53-56, též RANDA, Antonín. Právo vlastnické dle rakouského práva v pořádku systematickém. V Praze: 

Nákladem České akademie císaře Františka Josefa pro vědy, slovesnost a umění, 1917, s. 231. 
65 NOVOTNÝ, František. Nauka o rakouském katastru a knihách pozemkových se zvláštním zřetelem na Království 

České, s. 56. 
66 POTUŽÁK, Pavel. Katastrální mapování. 1. část, s. 66. 

https://cs.wikipedia.org/wiki/%C5%BDebrav%C3%A9_%C5%99%C3%A1dy
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Reambulovaný katastr rozeznával pozemky dani podrobené, tedy veškeré pozemky, které 

lze užít k polnímu hospodářství i v tom případě, když se jich používá k jiným účelům67; pozemky 

od daně osvobozené68 a pozemky dočasně od daně osvobozené, mezi které patřily pozemky stižené 

živelní pohromou a nově založené lesy69. Jednotlivé kultury byly oceněny na základě rozdělení do 

osmi bonitních tříd70. 71 

K reambulaci vydalo ministerstvo financí nařízení o způsobu provádění měřických prací při 

upravení daně pozemkové dle zákona ze dne 24. května 1869 obsahující měřický návod 

k měřickým pracím. Práce na reambulaci trvaly bezmála 11 let, do konce roku 1880, avšak 

neuskutečnily se v takové kvalitě jako při tvorbě stabilního katastru. Na vině bylo využití 

neodborného personálu a spěch, takže změny byly zakresleny často jen od oka. Spěch se rovněž 

promítl do stanovení sazeb jednotlivých tříd, kdy přípravné práce trvaly téměř 5 let, avšak vcenění 

bylo provedeno v průběhu jednoho roku.72 

1.1.6 Evidovaný katastr 

Ačkoli podle zákona o upravení daně pozemků z roku 1869 mělo dojít k revizi až po 15 

letech, tedy v roce 1896, zavedení nových pozemkových knih sloužících k evidenci vlastnických 

vztahů knihovním zákonem č. 95/1871 ř. z., vedlo k nutnosti revidovat katastr dříve. Proto byl dne 

23. května 1883 vydán zákon č. 83/1883 ř. z., aby byl zachován přehled katastru o dani 

pozemkové. 

Evidovaný katastr navazoval na operáty předchozích katastrů – stabilního a 

reambulovaného. Na základě údajů v něm obsažených se odváděla daň ve výši 22,7 % čistého 

výnosu73. Právní úprava zůstala v účinnosti až do 1. ledna 1928, kdy nabyla účinnosti nová právní 

úprava daňového systému a nového katastru nemovitostí. 

 
67 § 1 zákona č. 88/1869 ř. z., o upravení daně pozemků. 
68 § 2 zákona č. 88/1869 ř. z., o upravení daně pozemků. 
69 § 3 zákona č. 88/1869 ř. z., o upravení daně pozemků. 
70 § 18 zákona č. 88/1869 ř. z., o upravení daně pozemků. 
71 NOVOTNÝ, František. Nauka o rakouském katastru a knihách pozemkových se zvláštním zřetelem na Království 

České, s. 58-59. 
72 NOVOTNÝ, František. Nauka o rakouském katastru a knihách pozemkových se zvláštním zřetelem na Království 

České, s. 74-76. 
73 ŠOUŠA, Jiří. Daně a poplatky v 19. století a za Československé republiky v letech 1918-1938. In STARÝ, Marek 

a kolektiv. Dějiny daní a poplatků, s. 95. 
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1.2 Evidence věcných práv 

1.2.1 Zemské desky 

První evidencí věcných práv byly zemské desky, které vznikly v Čechách přibližně ve druhé 

polovině 13. století. Původní zemské desky měly povahu úředních protokolů, do kterých byl 

zapisován průběh soudních sporů šlechticů a zvláště výpovědi svědků. K evidenci práv a majetku 

šlechty začaly být používány až začátkem 14. století. S rozšiřováním obsahu deskových vkladů 

došlo k postupnému vzniku čtyř řad pro jednotlivé druhy zápisů. Původní soudní proces byl 

zapisován do desek půhonných; do desek trhových byly zapisovány majetkoprávní vztahy a 

konečně do větších a menších desek zápisných byly zapisovány dluhy na základě jejich výše.74 Při 

požáru Pražského hradu dne 2. června 1541 všechny knihy zemských desek, vyjma jednoho 

půhonného kvarternu, shořely, společně s papírovým pražským loktem, který byl v jedné z těchto 

knih vložen. Po požáru byly zemské desky v roce 1541 obnoveny. 75 

Zemské desky spočívaly na zásadě intabulačního principu, který byl po porážce stavů na 

Bílé hoře prolomen a „všechny intabulace z doby Fridricha Falckého byly podle nařízení 

Ferdinanda II. prohlášeny za neplatné a škrtnuty“76. Vklad byl znovu zapsán pouze politicky 

bezúhonným osobám a katolíkům, po roce 1627 byl na základě Obnoveného zřízení zemského 

umožněn cizí šlechtě nákup nemovitostí v Čechách a jejich zápis do desek zemských. Kromě toho 

bylo pro zápis majetkových změn potřeba předložit písemný doklad v českém nebo německém 

jazyce, který v 18. století zcela převládl. 77 

Na základě dvorského dekretu ze dne 14. dubna 1783 došlo k reorganizaci soudů, při které 

byly zrušeny feudální soudy a Úřad desek zemských. Správu desek zemských zajišťoval registrátor 

desk zemských při nově vzniklém zemském soudě. Na základě patentu č. 171 s. z. s, o deskách 

zemských v Čechách a na Moravě ze dne 22. dubna 1794 a deskové instrukce ze dne 5. července 

1796 byly zřízeny zvláštní vložky pro každý deskový statek, který byl vyznačen v katastru jako 

dominikální. Nově vzniklé vložky tvořily knihu hlavní, původní staré kvaterny deskové se staly 

knihami instrumentními, do nichž se v chronologickém pořadí přepisovaly listiny, na základě 

 
74 BURDOVÁ, Pavla a Ivana BABUŠKOVÁ. Desky zemské Království českého. Praha: St. ústř. archiv, 1990, s. 4.; 

též MALÝ, Karel a SKŘEJPKOVÁ, Petra. České právo v minulosti. 1. vyd. Praha: Orac, 1995, s. 29. 
75 NOVOTNÝ, František. Nauka o rakouském katastru a knihách pozemkových se zvláštním zřetelem na Království 

České, s. 8. 
76 BURDOVÁ, Pavla a Ivana BABUŠKOVÁ. Desky zemské Království českého, s. 6. 
77 ŠEBÁNEK, Jindřich, HLEDÍKOVÁ, Zdeňka a FIALA, Zdeněk. Česká diplomatika do roku 1848, s. 136. 
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nichž docházelo ke změnám věcných práv k nemovitostem. Věci movité již nebylo možné do 

zemských desek zapisovat. 78 

Po zrušení roboty v roce 1848 dochází ke sjednocování způsobu evidence svobodných 

(šlechtických) statků evidovaných v zemských deskách a evidence poddanského majetku 

v pozemkových knihách stabilního katastru. Způsob vedení zemských desek byl po roce 1874 

upraven obecným knihovním zákonem79. Ačkoli byly deskové zápisy postupně uzavírány, byla 

desková evidence zrušena až evidencí nemovitostí v roce 196480. 

1.2.2 Gruntovní knihy 

Vesnické gruntovní knihy byly zavedeny v průběhu 16. století vrchnostmi pro evidenci 

právních poměrů o poddanských nemovitostech. Gruntovní knihy byly vedeny vrchnostenskými 

úřady podle podobných principů. Na rozdíl od zemských desek zde neplatila zásada intabulační, 

neboť práva k nemovitosti vznikala již dohodou účastníků. Do značné míry se neuplatňovala ani 

zásada materiální a formální publicity a priority zápisů, rovněž nebyla vždy dodržena zásada 

chronologického uspořádání. Naopak se zde uplatňovala zásada obligatornosti zápisu, motivovaná 

zájmem vrchnosti na evidenci vztahů k nemovitostem a vymáhání poplatku.81 

1.2.3 Veřejné knihy od roku 1871 

Před vydáním knihovního zákona v roce 1871 byla vlastnická práva k nemovitostem 

evidována v různých druzích veřejných knih a jiných evidenčních instrumentů. Jednalo se o 

zemské a manské desky, pozemkové knihy stabilního katastru, městské knihy a horní knihy. Tyto 

knihy však nevyhovovaly potřebám soudů ani veřejnosti, zejména proto, že nepopisovaly 

dostatečně přesně, z jakých pozemků se jednotlivá usedlost skládá. Jednotlivé usedlosti a další 

pozemky byly zapisovány do pozemkových knih stabilního katastru uvedením čísla popisného („č. 

pop. 15. v Pelhřimově“) nebo prostřednictvím slovního označení (role „pod pilátem“). Nebylo 

tedy zjevné, kde se daná nemovitost nachází, o jaký pozemek se jedná, jaké jsou jeho rozměry a 

neobsahovaly výčet práv a povinností vztahujících se k těmto pozemkům82. 

 
78 ČELAKOVSKÝ, Jaromír. Povšechné české dějiny právní. V Praze: Bursík & Kohout, 1913, s. 236.; též RANDA, 

Antonín. Přehled vzniku a vývinu desk čili knih veřejných, hlavně v Čechách a na Moravě. V Praze: Tiskem a 

nákladem knihtiskárny dra. Edv. Grégra, 1870. s. 13. 
79 zákon č. 95/1871 ř. z., o zavedení obecného zákona o pozemkových knihách (knihovní zákon) 
80 zrušovací ustanovení § 12 zákona č. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitostí. 
81 POSPÍŠIL, Boleslav. Právní aspekty a problémy evidence nemovitostí, s. 15, PROCHÁZKA Vladimír, Česká 

poddanská nemovitost v pozemkových knihách 16. a 17. století, NČSAV, Praha 1963, s. 34-40. 
82 LOŠAN, František. O mapě knihy pozemkové v koruních zemích mocnářství Rakouského, kde knihy veřejné nově 

jsou založeny: úvaha a spolu praktický výklad. V Táboře: F. Lošan, 1885, s.3. 
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Proto byl po dokončení reambulace stabilního katastru byl dne 15. srpna 1871 vyhlášen 

zákon č. 95/1871 ř. z., o zavedení obecného zákona o pozemkových knihách (knihovní zákon)83, 

který byl později doplněn zemskými zákony. K provedení knihovního zákona byl pověřen ministr 

spravedlnosti. Obecný knihovní zákon společně s nařízením ministra spravedlnosti upravoval 

zápis údajů do veřejných knih. Veřejné knihy se rozdělovaly na pozemkové knihy založené podle 

zákona o zakládání nových pozemkových knih, k nimž se řadily zemské desky84, knihy horní85 a 

knihy železniční86. Zákonná úprava knih pozemkových byla úpravou obecnou.87 

Na základě této právní úpravy veřejných knih v kombinaci s ABGB se vyčleňuje knihovní 

právo jako jedna ze zvláštních částí občanského práva a v této podobě přetrvává až do rekodifikace 

občanského práva v roce 1950. 

Následující část práce popisuje založení veřejných knih a jejich obsah. Náležitosti zápisu do 

veřejných knih a zásady vedení těchto knih dle platného práva Československé republiky jsou dále 

popsány v kapitole 2. 

1.2.3.1 Pozemkové knihy 

Do pozemkových knih se zapisovaly všechny nemovité věci a všechna práva, která bylo 

možné považovat za nemovité věci, s výjimkou veřejných statků a nemovitostí, které se zapisovaly 

do železniční nebo horní knihy88. Veřejným statkem byly ulice, náměstí, sady, mosty, veřejné 

cesty, tedy pozemky sloužící k užívání všem občanům; naopak, státní budovy, kostely, školy či 

veřejné nemovitosti byly v knize pozemkové uvedeny.89 

 
83 Dále jen „knihovní zákon“ 
84 zákon č. 92/1874 z. z. č., o zakládání nových pozemkových knih a o jejich vnitřním zařízení, ze dne 5. prosince 

1874 pro země české, zákon č. 97/1874 ř. z., jímž se upravuje zakládání nových pozemkových knih a jejich vnitřní 

zařízení, jejichž úpravu postoupil sněm markrabství moravského podle § 12, odst. 2., zákl. zákona státního ze dne 

21. prosince 1867 říšskému zákonodárství. 

zákon č. 98/1874 ř. z., jímž se upravuje zakládání nových pozemkových knih a jejich vnitřní zařízení, kteráž úprava 

byla sněmem vévodství Horního a Dolního Slezska podle § 12, odst. 2., zákl. zákona státního ze dne 21. prosince 

1867 říšskému zákonodárství. 
85 císařský patent č. 146/1854 ř. z., jímž je pro celou monarchii uzákoněno všeobecné horní právo (obecný horní 

zákon). 
86 zákon č. 70/1874 ř. z., o zakládání knih železničních, o účinku práv hypotečních na některé železnici povolených a 

o knihovním zjištění zástavních práv majetníků prioritních obligací železničních. 
87 SVOBODA, Emil. Právo občanské. Část zvláštní, Právo knihovní. Druhé vydání. V Praze: Československý 

Kompas, 1947, s. 8. Právnická a hospodářská knihovna Československého Kompasu. Učebnice o právu a 

hospodářství; sv. 4. 
88 § 2 zákona č. 92/1874 z. z. č., o zakládání nových pozemkových knih a o jejich vnitřním zařízení. 
89 SVOBODA, Emil. Právo občanské. Část zvláštní, Právo knihovní, s. 8. 
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Dle znění zákona se pozemkové knihy skládaly z hlavní knihy a ze sbírky nebo knihy listin 

90, přičemž mapa jako součást pozemkové knihy není zmíněna. Byť se mapa stala na základě 

ministerského nařízení ze dne 11. dubna 1878 č. 367691 součástí pozemkových knih, až do roku 

1883 nepanovala mezi autory shoda, zda je pozemková mapa součástí pozemkové knihy či 

nikoli92. V roce 1883 bylo potvrzeno na základě zákona č. 83/1883 ř. z.93 a nařízení ministra 

financí č. 91/1883 ř. z., obsahující instrukci k zákonu o evidenci katastru, že mapa je součástí 

pozemkových knih. Tato mapa pozemkových knih byla kopií mapy katastrální.94 

Po přijetí zemských zákonů byla založena na každém knihovním soudě, v jehož obvodu 

katastrální obec ležela, vždy jedna hlavní kniha, do níž byly zahrnuty nemovitosti zapsané 

v pozemkové knize stabilního katastru. 95 Knihovní tělesa zapsaná původně v zemských deskách 

byla zapsána na žádost vlastníka96 a se souhlasem místodržitelství a zemského výboru do nové 

pozemkové knihy. V případě větších městských obcí mohla být pro každý obvod zřízena jedna 

hlavní kniha. Dále byly zřízeny samostatné hlavní knihy obsahující nemovitosti zapsané 

v zemských deskách pro království české, pro markrabství Moravské vyjma enkláv a pro vévodství 

Horního a Dolního Slezska včetně moravských enkláv.97 

 
90 § 1 zákona č. 95/1871 ř. z., knihovní zákon. V českých zemích byla zvolena varianta sbírky listin, která, jak název 

napovídá, sestává ze samostatných prvopisů listin svázaných pro snazší manipulaci do jednoho svazku. Naopak, 

kniha listin je samostatná kniha, do níž je obsah listin opisován. Viz § 6 zákona č. 95/1871 ř. z., knihovní zákon 

ve spojení s § 13 zákona č. 92/1874 z. z. č., o zakládání nových pozemkových knih a o jejich vnitřním zařízení. 
91 ČEČETKA, V. J. Všeobecný knihovní zákon: ze dne 25. července 1871 č. 95 ř. z. : se stanoviska praxe. V Praze: F. 

Šimáček, 1891, s. 7. 
92 LOŠAN, František. O mapě knihy pozemkové, s. 5. 
93 § 11 odst. 2 zákona č. 83/1883 ř. z., aby byl zachován přehled katastru o dani pozemkové. 
94 Návod, jak vykonávati katastrální měřické práce pro vedení pozemkového katastru: instrukce B pro katastrální 

měřické práce. V Praze: Nákladem Ministerstva financí, 1933. x, 129 s., [78] s. obr. příl. Návody pro vykonávání 

katastrálních měřických prací; návrh B., s. 94, též ROUČEK, František et al. Komentář k Československému 

obecnému zákoníku občanskému a občanské právo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: V. Linhart, 

1935. sv. 2., s. 517. 
95 § 3 zákona č. 92/1874 z. z. č., o zakládání nových pozemkových knih a o jejich vnitřním zařízení. 
96 Vlastníkem se zde rozumí majitel, resp. Držitel ve smyslu § 309 OZO. Kdo má věc ve své moci nebo v opatrování, 

je jejím majitelem. Má-li majitel věci vůli věc podrženi za vlastní, je jejím držitelem. 
97 viz § 3 zákona č. 92/1874 z. z. č., o zakládání nových pozemkových knih a o jejich vnitřním zařízení, 97/1874 ř. z., 

jímž se upravuje zakládání nových pozemkových knih a jejich vnitřní zařízení, jejichž úpravu postoupil sněm 

markrabství moravského podle § 12, odst. 2., zákl. zákona státního ze dne 21. prosince 1867 říšskému 

zákonodárství, 98/1874 ř. z., jímž se upravuje zakládání nových pozemkových knih a jejich vnitřní zařízení, kteráž 

úprava byla sněmem vévodství Horního a Dolního Slezska podle § 12, odst. 2., zákl. zákona státního ze dne 21. 

prosince 1867 říšskému zákonodárství. 
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Každá hlavní kniha sestávala z knihovních vložek a seznamů. Knihovní vložky byly určeny 

pro zápis (1.) knihovních těles a jejich změn; a (2) věcných práv vztahujících se na knihovní tělesa 

a jejich změn.98 Seznamy sloužily ke statistickým účelům.99  

Zde je na místě vysvětlit pojem knihovního tělesa, které bylo ústřední jednotkou 

pozemkových knih. Knihovním tělesem se rozumí funkční jednotka sestávající z jednoho nebo 

více pozemků v daném území tvořící dohromady funkční celek, označenou názvem nejvýznačnější 

stavby (například usedlost č. 3).100 Součástí jednoho knihovního tělesa tak mohly být kromě 

stavební parcely i zahrady, louky, pole, lesy a další druhy pozemků. Velikost knihovního tělesa se 

mohla v čase měnit, podle toho, jak byly odepisovány nebo připisovány jednotlivé nemovitosti. 

Nezávisle na velikosti knihovního tělesa nebo rozptýlenosti jednotlivých nemovitostí bylo 

knihovní těleso nemovitou jednotkou právní, tedy všechny nemovitosti měly stejného vlastníka a 

byly zatíženy stejnými cizími právy.101 

Knihovní vložka obsahovala zpravidla jen jedno knihovní těleso, vyjma případů, kdy v dané 

katastrální obci náleželo více knihovních těles nepatrné ceny témuž vlastníku (Čečetka např. uvádí 

usedlost a kovárnu zatížené jinými zástavními právy102). Toto slučování knihovních těles v jedinou 

vložku bylo později podpořeno výnosem ministra spravedlnosti z 1. března 1902, č. 4351/2 a ze 

7. října 1902, č. 4351/2, kdy byly vložky o nemovitostech téhož vlastníka bez dluhů nebo stejně 

zatížených po ústním souhlasu zúčastněných na základě úředního záznamu z úřední moci, tj. bez 

poplatku103. 

Každá knihovní vložka se skládala z listu statkové podstaty, z listu vlastnictví a z listu 

závad.104  

List statkové podstaty (List A) sestával ze dvou oddělení, přičemž v prvním oddělení byla 

uvedena všechna knihovní tělesa náležející témuž vlastníku. Každá nemovitost, která byla součástí 

knihovního tělesa, byla označena katastrálním číslem a druhem parcely a případně místním 

 
98 § 2 zákona č. 95/1871 ř. z., knihovní zákon. 
99 ČEČETKA, V. J. Všeobecný knihovní zákon, s. 10. 
100 MIKEŠ, Jiří. Katastr nemovitostí a předpisy související. Praha: C.H. Beck, 1995, s. XVI. 
101 SVOBODA, Emil. Právo občanské. Část zvláštní, Právo knihovní, s. 10-11. 
102 ČEČETKA, V. J. Všeobecný knihovní zákon, s. 9. 
103 HARTMANN, Antonín, ed. Obecný knihovní zákon ze dne 25. července 1871, č. 95 ř. z., a jiné předpisy knihovního 

práva a katastrální zákon. Druhé, doplněné vydání. Praha: Československý Kompas, 1934 [spr. 1933], s. 455-456. 

Komentované zákony československé republiky; Sv. XXX. 
104 § 6 zákona č. 92/1874 z. z. č., o zakládání nových pozemkových knih a o jejich vnitřním zařízení. 
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názvem. U nově vzniklých knihovních vložek byly nejprve uvedeny stavební parcely a poté 

pozemkové parcely.105 Ve druhém oddělení byly vyznačeny úpravy pozemků (slučování a 

rozdělování), změna způsobu jejich využití (změna ze způsobu využití role na stavební parcelu), 

práva spojená s knihovním tělesem (jednalo se např. o živnosti a oprávnění spojená s určitými 

domy, jako živnosti pekařské, kovářské, lékárnické a várečné106) a pozemkové služebnosti 

příslušející panujícímu statku107. Knihovním tělesem mohlo být i právo, zejména právo stavby108. 

List vlastnictví (List B) obsahoval vlastnická práva k nemovitostem zapsaným na listu 

statkové podstaty, spoluvlastníky a jejich podíl, a osobní omezení vlastníka, např. nezletilost, 

opatrovnictví, prodloužení otcovské nebo poručenské moci, prohlášení zletilým109. 

List závad (List C) obsahoval věcná práva váznoucí na knihovních tělesech uvedených 

v listu statkové podstaty. Jednalo se nejčastěji o pozemkovou služebnost, reálná břemena, zástavní 

práva, nájemní a pachtovní práva, práva zpětné koupě a předkupní práva.110 

Pro snazší orientaci v hlavních knihách byly vedeny věcné rejstříky o knihovních tělesech a 

osobní rejstříky k pozemkovým knihám, ve kterých byli zapsáni nejen vlastníci, ale i ostatní 

oprávněné osoby (věřitelé, poživatelé)111. 

Sbírka listin sestávala z opisů nebo výjimečně prvopisů listin, na jejichž základě docházelo 

ke změnám údajů v hlavní knize.112 Sbírka listin byla vedená společně pro všechny hlavní knihy 

na příslušném knihovním soudě. Pro hlavní knihu zemských desek byla zřízena samostatná sbírka 

listin.113 

 
105 NOVOTNÝ, František. Nauka o rakouském katastru a knihách pozemkových se zvláštním zřetelem na Království 

České, s. 79. 
106 HARTMANN, Antonín, ed. Obecný knihovní zákon, s. 456. 
107 § 29 nařízení č. 13/1875 z. z. č., jímž se podle § u 39 zákona ze dne 5. prosince 1874, č. 92 z. z., dále podle čl. V 

uv. zák. k ob. knihovnímu zákon ze dne 25. července 1871, č. 95 ř. z., podle § u 31 zák. ze dne 25. července 1871, 

č. 96 ř. z., vyhlašují ustanovení, podle nichž prováděti jest zřízení, opravu a vedení pozemkových knih v království 

Českém. 
108 SVOBODA, Emil. Právo občanské. Část zvláštní, Právo knihovní, s. 15. 
109 § 20 zákona č. 95/1871 ř. z., knihovní zákon. 
110 § 10 zákona č. 92/1874 z. z. č., o zakládání nových pozemkových knih a o jejich vnitřním zařízení. 
111 HARTMANN, Antonín, ed. Obecný knihovní zákon, s. 459. 
112 ROUČEK, František et al. Komentář k Československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo 

platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi, s. 517. 
113 § 13 zákona č. 92/1874 z. z. č., o zakládání nových pozemkových knih a o jejich vnitřním zařízení. 
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1.2.3.2 Železniční knihy 

Rozvoj železniční dopravy v 19. století vedl k založení železničních knih. Potřeba založení 

železničních knih byla prostá – železniční trať probíhala přes mnoho katastrálních obcí a okresů, 

a nebylo vhodné tříštit evidenci pozemků souvisejících se železnicí do několika pozemkových 

knih. Železniční knihy byly založeny zákonem ze dne 19. května 1874 č. 70/1874 ř. z. pro 

železnice sloužící veřejné dopravě. Zákon byl v roce 1930 nahrazen novým zákonem o 

železničních knihách č. 132/1930 Sb. z. a n.114 pro celé území Československé republiky. 

Železniční knihy byly vedeny krajskými soudy v Praze a v Brně.115 

1.2.3.3 Horní knihy 

První Horní knihy byly zakládány již od 16. století. Původně byly horní knihy určeny pro 

zápisy právních poměrů na horách a zápisy úkonů horní správy. Když horní zákon č. 146/1854 ř. 

z. odňal nakládání s vyhrazenými nerosty vlastníkovi pozemku a prohlásil právo dobývání nerostů 

samostatným právem, byly zápis tohoto majetkového práva zavedeny horní knihy. Na rozdíl od 

pozemkových a železničních knih se do knih horních nezapisovaly pozemky, ale různá horní 

oprávnění, jako přebytky, pomocná díla a revírní školy. Horní knihy byly vedeny horními soudy, 

tj. krajskými soudy, v jejichž obvodu docházelo k rozsáhlejší těžbě nerostů. 116 

  

 
114 zákon č. 132/1930 Sb. z. a n., o železničních knihách a zástavních právech nabytých na drahách. 
115 POSPÍŠIL, Boleslav. Právní aspekty a problémy evidence nemovitostí, s. 20, též ROUČEK, František et al. 

Komentář k Československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo platné na Slovensku a v 

Podkarpatské Rusi, s. 519. 
116 POSPÍŠIL, Boleslav. Právní aspekty a problémy evidence nemovitostí, s. 19-20, též ROUČEK, František et al. 

Komentář k Československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo platné na Slovensku a v 

Podkarpatské Rusi, s. 522-523. 
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2 Evidence v období První republiky 

Při vzniku samostatného Československa byl na schůzi pléna Národního výboru v Praze 

vyhlášen recepční zákon, který byl později publikován v pozměněné verzi ve Sbírce zákonů a 

nařízení pod číslem 11.117 Na základě tohoto zákona zůstaly prozatím v platnosti dosavadní 

zemské a říšské zákony a nařízení platná na československém území 118, Pro území Slovenska a 

Podkarpatské Rusi, kde se uplatňovalo obyčejové právo, byl použit extenzivní výklad. Soudobá 

právní věda i Nejvyšší soud a Nejvyšší správní soud dovozovaly, že článek 2 recepčního zákona 

nelze vykládat doslovně. Dosud platné právní předpisy, které byly platné na území 

Československa a nebyly v rozporu s existencí a samostatností nového československého státu, se 

staly právním řádem československého státu. Obsahová souvislost s právními předpisy 

Rakouského císařství zůstala zachována, avšak z formálního hlediska se jednalo o odlišné a 

samostatné právní řády.119,120 

Problematickým následkem této prozatímní recepce právních řádů byl právní dualismus, kdy 

se v Českých zemích aplikovalo právo rakouské, na Slovensku právo uherské. Jelikož se rakouské 

psané právo lišilo od uherského, převážně obyčejového, práva, lze po celé období existence 

Československé republiky sledovat snahy o unifikaci práva.121 

Vzápětí po vzniku Československé republiky došlo k přípravě první pozemkové reformy, 

jejímž hlavním účelem bylo oslabení velkostatků a posílení malého a středního hospodářství, 

neboť 236 velkostatků o rozloze převyšující 2000 hektarů zabíralo přibližně 28 % veškeré 

zemědělské půdy. Současně většina malorolnických hospodářství byla nesoběstačná, s rozlohou 

do 2 hektarů půdy.122 

 
117 KADLECOVÁ, Marta a Masarykova univerzita. Československé dějiny státu a práva: 1918-1945. Brno: Doplněk, 

1991, s. 17. 
118 čl. II recepčního zákona č. 11/1918 Sb. z. a n. 
119 HORÁK, Ondřej. Vznik Československa a recepce práva. K právní povaze a významu zákona č. 11/1918 Sb. z. a 

n. s přihlédnutím k otázce recepce právního řádu. Právněhistorické studie. Praha : Karolinum 38, (2007,), s. 156-

158. 
120 Vágnost recepční normy byla později korigována článkem IX. Uvozovacího zákona č. 121/1920 Sb. z. a n., 

československé ústavní listiny, kdy pozbyla platnosti všechna ustanovení, která „odporují této ústavní listině a 

republikánské formě státu, dále všechny dřívější ústavní zákony, i když by jednotlivá jejich ustanovení nebyla 

v přímém rozporu s ústavními zákony Československé republiky“. I přes tuto korekci byly nadále spory, zda 

konkrétní ustanovení či zákony byly recipovány do Československého právního řádu či nikoli, interpretovány 

soudy.  
121 KADLECOVÁ, Marta a Masarykova univerzita. Československé dějiny státu a práva: 1918-1945, s. 83. 
122 SLEZÁK, Lubomír. Pozemková reforma v Československu 1919-1935. In: FROLEC, Ivo, ed. Československá 

pozemková reforma 1919-1935 a její mezinárodní souvislosti: sborník příspěvků z mezinárodní vědecké 
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Zákonem se jí týkajícím byl jednak zákon č. 32/1918 Sb. z. a n., o obstavení velkostatků, 

kterým se omezovala dispozice se statky zapsanými do zemských desek. Na základě tohoto 

stručného zákona bylo pro každé zcizení, zastavení a zatížení statků zapsaných do zemských desek 

potřeba svolení úřadů123.  

Po zákoně o obstavení velkostatků byl vydán zákon č. 215/1919 Sb. z. a n., o zabrání velkého 

majetku pozemkového, na jehož základě mělo dojít k zabrání majetku velkostatkářů, tedy osob, 

které vlastnily pozemky v celkové výměře převyšující 150 ha půdy zemědělské nebo 250 ha půdy 

celkem124. Na základě osoby vlastníka měl být majetek buď zabrán bez náhrady, nebo zabrán 

s náhradou. Výše náhrady byla stanovena náhradovým zákonem125 z cen pozemků v letech 1913 

až 1915, snížených o 5-40 % na základě celkové rozlohy zabraných pozemků. Na základě 

přídělového zákona126 byla tato zabraná půda rozdělena mezi jednotlivce, kterými byli zejména 

zaměstnanci velkostatku a nájemci poškození pozemkovou reformou, a dále stát, obce, družstva a 

jiné osoby.127 Reformu řídil Státní pozemkový ústav (SPÚ), který disponoval pravomocemi 

ohledně celého procesu reformy. SPÚ rozhodoval, jak velká část velkostatku bude ponechána 

vlastníkovi a o výši kompenzace.128 V případech, kdy to vyžadovala péče o kulturní a přírodní 

památky, bylo možné vlastníkovi ponechat půdu nad 50 hektarů129. První pozemková reforma 

měla dopad na rozdělení půdy mezi jednotlivé skupiny obyvatelstva, což se promítlo i do nutnosti 

evidence těchto změn. 130 

2.1 Daňová evidence před vznikem pozemkového katastru 

Způsob vedení katastru na území Československé republiky nebyl jednotný, jednotný nebyl 

ani mapový operát.  

 
konference konané ve dnech 21. a 22. dubna 1994 v Uherském Hradišti, Slovácké muzeum. Uherské Hradiště: 

Slovácké muzeum, 1994, s. 3. 
123 Viz zákon č. 32/1918 Sb. z. a n., o obstavení velkostatků, § 1 „Každé zcizení mezi živými, jakož i zastavení a reální 

zatížení smluvní i exekuční statků zapsaných do desek zemských bez svolení úřadů pro správu zemědělskou jest 

neplatné.“, § 2 „Zápisy do zemských desek o právních jednáních uvedených v § 1, jež pocházejí ze smluv 

datovaných před platností tohoto zákona, jsou nepřípustny.“ 
124 § 2 zákona č. 215/1919 Sb. z. a n., o zabrání velkého majetku pozemkového. 
125 § 41 a n. zákona č. 329/1920 Sb. z. a n., o převzetí a náhradě za zabraný majetek pozemkový (zákon náhradový). 
126 zákon č. 81/1920 Sb. z. a n., kterým se vydávají po rozumu § u 10 zákona ze dne 16. dubna 1919, č. 215 Sb. zák. 

a nař., ustanovení o přídělu zabrané půdy a upravuje se právní poměr ku přidělené půdě. (Zákon přídělový). 
127 Československá pozemková reforma v číslicích a diagramech. V Praze: Státní pozemkový úřad, 1925, s. 24. 
128 HORČIČKA, Václav a kol. Cizí páni na české půdě: pozemková reforma v meziválečném Československu na 

statcích cizích státních příslušníků. Vydání první. Praha: Agentura Pankrác, 2021, s. 11. 
129 § 20 zákona č. 81/1920 Sb. z. a n., kterým se vydávají po rozumu § u 10 zákona ze dne 16. dubna 1919, č. 215 Sb. 

zák. a nař., ustanovení o přídělu zabrané půdy a upravuje se právní poměr ku přidělené půdě. (Zákon přídělový). 
130 PEKAŘ, Josef. Omyly a nebezpečí pozemkové reformy. V Praze: Vesmír, 1923, s. 29. 
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Na území Čech, Moravy a Slezska zůstával v platnosti evidovaný katastr z roku 1883, který 

byl pravidelně aktualizován a který byl vybaven relativně přesným mapovým operátem s tím, že 

mapový operát Čech byl veden v soustavě souřadnic s počátkem v Gusterbergu a mapový operát 

Moravy a Slezska v soustavě s počátkem na věži kostela sv. Štěpána ve Vídni. Tímže zákonem 

byly zřízeny úřady evidence katastru daně pozemkové, které byly pod správou finančních úřadů 

II. stolice a vrchním vedením a dohledem ministerstva financí.131 

Účelem evidence katastru daně pozemkové bylo udržování přehledu změn tak, aby každému 

držiteli mohla být předepsána daň podle jeho skutečného majetku. Změny se mohly týkat 

katastrální obce, osoby držitele nebo změny kultury pozemku a změn způsobených chybami 

v psaní a počtech a v chybném zakreslení v mapě132.  

Zákon rovněž stanovil udržování katastru v souladu s obsahem veřejných knih133, pročež 

zavedl oznamovací povinnost držitele pozemků oznámit do šesti týdnů změnu držby nebo změnu 

předmětu bernímu úřadu.134 Soulad byl dále zajištěn označením nemovitosti v pozemkové knize 

shodně s označením v katastru a v katastrální mapě135, zavedením mapy pozemkových knih jako 

kopie katastrální mapy136, a „zasíláním ohlašovacích archů katastrálními úřady knihovním 

soudům a naopak zasíláním tabulárních sdělení spolu s opisy listin knihovními soudy katastrálním 

úřadům“137. 

Kromě toho zákon zavedl pravidelnou (tříletou) revizi údajů zapsaných v katastru o osobě 

držitele a předmětu poplatku138. Na základě zásady veřejnosti katastru139 bylo umožněno každému 

nahlédnout do katastrální mapy a evidenčních operátů u příslušného berního úřadu. Kopie map a 

opisy některých operátů byly vyhotoveny měřickým úředníkem za poplatek. 

 
131 MAŠEK, František. Pozemkový katastr: soupis, popis a geometrické zobrazení pozemků ČSR. Praha: Ministerstvo 

financí, 1948, s. 123. 
132 § 2–10 zákona č. 83/1883 ř. z., aby byl zachován přehled katastru o dani pozemkové 
133 podle § 11 zákona č. 83/1883 ř. z., aby byl zachován přehled katastru o dani pozemkové, se jedná o knihy horní, 

vodní, pozemkové a zemské desky. 
134 § 16 zákona č. 83/1883 ř. z., aby byl zachován přehled katastru o dani pozemkové. 
135 § 7 Alinea 2 zákona č. 92/1874 z. z. č., o zakládání nových pozemkových knih a o jejich vnitřním zařízení. 
136 Zákon č. 82/1883 ze dne 23. května 1883., jímž částečně mění se § § 74. a 76. obecného zákona o knihách 

pozemkových; § 11 a § 43 zákona, též nařízení ministra financí č. 91/1883 ř. z. obsahujícího instrukci k zákonu o 

evidenci katastru pojednává o mapě knih pozemkových. 
137 BUMBA, Jan. České katastry od 11. do 21. století, s. 87. 
138 § 25 zákona č. 83/1883 ř. z., aby byl zachován přehled katastru o dani pozemkové. 
139 uvedená v § 58 zákona č. 83/1883 ř. z., aby byl zachován přehled katastru o dani pozemkové. 
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Jelikož podle původního zákona o revizi katastru daně pozemkové ve znění pozdějších 

předpisů140 mělo dojít k revizi katastru v roce 1896, vstoupil v platnost dne 12. července 1896 

zákon č. 121/1896 ř. z., o revisi katastru daně pozemkové, který upravoval postup této revize. Na 

základě tohoto zákona bylo zavedeno výhradní užívání metrické míry v katastrálních operátech141, 

což vedlo ke vzniku nových metrických měřítek 1:2500 a 1:1250. U těchto měřítek se použily jiné 

velikosti triangulačních a mapových listů s tím, že počátky souřadnicových soustav zůstaly 

nezměněny. 142 

Situace na Slovensku byla upravena příslušnými uherskými zákony o vedení definitivního 

katastru, a mapový operát, pokud existoval, byl veden ve třetí soustavě souřadnic – Géllérthegské. 

143 V roce 1886 byly na Slovensku zřízeny zvláštní reambulační inspektoráty.144 

Katastr v Hlučínsku byl veden podle pruského zákona č. 253/1861 s. z. a prováděcích 

nařízení. Katastrální mapy byly vyhotoveny v různých měřítkách145 s počátkem souřadnicového 

systému v dnešním polském městě Pszów. 146 

2.1.1 Stručně ke katastrální úpravě na Slovensku do roku 1918 

K vybudování katastru v uherských zemích došlo na základě patentu ze dne 20. října 1849 a 

ze dne 31. října 1849 poté, co byl po roce 1848 prolomen odpor uherské šlechty. Vlastní 

zaměřování trigonometrické sítě bylo zahájeno až v roce 1853. Od stejného roku bylo dvorním 

dekretem ze dne 4. března 1850 zavedeno provisorium daně pozemkové, na jehož základě byl 

založen zatímní katastr, sestavený podle konkretuálních (daňových) map v měřítku 1:7200 nebo 

1:14400.147 Na těchto konkretuálních mapách byly vyznačeny hranice obcí a hranice polních tratí. 

 
140 zákona č. 54/1879 ř. z., jímžto se činí změny v zákoně, daném dne 24.května 1869 (č.83 zák.říšsk.), o upravení 

daně z pozemků a zrušuje se zákon, daný dne 15.prosince 1875 (č.154 zák.říšsk.), a zákona č. 34/1880 ř. z., jenž 

se týče některých změn a dodavků k zákonu, danému dne 6. dubna 1879 (č. 54. zák. říšsk.) o upravení daně 

z pozemků. 
141 § 22 zákona č. 121/1896 ř. z., o revisi katastru daně pozemkové; metrické míry byly v Rakousku zavedeny zákonem 

č. 16/1872 ř. z., jímž se vydával nový řád měr a vah. 
142 POTUŽÁK, Pavel. Katastrální mapování. 1. část, s. 71 
143 MARŠÍKOVÁ, Magdalena a MARŠÍK, Zbyněk. Dějiny zeměměřictví a pozemkových úprav v Čechách a na 

Moravě v kontextu světového vývoje, s. 143. 
144 MAŠEK, František. Pozemkový katastr, s. 123. 
145 Katastr pozemkový In: HÁCHA, Emil, Jiří HOETZEL, František WEYR a Karel LAŠTOVKA. Slovník veřejného 

práva československého, Svazek II: I až O. Brno: Polygrafia, 1932, s. 133. 
146 MARŠÍKOVÁ, Magdalena a MARŠÍK, Zbyněk. Dějiny zeměměřictví a pozemkových úprav v Čechách a na 

Moravě v kontextu světového vývoje, s. 143. 
147 HÁNEK, Pavel. Dvě století stabilního katastru. Geodetický a kartografický obzor. Praha: Český úřad zeměměřický 

a katastrální a Úrad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, Vesmír, s.r.o. Praha . 2017, (63)10, 

s. 221-222. 
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Výměra jednotlivých pozemků byla vyšetřena podle udání držitelů. Obecní hranice a obvod tratí 

byly slovně zapsány do polohové knihy pomocí parcelních čísel, která však nebyla vyznačena na 

žádné mapě. Zápisy v polohové knize obsahovaly jména držitelů, výměry a výtěžek pozemků 

podle třídní jakosti.148 S podrobným měřením bylo započato teprve v roce 1856 podle upravené 

měřičské instrukce z roku 1824. Práce však postupovaly pomalu.149 

Na základě uherského zákonného článku VII z roku 1875 byl budován definitivní katastr, 

který byl obdobou reambulovaného katastru z roku 1869. Po provedení zákonného článku 

VII/1875 se ovšem písemný operát neshodoval se zastaralou katastrální mapou.  

Na základě zákonného článku V z roku 1909 o revisi pozemků a opravách jejich kultur, byla 

přečíslována parcelní čísla tím způsobem, že všechna lomená čísla parcel byla nahrazena čísly 

celými, čímž došlo ke kompletnímu přečíslování parcel.150 Od roku 1840 docházelo ke scelování 

pozemků, přičemž úprava scelovacích (komasačních) map byla upravena až účinností zákonného 

článku XXXIX z roku 1908.151 

Podklad katastrálního mapování tvořily postupně tři trigonometrické sítě s počátkem 

souřadnicové soustavy na východní věži staré budapešťské hvězdárny na Géllértově vrchu, a to: 

stará trigonometrická síť z let 1853-1863, nová trigonometrická síť z roku 1864 a síť z roku 1908 

ve válcovém zobrazení.152 Tato snaha o přesný převod katastrálních území do rovinného zobrazení 

však neměla závažnějších dopadů na katastrální mapy na území Slovenska, neboť po vzniku 

Československé republiky v roce 1918 nebylo jednotných katastrálních map na celém území 

 
148 POTUŽÁK, Pavel. Katastrální mapování. 1. část, s. 31-32. 
149 MAŠEK, František. Pozemkový katastr, s. 25. 
150 POTUŽÁK, Pavel. Katastrální mapování. 1. část, s.33. 
151 POTUŽÁK, Pavel. Katastrální mapování. 1. část, s 34. 
152 Návod, jak vykonávati katastrální měřické práce pro vedení pozemkového katastru: instrukce B pro katastrální 

měřické práce, s. 11. 
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Slovenska153. Pokud nějaké katastrální, případně i komasační mapy vyhotoveny byly, byly tyto 

mapy vyhotoveny nejméně v 15 různých měřítkách154. 

2.2 Pozemkový katastr Československé republiky z roku 1927 

Nejednotnost převzatých katastrů, pozemková reforma a rozvoj stavebnictví brzy ukázaly 

potřebnost nového pozemkového katastru pro veřejnou správu v době první Československé 

republiky. Neméně významná byla potřeba jednotné evidence pro držitele pozemků či peněžních 

ústavů, neboť pro vznik zástavního práva k nemovitosti bylo třeba přesně vymezit příslušnou 

nemovitost.155 

Dne 1. ledna 1928 nabyl účinnosti zákon ze dne 16. prosince 1927, č. 177/1927 Sb. z. a n., 

o pozemkovém katastru a jeho vedení (katastrální zákon). Novým katastrálním zákonem byly 

nahrazeny právní předpisy upravující pozemkový katastr v Čechách, na Moravě, na Slovensku a 

v dalších částech Československé republiky; došlo tedy ke sjednocení právního předpisu pro celou 

Československou republiku. Kromě unifikace právního předpisu zavedl katastrální zákon 

provedení katastrálního měření pro vyhotovení katastrálních map a reambulaci zastaralých map 

na Slovensku a na Podkarpatské Rusi, jakož i v Hlučínsku, kde byl katastr veden podle pruských 

zákonů. 156 

2.2.1 Činnost pozemkového katastru 

Správou pozemkového katastru byly pověřeny finanční úřady II. stolice a jim podřízené 

katastrální měřické úřady, které byly přímým pokračovatelem evidencí katastru daně pozemkové, 

a archiv map katastrálních. Vrchní řízení a dohled nad pozemkovým katastrem příslušel 

ministerstvu financí.157 Působnost ministerstva financí, finančních orgánů druhé stolice a 

výkonných úřadů katastrálních byla upravena vládním nařízením č. 205 Sb. z. a n. ze dne 28. 

 
153 Údaje o velikosti území, které mělo katastrální operát použitelný pro daňovou evidenci se značně liší. POTUŽÁK, 

Pavel. Katastrální mapování. 1. část, s. 35 uvádí, že ani jedna pětina katastrálních území na Slovensku neměla 

katastrální mapy. Naopak, MAŠEK, František. Pozemkový katastr, s. 27 tvrdí, že na jedné čtvrtině území 

Slovenska byly mapy původní reambulované, na dvou čtvrtinách mapy původní nereambulované a pouze na jedné 

čtvrtině byly mapy konkretuální nebo soukromé, bez katastrální hodnoty. Důvodová zpráva k zákonu o 

pozemkovém katastru uvádí, že jedna pětina rozlohy Slovenska nemá dosud katastrálních map stejné hodnoty. A 

konečně inž. Botto na 119.schůzi Národního shromáždění uvádí, že „skoro 2/3 slovenského katastru sú 

v neporiadku“. 
154 POTUŽÁK, Pavel. Katastrální mapování. 1. část, s. 34-35; měřítka 1:3600, 1:2880, 1:2616, 1:3744, 1:4320, 

1:4464, 1:4752, 1:4800, 1:5040, 1:5184, 1:5400, 1:5760, 1:7056, 1:7200, 1:14400 
155 MAŠEK, František. Pozemkový katastr, s. 150. 
156 MAŠEK, František. Pozemkový katastr, s. 28. 
157 MAŠEK, František. Pozemkový katastr, s. 123, viz § 1 zákona č. 177/1927 Sb. z. a n., katastrální zákon. 
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prosince 1928, jímž se provádí hlava I. zákona o pozemkovém katastru a jeho vedení (katastrální 

zákon). 

V souvislosti se správní reformou, která pojmem obec nazývá základní jednotku správní 

(politickou obec), opustil zákon pojem „katastrální obec“ používaný u předchozích evidencí a 

nahradil jej pojmem „katastrální území“. Názvy katastrálních území stanovil finanční úřad II. 

stolice v dohodě s příslušným vrchním soudem a zemským národním výborem.158 

Zeměměřičská činnost v pozemkovém katastru se členila na čtyři hlavní druhy prací:159 

1. Zakládání pozemkového katastru, které se provádělo v těch katastrálních územích, kde 

dosud nebylo žádné katastrální měření provedeno160. Jednalo se o 119 katastrálních území 

na Slovensku a 12 katastrálních území na Moravě. 

2. Reambulace pozemkového katastru161 se prováděla především na Slovensku v 684 

katastrálních územích, kde nebyl katastr udržován se skutečným stavem. 

3. Obnovování pozemkového katastru se provádělo tam, kde mapa pozbyla stanovené 

přesnosti, vyžadovala větší přesnosti nebo byl-li měřičský operát zničen162. Celkem bylo 

obnoveno 209 katastrálních území, z toho se 164 katastrálních území nacházelo na Moravě. 

4. Vedení pozemkového katastru, v rámci kterého se udržovala stálá shoda pozemkového 

katastru se skutečným stavem v přírodě, a v souladu s veřejnými knihami163. K této 

činnosti docházelo na všech katastrálních územích. 

2.2.2 Předmět pozemkového katastru 

Podle § 2 katastrálního zákona byl pozemkový katastr „geometrické zobrazení, soupis a 

popis veškerých pozemků v Československé republice“. Účelem pozemkového katastru bylo 

získání podkladu pro vyměřování daní na základě zákona o přímých daních č. 76/1927 Sb. z. a n. 

Údaje uvedené v pozemkovém katastru dále sloužily jako podklad „pro obnovování nebo 

 
158 MAŠEK, František. Pozemkový katastr, s. 132. 
159 MAŠEK, František. Pozemkový katastr, s. 150-152. 
160 § 100 zákona č. 177/1927 Sb. z. a n., katastrální zákon. 
161 § 101 zákona č. 177/1927 Sb. z. a n., katastrální zákon. 
162 § 28 zákona č. 177/1927 Sb. z. a n., katastrální zákon. 
163 § 30 a následující zákona č. 177/1927 Sb. z. a n., katastrální zákon. 
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doplňování veřejných knih a jejich map, zajištění držby, pro převod nemovitostí a pro reální 

úvěr.“164 Reálním úvěrem se v tomto případě rozuměl úvěr zajištěný zástavním právem165. 

Jednotlivé pozemky byly v pozemkovém katastru geometricky zobrazeny jako parcely 

označené číslem parcelním. U každé parcely bylo v pozemkovém katastru veden „držitel, výměra, 

vzdělání (kultura), jakostní třída a katastrální výtěžek, anebo pro parcelu pozemku bez 

katastrálního výtěžku (§21 – B) jeho obecné pojmenování;“166 Do pozemkového katastru se dále 

zapisovaly záplavové území a právo stavby. 

Podle §21 katastrálního zákona se pozemky s katastrálním výtěžkem dělily na:  

a) „role, 

b) louky, 

c) zahrady, 

d) vinice, 

e) pastviny, 

f) lesy, 

g) [plodné] močály, jezera a rybníky, které slouží k chovu ryb, dobývání rašeliny nebo 

pěstování rákosu, a 

h) parifikáty, tedy pozemky vyjmuté ze zemědělského fondu, které slouží jiným, zejména 

ekonomickým účelům167.“ 

Pozemky bez katastrálního výtěžku se dále dělily na: 

a) „zastavěné plochy, na nichž jsou skutečně zřízeny trvalé stavby; 

b) nádvoří, tedy plochy náležející k obytným nebo hospodářským budovám a přímo s nimi 

související 

c) neplodná půda 

d) jiné pozemky sloužící veřejným účelům – například cesty, vodovody a kanalizace.“ 

 
164 § 3 odst. 1 zákona č. 177/1927 Sb. z. a n., katastrální zákon. 
165 RAŠÍN, Alois. Národní hospodářství. Praha: Český čtenář, 1922, s. 281. 
166 § 5 zákona č. 177/1927 Sb. z. a n., katastrální zákon. 
167 jedná se například o pískovny, štěrkovny, kamenolomy, skladištní a dílenské prostory viz § 24 vl. n. č. 64/1930 

Sb. z. a n., jímž se částečně provádějí hlavy II., III. A IV. Zákona o pozemkovém katastru a jeho vedení 

(katastrálního zákona). 



32 

Pozemkový katastr měl být udržován ve shodě se skutečným stavem168 vyšetřováním a 

prováděním nastalých trvalých změn a opravováním prokázaných nepřesností a chyb. Zároveň 

měl být pozemkový katastr v souladu s pozemkovými knihami, železničními a horními knihami, 

zemskými deskami a oficiálním soupisem památek169. S ohledem na tuto provázanost bylo třeba 

zajistit komunikaci mezi katastrálními měřičskými úřady a knihovními soudy, aby v případech, 

kdy došlo k rozporu mezi pozemkovým katastrem a veřejnými knihami, jednaly z moci úřední a 

došlo k souladu. Změny byly zakresleny do katastrální mapy, jejíž kopie byla doručena 

knihovnímu soudu.170 

2.2.3 Části pozemkového katastru 

Pozemkový katastr se skládal z podstatných, vedlejších a pomocných částí.171 Podstatnými 

částmi pozemkového katastru byly operáty měřičský a písemný, sbírka listin a úhrnné výkazy 

obsahující celkové údaje pozemkového katastru pro katastrální území anebo širší finanční 

obvody.172 Vedlejšími částmi byly přehledné mapy katastrálních území (mapy malého měřítka), 

seznamy silnic, vodstev a elektrických vedení vysokého napětí.173 K pomocným částem patřily 

zejména odhadní, vceňovací a vtřiďovací pomůcky, sestavení jakostních tříd, výpisy z veřejných 

knih a z oficiálního soupisu památek, seznamy domů, názvů a tratí a snímky zastavovacích plánů 

a rozličných map.174 Oba operáty byly veřejné175. 

2.2.3.1 Měřičský operát 

Měřičský operát sestával z katastrální mapy, která byla zpravidla uložena u místně 

příslušného katastrálního měřičského úřadu, a příruční mapy, sloužící k zaměřování změn na 

 
168 § 30 zákona č. 177/1927 Sb. z. a n., katastrální zákon. 
169 § 42 odst. 1 zákona č. 177/1927 Sb. z. a n., katastrální zákon. 
170 Blíže viz § 39 a 40 Návod, jak vykonávati katastrální měřické práce pro vedení pozemkového katastru: instrukce 

B pro katastrální měřické práce, s.92-93. 
171 § 6 vládního nařízení č. 64/1930 Sb. z. a n., jímž se částečně provádějí hlavy II., III. A IV. Zákona o pozemkovém 

katastru a jeho vedení (katastrálního zákona). 
172 § 6 odst. 2 vládního nařízení č. 64/1930 Sb. z. a n., jímž se částečně provádějí hlavy II., III. A IV. Zákona o 

pozemkovém katastru a jeho vedení (katastrálního zákona). 
173 § 6 odst. 24, 25 vládního nařízení č. 64/1930 Sb. z. a n., jímž se částečně provádějí hlavy II., III. A IV. Zákona o 

pozemkovém katastru a jeho vedení (katastrálního zákona). 
174 § 6 odst. 30 vládního nařízení č. 64/1930 Sb. z. a n., jímž se částečně provádějí hlavy II., III. A IV. Zákona o 

pozemkovém katastru a jeho vedení (katastrálního zákona). 
175 § 8 zákona č. 177/1927 Sb. z. a n., katastrální zákon. 
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místě.176 Kromě map uložených na katastrálních úřadech byla vždy uložena jedna kopie na úřadech 

obecních.177 

Měřický operát nevznikl nově. Tam, kde bylo možné převzít mapy předchozího katastru 

daně pozemkové, byly tyto mapy převzaty.178 Kde mapy nebyly, vyvstala brzy otázka, zda by bylo 

vhodné provádět nová přesná měření do sto let staré a místy již nepřesné triangulační sítě stabilního 

katastru. Druhou otázkou bylo nahrazení stávajících tří souřadnicových systémů (gusterbergského 

pro Čechy, svatoštěpánského pro Moravu a Slezsko, a konečně gellérthegského pro Slovensko) 

takovou kartografickou projekci, která by obsáhla celé podlouhlé území Československé 

republiky. Proto byla vytvořena nová zobrazovací a souřadnicová soustava s názvem Systém 

jednotné trigonometrické sítě katastrální, ve zkratce S-JTSK, která byla v roce 1937 zavedena jako 

definitivní a jednotný způsob katastrálního mapování.179 Nezbytností při tvorbě nové triangulační 

sítě bylo zřizování služebností nebo vyvlastňování pozemků potřebných k umístění a používání 

trigonometrických bodů180. Podrobnosti k výkonu katastrálních měřičských prací byly vydány 

ministerstvem financí jako Instrukce A181 a Instrukce B182.  

Nově vznikající katastrální mapy byly zpravidla vytvořeny na základě dekadického měřítka, 

tedy v měřítku 1:2000, případně jeho násobcích – v polovičním měřítku 1:4000 pro velká území 

zejména lesních porostů a neplodné půdy, a naopak v měřítku dvojnásobném (1:1000) a ve zcela 

výjimečných případech čtyřnásobném (1:500) pro území hustě zastavěná, či cenné pozemky 

v oblastech horních183. Stávající mapy stabilního katastru v měřítku 1:2880, 1:2000, 1:1440, 

1:1250, 1:1000, 1:720 a 1:625 byly považovány za platné. Pozemkové mapy, které byly v jiném 

 
176 § 6 vládního nařízení č. 64/1930 Sb. z. a n., jímž se částečně provádějí hlavy II., III. A IV. Zákona o pozemkovém 

katastru a jeho vedení (katastrálního zákona). 
177 VÁLKA, Oldřich a KOSTA, Pavel. Evidence nemovitostí, s. 99. 
178 § 97 zákona č.177/1927 Sb. z. a n., katastrální zákon. 
179 MARŠÍKOVÁ, Magdalena a MARŠÍK, Zbyněk. Dějiny zeměměřictví a pozemkových úprav v Čechách a na 

Moravě v kontextu světového vývoje, s. 20-22. 
180 § 77 zákona č. 177/1927 Sb. z. a n., katastrální zákon. 
181 Návod jak vykonávati katastrální měřické práce pro obnovení pozemkového katastru novým katastrálním řízením 

byla vydána dle výnosu ministerstva financí ze dne 4. září 1931 číslo 74.000/31-III/6 
182 Návod jak vykonávati katastrální měřické práce pro vedení pozemkového katastru, byl vydán na základě výnosu 

ministerstva financí číslo 130.405/32-III/6 ze dne 9. listopadu 1932. 
183 § 7 Instrukce A - Návod, jak vykonávati katastrální měřické práce pro obnovení pozemkového katastru novým 

katastrálním řízením: Instrukce A pro katastrální měřické práce : (Výnos ministerstva financí ze dne 30. června 

1939, č. 60.000/ 38-III/6 A) : České znění. V Praze: Ministerstvo financí, 1940. 
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měřítku184, musely být nahrazeny novou katastrální mapou. 185 Katastrální mapy byly mapami 

ostrovními, kresba na mapě byla ukončena hranicemi katastrálního území.186  

Stejně jako předchozí katastry sloužil i pozemkový katastr jako podklad pro vyměřování 

pozemkové daně. Pozemkový katastr byl zároveň „pomůckou pro práce kartografické, výškopisné, 

pro technické podnikání, pro účely statistické, hospodářské, pro vědecká bádání, pro ochranu 

památek nebo pro jiné účely státní správy i občanského života.“187 S ohledem na časovou 

náročnost mapování byly využívány jako grafické podklady mapy vzniklé z katastrálního 

mapování pro stabilní katastr. V případech, kdy 1) některá z map pozbyla přesnosti, 2) bylo 

potřeba vyhotovit mapu podrobnější, nebo 3) došlo ke ztrátě nebo zničení měřičského aparátu, 

byla provedena obnova katastrálního operátu podle § 28 zákona o pozemkovém katastru.  

Na území, kde nebyly k dispozici katastrální mapy – jednalo se o území Slovenska a 

Podkarpatské Rusi – bylo třeba neprodleně zjednat dočasnou nápravu. Dočasná náprava probíhala 

na základě výnosů ministerstva financí z let 1926188 a 1933189 a spočívala ve využití 

nekatastrálních, zejména komasačních, map a katastrálních náčrtů. Definitivní náprava v podobě 

nového mapování (§ 100 zákona o pozemkovém katastru) a reambulace (§ 101 zákona o 

pozemkovém katastru) bylo možné zahájit teprve po vybudování trigonometrické sítě S-JSTK. 190 

2.2.3.2 Písemný operát 

„Písemný operát, vyhotovený pro každé katastrální území odděleně, obsahuje: 

a) rejstřík parcel, 

b) parcelní protokol, 

c) pozemnostní archy, 

d) seznam pozemnostních archů, 

e) rejstřík držitelů, 

f) seznam parifikační půdy a 

 
184 například komasační mapy na Slovensku v měřítku 1:3600 a 1:5760. 
185 § 6 vládního nařízení č. 64/1930 Sb. z. a n., jímž se částečně provádějí hlavy II., III. A IV. Zákona o pozemkovém 

katastru a jeho vedení (katastrálního zákona). 
186 VÁLKA, Oldřich a KOSTA, Pavel. Evidence nemovitostí, s. 99. 
187 § 3 zákona č. 177/1927 Sb. z. a n., katastrální zákon. 
188 Výnos MF z 19. 1. 1926 č. 158.476/25-III-6/b. 
189 Výnos MF z 21. 4. 1933, č. 29.368/33-III/6. 
190 VLČEK, Jozef. KATASTRÁLNE MAPOVANIE, HISTÓRIA, SÚČASNOSŤ A BUDÚCNOSŤ. In: IX. 

Mezinárodní konference o katastru nemovitostí Sborník anotací. 2007, s. 94-96. 
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g) záznam změn.“191 

Údaje uvedené v rejstřících nebo seznamech byly seřazeny na základě vzestupného pořadí 

parcelních čísel, respektive abecedního pořadí jmen držitelů. Údaje zapisované do záznamu změn, 

tedy změn, které nebylo možné zapsat do katastru z důvodů uvedených v § 87 katastrálního 

zákona, byly seřazeny na základě časové posloupnosti.192 

2.2.3.3 Sbírka listin a úhrnné výkazy 

Sbírka listin a úhrnné výkazy tvořily neveřejnou část pozemkového katastru. Sbírka listin 

sestávala z výpisů triangulačních údajů, popisů hranic katastrálních území, náčrtů, protokolů, listin 

a rovněž již vyřazených částí pozemkového katastru. Úhrnné výkazy shrnovaly údaje z písemných 

operátů pro správní potřeby v podobě a) přehledu pozemnostních archů, b) údajů o výměře a 

katastrálním výtěžku, c) jakostních třídách a d) výkazů o rozptýlení půdy a velikostních skupinách 

držitelů půdy193. 

2.2.4 Zásady pozemkového katastru 

Pozemkový katastr spočíval na podobných zásadách jako veřejné knihy.194 

Zásada legality, podle které se zápisy prováděly jen podle průkazných listin, na základě 

úředního šetření nebo podle soudního rozhodnutí. 

Zásada úplnosti vyžadovala, aby katastr obsahoval veškeré sledované údaje o nemovitostech 

v souladu se skutečností. Naplňování této zásady bylo realizováno stálým prověřováním a 

doplňováním katastrálních operátů. Každý zákres a zápis musel mít právní důvod, jinak byl 

neplatný.195 

Zásada jednotnosti při vedení pozemkového katastru znamenala, že pozemkový katastr bude 

poskytovat jednotný podklad pro spravedlivé a jednotné vybírání daní a dávek.  

Zásada účelnosti při budování, doplňování a udržování katastru vyžadovala, aby katastrální 

operáty a údaje v nich zachycené sloužily k více účelům než pouhému vyměření pozemkové daně. 

 
191 § 6 vládního nařízení č. 64/1930 Sb. z. a n., jímž se částečně provádějí hlavy II., III. A IV. Zákona o pozemkovém 

katastru a jeho vedení (katastrálního zákona). 
192 VÁLKA, Oldřich a KOSTA, Pavel. Evidence nemovitostí, s.100. 
193 § 6 vládního nařízení č. 64/1930 Sb. z. a n., jímž se částečně provádějí hlavy II., III. A IV. Zákona o pozemkovém 

katastru a jeho vedení (katastrálního zákona). 
194 POSPÍŠIL, Boleslav. Právní aspekty a problémy evidence nemovitostí, s. 29-30. 
195 MAŠEK, František. Pozemkový katastr, s. 33. 
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Operáty byly využívány ke kartografickým, statistickým a národohospodářským účelům, pro 

obnovování a doplňování pozemkových knih a pro poskytování úvěrů. 

Zásada pravdivosti vyplývala ze skutečnosti, že údaje o nemovitostech byly zapsány teprve 

pokud byly řádně doloženy a prověřeny. S touto zásadou úzce souvisel princip osobní 

odpovědnosti měřičských úředníků, kteří byli osobně odpovědni za správnost svých prací.196 

Zásada veřejnosti byla zakotvena v § 8 zákona o pozemkovém katastru197. Na jejím základě 

bylo umožněno za přítomnosti úředníka nahlížení do katastrálních operátů každému, bez nutnosti 

prokázání zvláštního právního zájmu. Bylo možné si dělat poznámky tužkou a za poplatek 

požadovat ověřené i neověřené opisy, výpisy, snímky nebo otisky katastrálních operátů. 

Zásada veřejné víry byla založena na skutečnosti, že v pozemkovém katastru byly 

zaznamenávány pouze údaje o nemovitostech odpovídající skutečnému stavu. Katastr se shodoval 

se skutečným stavem v přírodě i s právním stavem zachyceným ve veřejných knihách. Je třeba 

vést v patrnosti, že pozemkový katastr sloužil především jako podklad pro vyměřování daní, nebo 

jako podklad pro reální úvěr, a je tedy nutné posuzovat zásadu veřejné víry především ve vztahu 

k tomuto účelu. 

Zásada souladu s veřejnými knihami byla zakotvena v § 42 zákona o pozemkovém 

katastru198. Katastrální úřad měl jednou za šest let přezkoušet, zda se zápisy v obou operátech 

shodují199. Jak již bylo prověřeno při vedení evidence katastru daně pozemkové, soulad mezi 

evidencí katastrální a veřejnými knihami byl nezbytný jak pro účely státu, například zmiňovaného 

výběru daní, tak pro rozličné účely soukromých osob. 

2.3 Evidence věcných práv 

K evidenci věcných práv sloužily na území Čech, Moravy a Slezska veřejné knihy. Základ 

právní úpravy představoval knihovní zákon, dále zemské zákony a prováděcí předpisy, společně s 

 
196 MAŠEK, František. Pozemkový katastr, s. 34, vládní nařízení č. 205/1928 Sb. z. a n., jímž se provádí hlava I. 

zákona o pozemkovém katastru a jeho vedení (katastrální zákon). 
197 viz § 8 odst. 1 zákona č. 177/1927 Sb. z. a n., katastrální zákon: „Operáty pozemkového katastru jsou veřejné.“ 
198 viz § 42 odst. 1 zákona č. 177/1927 Sb. z. a n., katastrální zákon: „Pozemkový katastr s jedné strany a desky zemské, 

knihy pozemkové, knihy železniční, horní a oficiální soupis památek s druhé strany dlužno udržovati ve stálém 

vzájemném souladu.“ 
199 § 43 zákona č. 177/1927 Sb. z. a n., katastrální zákon. 
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Všeobecným zákoníkem občanským z roku 1811200. Na Slovensku bylo knihovní právo upraveno 

knihovním řádem201. 

Na konci 19. století a počátkem 20. století došlo ke změnám v občanském právu, které se 

dotkly evidence věcných práv k nemovitostem. Rozvoj stavebního podnikatelství vedl k úpravě 

nezbytné cesty přes pozemek souseda i přes jeho výslovný odpor zákonem č.140/1896 ř. z., právo 

stavby bylo prohlášeno za zcizitelné a zděditelné věcné právo zákonem č. 86/1912 ř. z. 202 Právo 

stavby vznikalo knihovním zápisem jako břemeno pozemku. Zákon byl nahrazen zákonem 

č.88/1947 Sb. o právu stavby, a tento zákon nebyl zrušen ani poté, když občanský zákoník č. 

141/1950 Sb. oddělil právní režim staveb od právního režimu pozemků.203  

Konečně první světová válka s sebou přinesla nové potřeby, které si vyžádaly novelizaci 

občanského zákoníku třemi císařskými nařízeními – dílčími novelami. Z hlediska evidence 

nemovitostí byla významná III. Dílčí novela – císařské nařízení č. 69/1916 ř. z. ze dne 19. března 

1916, kterou se upravovala mimo jiné věcná práva, ustanovení o právu obligačním a promlčení 

zákonné lhůty.204 

Novelou byl například sjednocen rozdílný způsob převádění vlastnictví k selským 

nemovitostem205 a nemovitostem městským a dvorským206, kdy k převodu vlastnického práva 

k nemovitosti byla zapotřebí „ověřená listina ve formě předepsané k platnosti jednání nebo listina 

veřejná.“207 Dále bylo upraveno nabývání vlastnického práva k nemovitostem nezapsaných do 

pozemkových knih, kdy se toto vlastnické právo nabývalo uložením listiny u knihovního soudu208. 

 
200 Dále jen „ABGB“ nebo „obecný zákoník občanský“ 
201 nařízení č. 222/1855 ř. z., knihovní řád. 
202 SCHELLEOVÁ, Ilona a SCHELLE, Karel. Civilní kodexy 1811 - 1950 - 1964. 1. vyd. Brno: Doplněk, [1993]. s. 

22. Edice učebnic Právnické fakulty Masarykovy univerzity v Brně; Sv. 45. 
203 KLIMENT, Václav. Katastr nemovitostí pro každého: od pozemkové knihy a obecného zákoníku občanského ke 

katastru nemovitostí a aktuální úpravě právních vztahů k nemovitostem v českém právu. Zdiby: Výzkumný ústav 

geodetický, topografický a kartografický, Odvětvové informační středisko, 2007. s. 21. Publikace; roč. 53, č. 42.  
204 SCHELLEOVÁ, Ilona a SCHELLE, Karel. Civilní kodexy 1811 - 1950 - 1964, s. 22-24. 
205 § 433 zákona č. 946/1811 ř. z., obecný zákoník občanský, v původním znění: „K dalšímu převodu smlouvou stačí 

při selských usedlostech přijde-li odevzdávající a přejímající nebo i toliko odevzdávající sám k pozemkové 

vrchnosti a vymůže-li vkladu nabývajícího jednaní do veřejné knihy.“ 
206 § 434 zákona č. 946/1811 ř. z., obecný zákoník občanský, v původním znění zněl: „Přijde-li však odevzdávající 

osobně, a ve všech případech týkajících se městských anebo deskových statků musí býti o nabývacím jednání 

sepsána písemné listina a jak stranami uzavírajícími smlouvu, tak i dvěma hodnověrnými muži jako svědky 

podepsána.“ 
207 § 432 zákona č. 946/1811 ř. z., obecný zákoník občanský ve znění císařského nařízení č. 69/1916 ř. z. 
208 viz § 434 zákona č. 946/1811 ř. z., obecný zákoník občanský ve znění císařského nařízení č. 69/1916 ř. z: 

„Vlastnictví k nemovitostem, které nejsou zapsány v žádné knize pozemkové, převádí se soudním uložením listiny 

opatřené náležitostmi § § 432 a 433. Na místo doložky vkladné nastoupí doložka, že se přivoluje, aby listina byla 

uložena.“ 
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Mimoknihovní nabývání věcných práv k nemovitostem nezapsaným do veřejných knih a ke 

stavbám uložením ověřené listiny u soudu byl dále nově upraven § 451 ABGB (vznik zástavního 

práva)209 a v § 481 ABGB (vznik služebnosti).210 

2.3.1 Knihovní zápisy 

Knihovní zápisy mohly mít dle dobové právní úpravy různou formu. Knihovními zápisy 

byly vklady, záznamy nebo pouhé poznámky. Vkladem i záznamem se nabývalo, měnilo nebo 

rušilo věcné právo k nemovitosti. Tyto pojmy, ač shodné se současnými, měly jiný význam než 

v současné právní úpravě.  

Vkladem (intabulací) se rozumělo nepodmíněné nabývání práv na základě veřejné listiny 

nebo soukromé listiny se soudně nebo notářsky ověřenými podpisy211. Listiny musely obsahovat 

platný právní důvod, na základě kterého bylo nabýváno nebo měněno věcné právo, musely být 

prosty zřejmých vad a sešity v jeden celek. Pokud se nejednalo o smír nebo platební příkaz, musely 

listiny obsahovat „zevrubné označení nemovitosti nebo práva, ve příčině kterých má býti vykonán 

vklad; výslovné prohlášení toho, jehož právo se má omeziti, zatížiti, zrušiti nebo na někoho jiného 

převésti, že svoluje ve vklad“212.  

Záznamem (prenotací) se rozumělo podmíněné nabývání práv na základě veřejné listiny 

nebo soukromé listiny s ověřenými podpisy, která nesplňovala všechny náležitosti uvedené v § 31 

- 34 knihovního zákona, tedy měla formální nedostatky. Záznam byl do veřejných knih zapisován 

na omezenou dobu, v níž mělo dojít ke zhojení formálních nedostatků (spravení záznamu).213 Do 

té doby neumožňoval záznam nabytí vlastnického práva, ale sloužil k zachování pořadí příslušné 

listiny. V případě, že nebyl záznam řádně spraven, mohl ten, proti němuž byl povolen, žádat o jeho 

výmaz214. 

Do pozemkových knih byla vkladem, případně záznamem, zapisována následující práva:  

 
209 § 451 alinea 2 zákona č. 946/1811 ř. z., obecný zákoník občanský ve znění císařského nařízení č. 69/1916 ř. z.: 

„Zástavní právo k nemovitostem, jež nejsou zapsány v knihách (§ 434) nebo ke stavbám (§ 435) nabývá se soudním 

uložením ověřené listiny o zřízení zástavy. Listina obsahuj přesné označení zástavy a pohledávky ciferně určené, 

při pohledávce zúročitelné i výši úroků; pak výslovné přivolení zástavcovo k uložení listiny u soudu.“ 
210 § 481 alinea 2 zákona č. 946/1811 ř. z., obecný zákoník občanský ve znění císařského nařízení č. 69/1916 ř. z.: „K 

nemovitostem v knihách nezapsaným (§ 434) nebo k stavbám (§ 435) nabýti lze věcného práva soudním uložením 

ověřené listiny o zřízení služebnosti; k jiným věcem však způsoby odevzdání výše uvedenými (§ § 426 až 428).“ 
211 § 31 zákona č. 95/1871 ř. z., knihovní zákon. 
212 § 32 zákona č. 95/1871 ř. z., knihovní zákon. 
213 ČEČETKA, V. J. Všeobecný knihovní zákon, s. 218. 
214 § 45 zákona č. 95/1871 ř. z., knihovní zákon. 
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1. Vlastnické právo včetně spoluvlastnictví.  

2. Služebnosti a reálná břemena. 

3. Zástavní právo pro určité číselné obnosy a úroky tříleté, které mají současně přednost 

před ostatními vklady práva zástavního.  

4. Právo nájemní. 

5. Koupě zpáteční a právo předkupní.215 

Poznámky byly administrativním nástrojem, a neměly vliv na změnu vlastnických práv216. 

Do pozemkových knih se zapisovaly za účelem zvýšení právní jistoty. Jednalo se například o 

následující druhy poznámek: 

a) poznámka osobních poměrů podle § 20 knihovního zákona upravující omezení ve správě 

jmění; 

b) poznámka pořadí podle § 53-58 knihovního zákona; 

c) poznámka výpovědi a hypotekární žaloby 

d) poznámka spornosti pro případ žaloby o výmaz; a  

e) poznámka exekuční dražby. 

III. Novela občanského zákoníku zavedla důležité knihovní poznámky k vlastnictví strojů a 

o vzdání se dispozice uprázdněnou hypotékou. Řadu poznámek zavedly zákony o pozemkové 

reformě.217 

2.3.2 Listina 

Pro jakýkoli zápis do veřejných knih uskutečněný na základě žádosti žadatele bylo potřeba 

k žádosti o zápis předložit prvopis listiny, na jejímž základě se měl zápis uskutečnit.218 Obecné 

náležitosti listiny pro vklad a záznam byly uvedeny v § 26 a § 27 knihovního zákona, náležitosti 

vkladové listiny byly dále upraveny v § 31 a následujících knihovního zákona a § 431 a 

následujících ABGB. Náležitosti pro listinu, na jejímž základě se měl uskutečnit zápis poznámky, 

knihovní zákon výslovně neupravoval. Pro zápis poznámky se předložila vhodná důkazní listina 

podle ABGB nebo jiného právního předpisu. 

 
215 NOVOTNÝ, František. Nauka o rakouském katastru a knihách pozemkových se zvláštním zřetelem na Království 

České., s. 83. 
216 HARTMANN, Antonín, ed. Obecný knihovní zákon, s. 106. 
217 SVOBODA, Emil. Právo občanské. Část zvláštní, Právo knihovní, s. 26. 
218 § 87 zákona č. 95/1871 ř. z., knihovní zákon. 
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Listina pro zápis vkladu byla buď listinou veřejnou nebo listinou soukromou s ověřenými 

podpisy smluvních stran. Listina musela být prosta zřejmých vad a v případě listin sestávajících 

z více listů sešita.219 

Listina musela obsahovat přesné označení osob zúčastněných na právním jednání včetně 

přesného označení smluvních stran (zcizitel a nabyvatel). Přesným označením se rozumělo jméno 

a příjmení, a dalšími identifikační údaje. Protože se se k identifikaci osob datem narození 

přistoupilo až později, byly těmito údaji povolání a bydliště.220 

Listina dále obsahovala označení nemovitosti včetně jejích součástí, a to jednoznačnou 

identifikací parcelním číslem a knihovní vložkou. V listině musel být uveden platný titul, na jehož 

základě docházelo k převodu, buď výslovně, nebo odkazem na jinou smlouvu. Právo, které bylo 

do veřejných knih vkládáno, muselo být přesně označeno, tedy že se jedná o nabytí vlastnického 

práva, vklad zástavního práva a podobně. Listina dále obsahovala „výslovné prohlášení toho, jehož 

právo se má omeziti, zatížiti, zrušiti nebo na někoho jiného převésti, že svoluje ve vklad.“221 

Konečně musela být listina označena datem a místem vyhotovení, a jak již bylo uvedeno, 

podepsána všemi smluvními stranami. 222 

2.3.3 Zásady veřejných knih 

Pozemkové knihy byly ovládány řadou zásad, které upravovaly vedení pozemkových knih 

a zápis práv k nemovitostem v těchto knihách zapsaných. Mezi tyto zásady patří zásada 

intabulační, zásada volnosti, zásada legality, zásada přednosti, zásada speciality, zásada materiální 

publicity, zásada veřejnosti a konečně zásada souladu se stabilním katastrem. Tyto zásady 

vycházejí z ABGB, knihovního zákona a dalších předpisů knihovního práva. 

2.3.3.1 Zásada intabulace 

Zásada intabulační, neboli vkladová, byla upravena v § 431 ABGB, v němž je uvedeno, že 

„Ku převodu vlastnictví nemovitých věcí musí býti nabývací jednání zapsáno do veřejných knih k 

tomu určených. Toto zapsání nazývá se vklad (intabulace).“ Stejně tak vkladovou zásadu vyslovuje 

 
219 RANDA, Antonín. Právo vlastnické dle rakouského práva v pořádku systematickém, s. 197. 
220 SEDLÁČEK, Jaromír a SPÁČIL, Jiří, ed. Vlastnické právo. Praha: Wolters Kluwer Česká republika, 2012, s. 330. 
221 § 32 bod b) zákona č. 95/1871 ř. z., knihovní zákon. 
222 SEDLÁČEK, Jaromír. Vlastnické právo, s. 331-332. 
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§ 4 knihovního zákona223. Obdobně tomu bylo i u zástavních práv224 a služebností225, které rovněž 

musely být do veřejné knihy zapisovány vkladem. Účinky vkladu byly konstitutivní. 

K převodu vlastnictví nemovitostí zapsané v pozemkových knihách docházelo na základě 

platného titulu, jímž bylo vlastnictví nabyto, a stanoveného modu, tedy zápisu do pozemkových 

knih na základě platné intabulační listiny. Tato intabulační listina nemusela být trhovou smlouvou 

nebo jiným titulem, na základě nějž bylo vlastnické právo převáděno, avšak musela obsahovat 

tento nabývací titul.226 V případě rozporů mezi údaji uvedenými v hlavní knize a listinou uloženou 

ve sbírce listin, byl vůči třetím osobám stav zapsaný v hlavní knize.227 Uvedený postup se týkal 

pouze nemovitostí zapsaných v pozemkové knize. U nemovitostí, které v pozemkové knize 

zapsány nebyly, například proto, že se jednalo o zcizení části veřejného statku, byl postup 

odlišný228. Místo provedení vkladu byla listina obsahující náležitosti vkladové listiny uložena u 

knihovního soudu rozhodnutím tohoto soudu229.  

Z intabulační zásady existovaly výjimky nabývání vlastnického práva. K tomuto 

mimoknihovnímu nabytí vlastnického práva docházelo: 

a) vyvlastněním230 podle zvláštních zákonů231  

b) příklepem v exekuční dražbě při splnění všech dražebních podmínek podle § 237 zákona 

č. 79/1898 ř. z, o řízení exekučním a zajišťovacím 

c) při nabývání dědictví odevzdáním pozůstalosti 

d) vydržením 

e) originárním vznikem vlastnického práva 

f) soudním rozhodnutím nezbytné cesty 

g) na základě zákona 

 
223 SVOBODA, Emil. Právo občanské. Část zvláštní, Právo knihovní, s. 45. 
224 § 451 zákona č. 946/1811 ř. z., obecný zákoník občanský. 
225 § 481 zákona č. 946/1811 ř. z., obecný zákoník občanský. 
226 SEDLÁČEK, Jaromír. Vlastnické právo, s. 331-332. 
227 ROUČEK, František et al. Komentář k Československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo 

platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi, s. 526. 
228 § 434 zákona č. 946/1811 ř. z., obecný zákoník občanský. 
229 SEDLÁČEK, Jaromír. Vlastnické právo, s. 333-336, viz § 434 zákona č. 946/1811 ř. z., obecný zákoník občanský. 
230 Vyvlastněním se rozumí „zásah do majetkových práv, zvláště do práva vlastnického, ve prospěch všeužitečného 

díla, kterým se práva ruší nebo omezují a zároveň pro jiného se práva zakládají, a to zpravidla za náhradu.“ Viz 

Vyvlastnění In: Slovník veřejného práva československého. Praha: Eurolex Bohemia, 2000. 5 sv., s. 487. 
231 Například zákona č. 30/1878 ř. z., o vyvlastnění k účelům vybudování a provozu drah, zákona č. 33/1922 Sb. z. a 

n., o užití dopravních cest a nemovitostí pro telegrafy a dalších zákonů. 
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h) statky a majetek připadlé československému státu podle mírových smluv.232 

2.3.3.2 Zásada volnosti 

Zásada volnosti byla obsažena v § 76 knihovního zákona a týkala se pouze vlastního 

zahájení knihovního zápisu. Knihovní soud prováděl zápisy do veřejných knih pouze na žádost 

stran nebo úřadů, nikoli z moci úřední. Úřadem se v tomto případě rozuměl například poručenské 

či pozůstalostní soudy, nebo živnostenský či berní úřad233. O zápis měl žádat zpravidla ten, kdo 

knihovního práva nabýval a o výmaz ten, kdo se zprošťoval knihovních závad.234  

Touto zásadou nebyla dotčena povinnost knihovního soudu postupovat z moci úřední 

v řízeních upravených knihovním nebo jiným zákonem235, zejména při zápisu a výmazu 

poznámek. 

2.3.3.3 Zásada legality 

Zásada legality byla též nazývána zásadou platnosti a měla zamezit tomu, aby se do 

pozemkové knihy dostaly zápisy odporující zákonu. Na základě této zásady nebylo možné do 

pozemkových knih zapsat to, co nemělo být podle knihovního zákona obsahem knihovního 

zápisu236. K zápisům do pozemkových knih tak docházelo na základě formálně bezvadných listin. 

Obsahem knihovního zápisu pak mohla být práva taxativně uvedená v § 9 knihovního zákona. 

2.3.3.4 Zásada přednosti 

Zásada přednosti byla upravena v § 29 a v § 93 knihovního zákona a v § 438 a 440 ABGB. 

Na základě této zásady byly prováděny zápisy do veřejných knih v tom pořadí, v jakém byly 

návrhy podány ke knihovnímu soudu. Každé podání doručené knihovnímu soudu bylo označeno 

podací značnou, tedy označením soudu, data, hodiny a minuty, kdy k podání došlo. Podání bylo 

zapsáno do knihovního deníku ihned po převzetí, ve kterém bylo označeno běžným pořadovým 

číslem a dnem dojití. V případě, že došlo knihovnímu soudu více podání vztahujících se k téže 

nemovitosti, bylo u podání v poznámce uvedeno, že došlo současně k dalšímu podání včetně 

 
232 ROUČEK, František et al. Komentář k Československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo 

platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi, s. 525. 
233 HARTMANN, Antonín, ed. Obecný knihovní zákon, s. 250-251. 
234 ROUČEK, František et al. Komentář k Československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo 

platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi, s. 526. 
235 Například v případě, kdy byl podle § 49 alinea 3 knihovního zákona vymazán záznam vlastnického práva, byly 

z moci úřední vymazány všechny záznamy uskutečněné na základě záznamu původního. Dále též HARTMANN, 

Antonín, ed. Obecný knihovní zákon, s. 248-249. 
236 § 9 Nařízení ministra spravedlnosti č. 5/1872 ř. z., kterým se vydává návod k provedení obecného knihovního 

zákona. 
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běžného čísla tohoto dalšího podání237. Tato zásada se uplatnila i v případě podmíněného nabývání 

vlastnického práva záznamem, s tím, že v případech, kdy byl záznam vymazán, byly z moci úřední 

vymazány i další záznamy ve veřejných knihách na tento záznam navazující.238 

2.3.3.5 Zásada speciality 

Zásada speciality, též zásada přehlednosti, zajišťovala nespornost a jednoznačnost každého 

knihovního zápisu, tedy aby byly zřejmé zejména podmět, předmět, obsah a pořadí knihovních 

práv239.  

Tato zásada byla naplňována dodržováním řádných postupů, které byly uvedeny 

v prováděcím nařízení ministra spravedlnosti č. 5/1872 ř. z. ke knihovnímu zákonu, respektive 

v nařízení ministerstva spravedlnosti č. 13/1875 z. z. č. k zákonu o zřízení pozemkových knih. 

Vizuální přehlednost v pozemkových knihách tak byla zajištěna zejména používáním černého a 

červeného inkoustu, uzavíráním zápisů souvislou čarou, odkazy na související zápisy. 

2.3.3.6 Zásada materiální publicity 

Zásada materiální publicity je rovněž nazývána zásadou dobré víry. Znamenala, že každý, 

kdo jednal v dobré víře ve správnost a úplnost zápisu v pozemkové knize, byl chráněn v právu 

poctivě nabytém; a naopak, nikdo se nemohl omlouvat neznalostí skutečností uvedených ve 

veřejných knihách. Ochrany dobré víry se nemohl dovolávat ten kdo věděl, nebo musel vědět, že 

jinému přísluší obligační právo, které je v rozporu s obsahem pozemkové knihy.240 Mapa knihy 

pozemkové byla pouhým otiskem mapy katastrální241,  neměla konstitutivní účinky a nebyla 

chráněna zásadou materiální publicity242. 

2.3.3.7 Zásada veřejnosti 

Zásada veřejnosti, též zásada formální publicity, byla upravena v § 7 knihovního zákona. Na 

základě ní bylo umožněno každému, aniž by musel prokázat zvláštní právní zájem, aby do 

 
237 § 2 nařízení ministra spravedlnosti č. 5/1872 ř. z., kterým se vydává návod k provedení obecného knihovního 

zákona. 
238 ROUČEK, František et al. Komentář k Československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo 

platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi, s. 555. 
239 ROUČEK, František et al. Komentář k Československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo 

platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi, s. 546. 
240 ROUČEK, František et al. Komentář k Československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo 

platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi, s. 537. 
241 MAŠEK, František. Pozemkový katastr, s. 42. 
242 ROUČEK, František et al. Komentář k Československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo 

platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi, s. 517, s. 540. 
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pozemkových knih nahlížel za přítomnosti úředníka. Aby se předešlo zničení pozemkových knih 

nebo v horším případě úpravě záznamů nahlížející osobou, bylo možné dělat poznámky pro vlastní 

potřebu pouze tužkou. Dále bylo možné vyžádat si od knihovního soudu za poplatek jednoduchý 

nebo ověřený opis. 

2.3.3.8 Zásada vzájemného souladu veřejných knih s katastrem 

Na základě zásady souladu veřejných knih s reambulovaným a později evidovaným 

katastrem bylo zajištěno předávání informací o nemovitostech mezi evidencí katastrální a 

veřejnými knihami243. Knihovní soud měl povinnost zasílat bernímu úřadu zprávy, na jejichž 

základě vedl berní úřad záznamy pro vyměřování daní. Berní úřad měl povinnost informovat 

knihovní soud o změnách zjištěných měřičským úředníkem244. Dozvěděl-li se knihovní soud, že 

věcné právo nebylo zapsáno do pozemkových knih, zahájil řízení z úřední povinnosti. 

Tato zásada vzájemného souladu zůstala zachována mezi veřejnými knihami a pozemkovým 

katastrem245. 

  

 
243 § 123 knihovního zákona, § 11 zákona č. 83/1883 o udržování evidence. 
244 § § 41-44 zákona č. 83/1883 ř. z., aby byl zachován přehled katastru o dani pozemkové. 
245 § 42 zákona č. 177/1927 Sb. z. a n., katastrální zákon. 
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3 Poválečné období a jednotná evidence půdy 

Po roce 1938 došlo ke snížení počtu pracovníků zajišťujících aktualizaci katastrálních map, 

což mělo za následek úpadek jejich aktuálnosti.246 Po druhé světové válce docházelo na základě 

Benešových dekretů247 ke konfiskaci zemědělského majetku Němcům, Maďarům a dalším 

nepřátelům československého státu, a k jeho přidělování českým a slovenským obyvatelům. 

Příděly byly zpravidla do velikosti 13 hektarů. 248 Otevřela se otázka dokončení předválečné 

pozemkové reformy, při níž zůstalo nedotčeno více jak polovina původních záborů velkostatků.249 

250 Mezi lety 1945 až 1953 došlo k revizi pozemkové reformy a k nové pozemkové reformě 

uskutečněné ve třech etapách, jejímž cílem bylo rozdělení půdy velkostatkářů do vlastnictví státu 

a částečně do vlastnictví pracujících rolníků251. Po roce 1948 docházelo ke kolektivizaci 

zemědělství postupným přebudováváním individuální zemědělské malovýroby na socialistické 

velkovýrobní hospodářství v podobě jednotných zemědělských družstev (JZD)252. Přestože Ústava 

9. května stanovila, že maximální množství půdy, které mohl pracující rolník vlastnit, činilo 50 

hektarů půdy sloužící k zemědělské výrobě253, docházelo k postupné likvidaci větších sedláků. 

Sedlákům byla půda odebírána, a nebo ji nabízeli JZD sami, s tím, že si část půdy ponechají 

k vlastnímu obhospodařování. V tomto druhém případě byly provedeny hospodářskotechnické 

úpravy (HTÚP), kdy byla těmto sedlákům půda na základě § 94 scelovacího zákona254 vyměněna 

za pozemky na okraji, aby nepřekáželi a nerušili společné osevy JZD255. Na základě zákona o nové 

pozemkové reformě docházelo ke scelování pozemků k využití státními statky nebo JZD256. 

 
246 POTUŽÁK, Pavel a ŠTEINER, František. Vedení map a evidence půdy. 2., přeprac. vyd. Praha: SNTL, 1962. s. 

55. 
247 dekret presidenta republiky č. 5/1945 Sb., o neplatnosti některých majetkově-právních jednání z doby nesvobody 

a o národní správě majetkových hodnot Němců, Maďarů, zrádců a kolaborantů a některých organisací a ústavů, 

dekret presidenta republiky č. 12/1945 Sb., o konfiskaci a urychleném rozdělení zemědělského majetku Němců, 

Maďarů, jakož i zrádců a nepřátel českého a slovenského národa, dekret presidenta republiky č. 28/1945 Sb., o 

osídlení zemědělské půdy Němců, Maďarů a jiných nepřátel státu českými, slovenskými a jinými slovanskými 

zemědělci. 
248 JECH, Karel. Soumrak selského stavu 1945-1960. Praha: Ústav pro soudobé dějiny Akademie věd ČR, 2001. s. 10. 
249 JECH, Karel. Soumrak selského stavu 1945-1960, s. 9. 
250 VÁLKA, Oldřich a KOSTA, Pavel. Evidence nemovitostí, s. 60. 
251 zákon č. 142/1947 Sb., o revisi první pozemkové reformy, a zákon č. 46/1948 Sb., o nové pozemkové reformě 

(trvalé úpravě vlastnictví k zemědělské a lesní půdě). 
252 zákon č. 69/1949 Sb., o jednotném zemědělském družstvu. 
253 § 159 ústavního zákona č. 150/1948 Sb., Ústava československé republiky. 
254 zákon č. 47/1948 Sb., o některých technicko-hospodářských úpravách pozemků (scelovací zákon) 
255 JECH, Karel. Soumrak selského stavu 1945-1960, s. 34. 
256 JECH, Karel. Soumrak selského stavu 1945-1960, s. 23. 
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Tato socializace půdy a její hospodářskotechnické úpravy pozemků měly za následek, že 

stávající aparát zeměměřičských úřadů nestíhal vést evidenci nemovitostí v souladu se 

skutečností.257 Počátkem 50. let došlo k zásadnímu přebudování daňové soustavy – pozemková 

daň se již neopírala o údaje uvedené v katastrálním výtěžku. To mělo za následek, že od vedení a 

doplňování pozemkového katastru bylo upuštěno.258 

Ani knihovní pořádek nebyl v souladu s převodem vlastnictví a byl v mnoha případech 

odsunut k okamžiku jeho fyzického převzetí, ačkoli to zákon č. 90/1947 Sb., o provedení 

knihovního pořádku upravoval259. Stát zabíral a přerozděloval majetek, aniž by ve všech případech 

vedl alespoň základní majetkovou evidenci.260 

3.1 Stručně k vývoji práva 

Únorový převrat roku 1948 společně s vyhlášením Ústavy 9. května261 vyvolal potřebu 

nového právního řádu nejen v oblasti občanského práva. Dne 1. září 1948 byl na ministerstvu 

spravedlnosti zřízen odbor pro urychlenou kodifikaci práva, a již dne 25. října 1950 byl přijat nový 

občanský zákoník jako zákon č.141/1950 Sb. 262,263  

Občanský zákoník 1950 vycházel z Ústavy 9. května a promítala se do něj obecná omezení 

vlastnického práva stanovená touto ústavou: zájmem celku264, jednotným hospodářským 

plánem265 a zákazem soukromých monopolů266. V zákoníku se prosadila nerovnost jednotlivých 

forem vlastnictví, kdy byla poskytována zvýšená ochrana socialistického vlastnictví (státního nebo 

družstevního) proti vlastnictví osobnímu a soukromému.267 Došlo ke zrušení superficiální zásady 

ve vztahu k nemovitostem268, stavba přestala být součástí pozemku, což vyvolalo potřebu ji právně 

 
257 VÁLKA, Oldřich a KOSTA, Pavel. Evidence nemovitostí, s. 60. 
258 POSPÍŠIL, Boleslav. Právní aspekty a problémy evidence nemovitostí, s.29. 
259 § 3-21 zákona č. 90/1947 Sb., o provedení knihovního pořádku stran konfiskovaného nepřátelského majetku a o 

úpravě některých právních poměrů vztahujících se na přidělený majetek. 
260 KLIMENT, Václav. Katastr nemovitostí pro každého, s. 14, 20. 
261 ústavní zákon č. 150/1948 Sb., Ústava československé republiky. 
262 Dále jen „Občanský zákoník 1950“ 
263 SCHELLEOVÁ, Ilona a SCHELLE, Karel. Civilní kodexy 1811 - 1950 - 1964, s. 27-28. 
264 § 9 odst. 3 ústavního zákona č. č. 150/1948 Sb., Ústava československé republiky. 
265 § 164 ústavního zákona č. č. 150/1948 Sb., Ústava československé republiky. 
266 § 161 ústavního zákona č. č. 150/1948 Sb., Ústava československé republiky. 
267 BLÁHOVÁ, Ivana a kol. Právnická dvouletka: rekodifikace právního řádu, justice a správy v 50. letech 20. století. 

Praha: Auditorium, 2014. s. 104-105. 
268 Viz § 25 zákona č. 141/1950 Sb., občanský zákoník: „Součástí pozemku je všechno, co na něm vzejde. Stavby 

nejsou součástí pozemku.“ Superficiální zásada tak zůstala částečně zachována. 
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kvalifikovat jako samostatnou nemovitost. 269 Vlastníkem stavby tak mohla být osoba rozdílná od 

vlastníka pozemku270. Socialistická právnická osoba si mohla zřídit stavbu na pozemku, který jí 

byl odevzdán do trvalého užívání.  

Pro ostatní osoby zůstalo právo stavby zachováno. K jeho vzniku docházelo ze zákona, 

rozhodnutím o vydržení nebo smlouvou se souhlasem okresního národního výboru.271 Dělení 

věcných práv k věci cizí na služebnosti a reálná břemena bylo nahrazeno jednotným pojmem věcná 

břemena. 

Občanský zákoník z roku 1950 opustil princip konstitutivnosti zápisů při převodu 

nemovitostí, začalo platit, že „vlastnictví k věcem jednotlivě určeným převádí se už samou 

smlouvou“272. Převod vlastnictví měl být následně zapsán do pozemkové knihy, nebo v případě 

nemovitosti, která nebyla do pozemkové knihy zapsána, měla být u soudu uložena listina 

osvědčující převod vlastnického práva. Stejně tak měla být u soudu uložena listina o převodu 

vlastnictví k dočasné stavbě, která nebyla nemovitou věcí.273 Navzdory požadavkům zákona 

docházelo k „opuštění formálnosti zápisu do pozemkové knihy s odůvodněním, že jde o boj proti 

byrokracii“274. Zavedení deklaratorního principu evidence mělo za následek, že fyzické osoby 

v zápisech zpravidla nadále pokračovaly, avšak socialistické organizace zápisy zpravidla 

neprováděly275. Tím začal postupně vznikat nesoulad mezi skutečným stavem a evidencí 

uvedených v pozemkových knihách.  

Uvedená nepřesnost katastrálních map z důvodu pozemkové reformy i změn přírodních, 

vedla společně s deklaratorním principem zápisu nemovitostí k tomu, že socialistické hospodářství 

nedisponovalo přesným přehledem půdy, který by mohlo využít pro plánování zemědělské 

výroby.276 Od roku 1951 bylo provedeno několik opatření ministerstva zemědělství, na základě 

kterých měla vzniknout nová evidence. Tato evidence měla být vedena v systému, který by 

umožňoval evidování veškeré obhospodařované půdy, výměr a druhů pozemků bez ohledu na to, 

 
269 § 26 zákona č. 141/1950 Sb., občanský zákoník. 
270 § 155 zákona č. 141/1950 Sb., občanský zákoník. 
271 § 158-160 zákona č. 141/1950 Sb., občanský zákoník. 
272 § 111 zákona č. 141/1950 Sb., občanský zákoník. 
273 § 112 a 113 zákona č. 141/1950 Sb., občanský zákoník. 
274 PROCHÁZKA, Milan, PETERA, Václav. Ještě o právních vztazích k nemovitostem. Socialistická zákonnost. 

Praha: Ministerstvo spravedlnosti ČSFR, 1969, 17(8), s.499. 
275 Naopak VÁLKA, Oldřich a KOSTA, Pavel. Evidence nemovitostí, s. 61 chybně uvádí, že „Zápisem do pozemkové 

knihy byly po roce 1951 povinny jen socialistické organizace.“ 
276 viz VÁLKA, Oldřich a KOSTA, Pavel. Evidence nemovitostí, s. 60 „Evidencí nemovitostí se proto začaly zabývat 

i jiné hospodářské složky, které potřebovaly znát informace o pozemcích, jejich tvaru a velikosti.“ 
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v jakém katastrálním území daný pozemek ležel.277 Evidencí se měly zabývat především místní 

národní výbory. Ty sepsaly soupis zemědělských závodů ve svém obvodu a obstaraly pro každý 

takový závod tzv. závodový list, v němž byly uvedeny výměry jednotlivých druhů pozemků podle 

přiznání držitelů. Výměry byly většinou nepříliš přesně odhadnuty.278 Protože bylo zjištěno, že 

orné půdy nadále ubývá, přistoupilo se ke štítkové akci, na základě níž vznikla štítková evidence. 

3.2 Štítková evidence 

Štítková akce byla započata v roce 1952 a probíhala u zemědělských referátů okresních 

národních výborů jako nejrychlejší a spolehlivé zajištění výměry orné půdy a jiné zemědělské 

půdy tak, aby se odstranily nesrovnalosti objevivší se v závodových listech. Hlavním úkolem 

štítkové akce bylo „porovnání údajů o orné půdě v katastrálním území obce zapsaných 

v závodových listech se zápisy v pozemkovém katastru podle jednotlivých zemědělských 

závodů“.279 Tento výsledek byl zapsán do „Evidenčního lístku“ tak, aby veškerá zemědělská půda 

tvořící zemědělský závod byla uvedena souvisle na jednom štítku.280 

Je zřejmé, že vzniklá štítková evidence nemohla být přesnou evidencí. Jak již bylo uvedeno 

dříve, pozemkový katastr pozbyl v průběhu války své přesnosti kvůli snížení počtu zaměstnanců 

vykonávajících zeměměřičské práce. Technický důvod spočíval v nedostatečné kvalifikaci 

pracovníků, kteří štítkovou akci realizovali. Akci prováděli laičtí zaměstnanci bez technického 

vzdělání, jejichž jediné vzdělání spočívalo v poučení zaměstnanci katastrální služby281. Hlavní 

příčinou nepřesnosti však byl způsob získávání údajů, který se i v době prvních katastrů ukázal 

zcela nevhodným. Potřebné údaje byly získávány na základě přiznání uživatelů půdy, kteří se 

zachovali podobně jako vrchnost v dobách tereziánského katastru a půdu zatajili. Výstupem 

štítkové akce tak byla pouhá poměrně nepřesná revize pozemkového katastru, zaměřená především 

na revizi vzdělávání (obhospodařování) půdy, a proto musela být štítková evidence nahrazena. 

3.3 Jednotná evidence půdy 

Na základě závěrů X. sjezdu KSČ bylo vydáno několik usnesení vlády, která měla zpřesnit 

evidenci půdy. Podle usnesení vlády z 31. srpna 1954 byla do konce března 1955 provedena „a) 

 
277 POTUŽÁK, Pavel, ŘIHÁČEK, František a PODHORSKÝ, Ivan. Evidence nemovitostí. 1. vyd. V Praze: České 

vysoké učení technické, 1966, s. 9. 
278 MATĚJÍK, Miroslav a Jelena VITÁSKOVÁ. Geodézie-katastr nemovitostí. Vyd. 1. V Brně: Mendelova 

zemědělská a lesnická univerzita, 2002, s. 39. 
279 MICHAL, Jaroslav a Ivan PODHORSKÝ. Evidence nemovitostí: Určeno pro stud. fak. stavební. Praha: ČVUT, 

1990. s. 62 . 
280 POTUŽÁK, Pavel, ŘIHÁČEK, František a PODHORSKÝ, Ivan. Evidence nemovitostí, s. 9 
281 MICHAL, Jaroslav a Ivan PODHORSKÝ. Evidence nemovitostí, s. 62 



49 

přehlídka kultur ve všech katastrálních územích, b) globální vyčíslení půdy podle kultur a podle 

sektorů v hospodářských obvodech věcech obcí, okresů a krajů, c) zpřesnění údajů v evidenčních 

listech u MNV.“282 Výstupem této evidence byla sumarizace celkových údajů podle 

hospodářských ploch okresů a krajů v rozčlenění podle kultur a sektorů.283  

Na základě usnesení vlády č. 192/1956 Sb. došlo ke zpřesnění stávající evidence 

prostřednictvím nové evidence – Jednotné evidence půdy (JEP), která evidovala pouze faktické 

užívací vztahy k pozemkům284, neboť na základě zákona č. 46/1948, o nové pozemkové reformě, 

náležela půda výkonným zemědělcům285. Zásada „půda patří tomu, kdo na ní pracuje“, byla 

zakotvena i v článku XII Ústavy 9. května.286 Dřívější pojem držitel byl proto nahrazen pojmy 

uživatel a vlastník.287 

Usnesení stanovilo Ústřední správě geodézie a kartografie (ÚSKG) následující cíle: „1) 

vyhotovit základní technické podklady JEP a udržovat je v souladu se skutečným stavem; 2) na 

základě technických podkladů založit u MNV nové operáty JEP; a 3) po stránce technické 

zajišťovat odborné vedení evidence půdy u MNV.“288 

Jednotná evidence půdy měla být vytvořena v průběhu let 1956–1958 přesnou metodou, tedy 

na podkladě šetření a měření všech pozemků. Jelikož v roce 1956 docházelo k rozvoji JZD a 

HTÚP, ukázalo se zakládání JEP přesnými metodami jako nehospodárné. Proto bylo vydáno 

usnesení vlády ze dne 28. listopadu 1956, na jehož základě měly být operáty JEP založeny dvojím 

způsobem: 1) přesnou metodou ve 25-30 % obcí s převažující socializací půdy a 2) zjednodušenou 

metodou ve zbývajících obcích s převažujícím soukromým hospodařením. Operáty vyhotovené 

zjednodušenou metodou měly být s postupující socializací půdy nahrazeny úplnými operáty do 

konce roku 1960.289 

 
282 MICHAL, Jaroslav a Ivan PODHORSKÝ. Evidence nemovitostí, s. 63 
283 HARTL, Viktor. Založení jednotné evidence půdy v ČSR. Geodetický a kartografický obzor. Praha: Státní 

nakladatelství technické literatury, 1959, 5(3), s. 42-46. 
284 BUMBA, Jan. České katastry od 11. do 21. století, s. 102. 
285 § 1 odst. 1 zákona č. 46/1948 Sb., o nové pozemkové reformě: „Vlastnické poměry k půdě (odstavec 7) se upravují 

tak, aby půda, sloužící zemědělské výrobě, náležela, pokud v tomto zákoně není stanoveno jinak, výkonným 

zemědělcům podle zásady, že půda patří těm, kdož na ní pracují.“ 
286 FÁBRY, Valér. Československé pozemkové právo, s. 53. 
287 VÁLKA, Oldřich a KOSTA, Pavel. Evidence nemovitostí, s. 60. 
288 MICHAL, Jaroslav a Ivan PODHORSKÝ. Evidence nemovitostí, s. 64. 
289 HARTL, Viktor. Založení jednotné evidence půdy v ČSR. Geodetický a kartografický obzor. Praha: Státní 

nakladatelství technické literatury, 1959, 5(3), s. 43. 
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Pro založení JEP bylo vydáno šest směrnic Ústřední správy geodézie a kartografie290, z nichž 

čtyři upřesňovaly postup pro založení jednotné evidence půdy na základě umístění příslušných 

pozemků, jedna směrnice upravovala zakládání JEP zjednodušeným způsobem, zejména v obcích 

s převažujícím soukromým sektorem, kdy se šetření a měření omezovalo pouze na nejnutnější 

případy odstranění nesrovnalostí a jedna směrnice popisovala udržování dosavadní a jednotné 

evidence půdy v souladu se skutečným stavem. Směrnice č. 1 – č. 4 byly v roce 1957 nahrazeny 

směrnicemi pro udržování operátů JEP u místních národních výborů a prozatímními směrnicemi 

pro udržování operátů JEP u okresních měřičských středisek. 291 

V roce 1957 byla rovněž vydána směrnice o označování druhů pozemků kultur a jejich 

charakteristikách pro účely jednotné evidence půdy, a v roce 1959 byly vydány dvě směrnice 

v souvislosti s mechanizací – Směrnice pro vyhotovení písemného operátu JEP mechanizovaným 

způsobem – strojně početní stanicí a Směrnice na jeho vyhotovení292. I přes uvedené směrnice se 

JEP potýkala s nedostatkem kvalifikovaných zeměměřičských odborníků. Zjišťování evidence 

probíhalo překotně nekvalifikovanými absolventkami devítiletek, nebo později jedenáctiletek, což 

mělo za následek vznik nepřesností, které byly dále prohloubeny přechodem vlastnictví půdy do 

socialistického sektoru. 293 

Operáty JEP byly vyhotovovány na podkladě údajů z pozemkového katastru nebo na základě 

přídělového elaborátu, podle nějž byla půda přidělena obyvatelům pohraničí. Tento způsob 

vyhotovení sestav JEP nebyl odborně náročný, avšak s ohledem na vývoj techniky byl zbytečně 

namáhavý. Proto bylo zavedeno mechanické zpracování sestav pomocí děrných štítků.294 

Po svém založení se JEP stala od roku 1958 jediným závazným podkladem pro jakékoli 

výkaznictví a statistiku o nemovitostech a všechny dřívější evidence pozbyly platnosti.295 JEP 

 
290 POTUŽÁK, Pavel a ŠTEINER, František. Vedení map a evidence půdy, s. 57; Jednalo se o následující směrnice: 

Směrnice č. 1 – pro založení jednotné evidence půdy, Směrnice č. 2 – Zakládání jednotné evidence půdy 

v katastrálních územích, v nichž se nalézají pozemky ve správě ministerstva národní obrany. Směrnice č. 3 – 

Zakládání jednotné evidence půdy v pohraničním pásmu. Směrnice č. 4 – Udržování dosavadní a jednotné 

evidence půdy v souladu se skutečným stavem. Směrnice č. 5 – Zakládání jednotné evidence půdy ve velkých 

městech (Podle těchto měrnic se vyhotovily operáty JEP pouze pro pozemky zemědělských a jiných závodů, 

ostatní pozemky zůstaly vedeny v operátech pozemkového katastru). Směrnice č. 6 – Zakládání jednotné evidence 

zjednodušeným způsobem. 
291 POTUŽÁK, Pavel a ŠTEINER, František. Vedení map a evidence půdy, s. 57 
292 BUMBA, Jan. České katastry od 11. do 21. století, s. 103; HARTL, Viktor. Založení jednotné evidence půdy v 

ČSR. Geodetický a kartografický obzor. s. 44. 
293 PROCHÁZKA, Milan. Ještě o právních vztazích k nemovitostem. Socialistická zákonnost. Praha: Ministerstvo 

spravedlnosti ČSFR, 1969, 17(8), s. 498-502. 
294 POTUŽÁK, Pavel a ŠTEINER, František. Vedení map a evidence půdy, s. 103. 
295 POSPÍŠIL, Boleslav. Právní aspekty a problémy evidence nemovitostí, s. 33. 
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sloužila zejména k plánování zemědělské výroby, ochraně zemědělského půdního fondu, 

zjišťování půdních rezerv, dodávkovým povinnostem a jako podklad pro hospodářskotechnické 

úpravy pozemků, nikoli k prokazování vlastnických vztahů. Proto často docházelo ke slučování 

parcel se stejným druhem vzdělávání, které měly odlišné vlastníky, cože byla skutečnost, která 

byla zcela v nesouladu se způsobem zápisu do předchozích evidencí.296 

3.3.1 Operát JEP 

Operát JEP sestával z měřičského operátu, písemného operátu, úhrnných výkazů, sbírky 

listin a sumarizačního výkazu297. Operáty JEP byly uloženy na střediscích geodézie a u místních 

národních výborů. Jelikož obsah těchto operátů nebyl zcela totožný, a navíc nezůstal zachován, je 

tento obsah rozdělován jednotlivými autory po zrušení JEP odlišně. Z uvedeného důvodu je pro 

snazší orientaci zde uvedeno dělení částí operátů podle středisek geodézie. 

V důsledku socializace bylo opuštěno dělení pozemků dle pozemkového katastru (na 

pozemky s katastrálním výtěžkem a pozemky bez katastrálního výtěžku) a bylo na základě 

směrnice č. 154 z 30. července 1957 nahrazeno rozdělením půdy na půdu zemědělskou a půdu 

nezemědělskou.298 Zemědělská půda se dále dělila na ornou půdu, chmelnice, vinice, zahrady, 

intensivní ovocné sady, louky a pastviny; půda nezemědělská se dělila na lesní půdu, rybníky a 

potoky s chovem ryb, ostatní vodní plochy, zastavěnou plochu a nádvoří, neplodnou půdu299 a 

ostatní plochy300. 

3.3.1.1 Měřičský operát 

Měřičský operát sestával z pozemkové mapy, evidenční mapy a pracovní mapy.  

Základní mapou JEP byla pozemková mapa, která zobrazovala skutečný stav pozemků 

v katastrálním území a jejich hospodářských a užívacích poměrů. Na rozdíl od katastrální mapy 

 
296 VÁLKA, Oldřich a KOSTA, Pavel. Evidence nemovitostí, s. 61. 
297 POTUŽÁK, Pavel a ŠTEINER, František. Vedení map a evidence půdy, s. 58. V díle pozdějším (POTUŽÁK, 

Pavel, ŘIHÁČEK, František a PODHORSKÝ, Ivan. Evidence nemovitostí, c. d., s. 12) je uvedeno dělení operátu 

JEP pouze na dvě části – měřičský operát a písemný operát v širším smyslu, zahrnujíc kromě písemného operátu 

v užším smyslu i úhrnné výkazy a sbírku listin. Operát JEP sloužil jako podkladový operát pro nemovitostí z roku 

1964 a proto nebyl tento operát na střediscích geodézie zpravidla zachován.  
298 POTUŽÁK, Pavel a ŠTEINER, František. Vedení map a evidence půdy, s. 63. 
299 Neplodné plochy byly pozemky, které nebylo možné pro jejich povrch nebo lokalitu zemědělsky obdělávat, 

například rokle, plochy zanesené štěrkem, kamením nebo slatiny. Naopak ostatní plochy byly zbytkovou kategorií, 

kam byly zahrnuty zejména pozemky určené k dopravě (cesty a silnice), zdravotnictví a rekreaci (neprůmyslové 

budovy a jejich okolí), plochy určené k dobývání nerostů a ukládání vedlejších produktů z tohoto dobývání, a 

hřbitovy. Viz POTUŽÁK, Pavel a ŠTEINER, František. Vedení map a evidence půdy, s. 66. 
300 HARTL, Viktor. Založení jednotné evidence půdy v ČSR. Geodetický a kartografický obzor. s. 44. 
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nechránila soukromé vlastnictví a nebyla průkazním materiálem pro vlastnické a držebnostní 

poměry.301 

Pozemkové mapy byly vytvořeny na základě otisku, kyanotypické kopie nebo výjimečně 

sepiové kopie katastrální mapy302. Do takto vyhotovené mapy byl zakreslen skutečný stav. Ve 

srovnání s původními katastrálními mapami byla možná odchylka proti skutečnosti až 

trojnásobná, navíc zobrazovací práce neprobíhaly podle dosavadních měřičských předpisů, ale 

pouze takovým způsobem, aby byl splněn evidenční účel.303 Uvedené postupy výrazně zhoršily 

kvalitu mapového operátu, avšak podstatně méně, než postupy používané u pozdějších evidencí.  

Evidenční mapy byly kopií pozemkové mapy, které byly uloženy u místního národního 

výboru. Na evidenční mapě se dokreslovaly i přespolní pozemky krajsky plánovaného sektoru 

v sousedství katastrální hranice.304 

Pracovní mapy byly otiskem pozemkové mapy, využívaným jako orientační pomůcka 

místního šetření a pro práce v terénu.305 Pracovní mapa byla uložena na středisku geodézie a 

s ohledem na způsob jejího využití byla rozřezána na čtvrtky a podlepena podobně jako příruční 

mapy katastrální.306 

Kvalita mapového operátu byla nadále zhoršena přetvořením dosavadních ostrovních map 

na mapy souvislého zobrazení. Jelikož na sebe jednotlivé ostrovní mapy vždy nenavazovaly, 

docházelo ke korekci zobrazení.307 

3.3.1.2 Písemný operát 

Písemný operát tvořil: 

a) Soupis parcel všech pozemků v obci s uvedením čísel evidenčních listů, výměr, druhů 

vzdělávání (kultury) a jakostních tříd. 

b) Evidenční list o plochách kultur, který obsahoval pozemkové i stavební parcely, které byly 

v užívání občana nebo socialistické organizace, bez ohledu na právní titul, na základě 

 
301 POTUŽÁK, Pavel a ŠTEINER, František. Vedení map a evidence půdy, s. 59. 
302 POTUŽÁK, Pavel a ŠTEINER, František. Vedení map a evidence půdy,. s. 59. 
303 BUMBA, Jan. České katastry od 11. do 21. století, s. 104. 
304 POTUŽÁK, Pavel a ŠTEINER, František. Vedení map a evidence půdy, s. 59. 
305 MICHAL, Jaroslav a Ivan PODHORSKÝ. Evidence nemovitostí, s. 64. 
306 POTUŽÁK, Pavel a ŠTEINER, František. Vedení map a evidence půdy, s. 60. 
307 MARŠÍKOVÁ, Magdalena a MARŠÍK, Zbyněk. Dějiny zeměměřictví a pozemkových úprav v Čechách a na 

Moravě v kontextu světového vývoje, s. 22. 
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kterého bylo užívání umožněno. Kromě toho se na evidenčním listu zachycovaly důležité 

technické a identifikační údaje o pozemcích – parcelní číslo, výměra a druh (kultura) 

každého pozemku.308 

c) Seznam evidenčních listů o plochách kultur (seznam uživatelů řazený v pořadí podle čísel 

evidenčních listů. 

d) Rejstřík uživatelů (abecední rejstřík uživatelů).309 

Pomocné části písemného operátu tvořil výkaz změn, do kterého se zapisovaly změny 

zjištěné během roku. Výkaz změn se uzavíral k 31.12., a do konce března následujícího roku byly 

údaje promítnuty do písemného operátu.310 

Originály písemného operátu byly uloženy u okresních měřičských středisek. Operát 

uložený u místních národních výborů obsahoval opisy dokumentů. 

Pozemky v extravilánu měly být zobrazovány podle skutečného stavu užívání půdy 

zemědělskými nebo lesnickými organizacemi. Vlastník nebyl uveden, neboť meze ohraničující 

jednotlivé pozemky byly rozorány. To mělo za následek nutnost vedení zjednodušené evidence 

těchto pozemků i podle nového katastrálního zákona z roku 1991.311 

Číslování parcel v JEP vycházelo původně z číslování pozemkového katastru, avšak 

v návaznosti na dělení a slučování parcel začalo docházet k nesouladu mezi parcelními čísly v JEP, 

pozemkovém katastru a konečně i veřejných knihách.312 

Soulad JEP se skutečným stavem byl zajišťován doplňováním sledovaných údajů na základě 

ohlašovací povinnosti, kterou měli vlastníci a uživatelé půdy a dalších nemovitostí. Jakékoli 

změny v užívání, výměře a kultuře musely být hlášeny ve lhůtě 30 dnů od dokončení nebo zjištění 

této změny místnímu národnímu výboru. V případě, že změny kultur vyžadovaly souhlas ONV, 

byla změna způsobu užívání vyznačena v JEP až po prověření udělení potřebného souhlasu.313 

 
308 POSPÍŠIL, Boleslav. Právní aspekty a problémy evidence nemovitostí, s. 34. 
309 POTUŽÁK, Pavel a ŠTEINER, František. Vedení map a evidence půdy, s. 58. 
310 Válka navíc doplňuje pomocný aparát o seznam domů v aritmetickém pořadí čísel popisných, avšak s ohledem na 

absenci tohoto seznamu v soudobých předpisech lze soudit, že se jedná o omyl vzniklý z důvodu přímého 

využívání operátu JEP pozdější Evidencí nemovitostí. viz VÁLKA, Oldřich a KOSTA, Pavel. Evidence 

nemovitostí, s. 68. 
311 MIKEŠ, Jiří. Katastr nemovitostí a předpisy související, s. IX. 
312 POSPÍŠIL, Boleslav. Právní aspekty a problémy evidence nemovitostí, s. 34. 
313 POSPÍŠIL, Boleslav. Právní aspekty a problémy evidence nemovitostí, s. 35. 
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3.3.1.3 Další součásti operátu JEP 

Mezi další součásti operátu JEP patřily úhrnné výkazy, sbírka listin a sumarizační výkazy.  

Úhrnné výkazy obsahovaly výkazy úhrnných hodnot druhů pozemků (kultur) jednotlivých 

katastrálních území, okresů podle obcí a okresu. 

Sbírka listin obsahovala podobně jako sbírka listin pozemkového katastru právní, technické 

a administrativní podklady pro zápisy do operátů a zákresy do map.314 

Sumarizační výkazy obsahovaly každoroční úhrnné hodnoty podle hospodářských kultur 

pro různé stupně hospodářských jednotek a různé sektory. Sektory se rozuměla jednotlivá 

hospodářská odvětví., řazená do tří skupiny: Ústředně řízené závody, Zemědělské závody řízené 

místními národními výbory, Ostatní.315  

 
314 VÁLKA, Oldřich a KOSTA, Pavel. Evidence nemovitostí, s. 62. 
315 VÁLKA, Oldřich a KOSTA, Pavel. Evidence nemovitostí, s. 62-63, též POTUŽÁK, Pavel a ŠTEINER, František. 

Vedení map a evidence půdy, s. 82-83. 
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4 Evidence nemovitostí po roce 1964 

V souvislosti s druhou vlnou rekodifikací v 60. letech 20. století byla zákonem č. 22/1964 

Sb., o evidenci nemovitostí ze dne 31. ledna 1964 a související prováděcí vyhláškou316 založena 

nová evidence nemovitostí, nazvaná jednoduše „Evidence nemovitostí“317, která měla „vhodně 

spojovat zájmy společnosti na ochraně vlastnictví státního, družstevního a společenských 

organizací a vlastnictví osobního“318 a navazovala na právní úpravu uvedenou v občanském 

zákoníku z roku 1964319,320 a v notářském řádu321. Cílem Evidence nemovitostí bylo „upevňovat 

socialistické společenské vlastnictví, chránit osobní vlastnictví a zajistit poskytování údajů 

nutných pro plánování a řízení národního hospodářství, zvláště zemědělství.“322 Zakládání, vedení 

a údržba Evidence nemovitostí byla svěřena orgánům Ústřední správy geodézie a kartografie, 

zřízené v okresech323. 

4.1 Stručně k úpravě vlastnického práva a práva užívání 

Jelikož občanský zákoník již neodrážel vztahy, které se ve společnosti vytvořily, bylo 8. 

prosince 1960 rozhodnuto usnesením ÚV KSČ o vydání nového občanskoprávního kodexu. 

Z občanského práva byly vyčleněny vztahy upravené obchodním zákoníkem, a občanský zákoník 

upravoval „pouze majetkové a osobní vztahy, které vznikaly v oblasti uspokojování osobních 

potřeb, a jejichž subjekty byly pouze tehdejší organizace a občané, jakož i občané mezi sebou 

navzájem“324. Vztahy vznikající při řízení národního hospodářství a při hospodářské činnosti 

socialistických organizací byly upraveny hospodářským zákoníkem325. 

Občanský zákoník 1964 zavedl v souladu s Ústavou z roku 1960326 úpravu vlastnického 

práva socialistického typu: socialistického společenského vlastnictví a osobního vlastnictví. V 

osobním vlastnictvím byly zejména příjmy a úspory z práce a sociální zabezpečení, věci domácí a 

 
316 vyhláška č. 23/1964 Sb., kterou se provádí zákon č. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitostí. 
317 Z důvodu, že „evidence nemovitostí“ je pojmem obecným, a „evidence nemovitostí založená na základě zákona č. 

22/1964 Sb., o evidenci nemovitostí“ je konkrétním názvem dané evidence, je v textu tato evidence označována 

vlastním názvem „Evidence nemovitostí“.  
318 Důvodová zpráva k zákonu č. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitostí. 
319 Dále jen „Občanský zákoník 1964“ 
320 zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník. 
321 zákon č. 95/1963 Sb., o státním notářství a o řízení před státním notářstvím (notářský řád). 
322 PRŮŠA, Jaroslav. Nová zákonná úprava evidence nemovitostí. Geodetický a kartografický obzor. Praha: Státní 

nakladatelství technické literatury, 1964, 10(4), s.73. 
323 § 3 zákona č. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitostí. 
324 SCHELLEOVÁ, Ilona a SCHELLE, Karel. Civilní kodexy 1811 - 1950 - 1964, s. 32. 
325 § 70 zákona č. 109/1964 Sb., hospodářský zákoník. 
326 ústavní zákon č. 100/1960 Sb., Ústava Československé socialistické republiky. 
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osobní potřeby, rodinné domky a rekreační chaty327. Právní doktrína kladla důraz na to, že 

předmětem osobního vlastnictví mohly být zejména věci spotřební povahy, nebo nemovitosti 

sloužící k uspokojení osobních potřeb bydlení. Věci, které se užíváním nespotřebovávaly (zejména 

pak pozemky a stroje), byly z osobního vlastnictví vyloučeny328. 

Ačkoli nebylo uvedeno v Ústavě 1960, nelze bez dalšího pominout existenci další formy 

individuálního vlastnictví – soukromého vlastnictví. Byť bylo soukromé vlastnictví považováno 

za přežitek, stále přetrvávalo, a jako takové bylo upraveno v části 8. občanského zákoníku 1964329. 

V soukromém vlastnictví zůstávala část půdy, výrobní prostředky dosud individuálně 

hospodařících řemeslníků a domy, které ze zákona nebyly v osobním vlastnictví (druhý a další 

rodinný domek, činžovní domy). Půda sdružená ke společnému hospodaření v JZD byla dána na 

základě čl. 8 odst. 3 Ústavy 1960 do užívání jednotných zemědělských družstev, avšak vlastnické 

právo rolníků (členů JZD) k půdě bylo na základě § 24 zákona č. 49/1959 Sb., o jednotných 

zemědělských družstev, zachováno. Na základě teoretického výkladu bylo předmětem 

soukromého vlastnictví i vlastnictví stavebních pozemků a pozemků rodinných zahrad, avšak díky 

osobnímu (spotřebitelskému) charakteru tohoto užívání požíval vlastník zahrad a stavebním 

pozemkům pro rodinné domy obdobné ochrany jako osobní vlastník330. 

Jelikož půda neměla být v socialistické společnosti v osobním, ba ani soukromém 

vlastnictví, bylo ze zákona stanoveno, že se nezastavěné stavební pozemky mohou převádět do 

vlastnictví pouze na státní nebo socialistickou organizaci, nikoli však na jiné orgány. Občanům 

bylo za úhradu zřízeno právo osobního užívání k výstavbě rodinného domku nebo rekreační chaty. 

Nemovitosti v osobním vlastnictví (rodinné domky a rekreační chaty) bylo možné převádět 

na ostatní občany písemnou smlouvou o převodu nemovitosti, která musela být registrována u 

státního notářství. K převodům bylo třeba předložit souhlas okresního národního výboru, který 

zkoumal platnost smlouvy z hlediska zájmu společnosti na účelném využití věci.331,332 Vlastnictví 

 
327 § 127 zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník. 
328 BĚLOVSKÝ, Petr. Občanské právo. In: BOBEK, Michal, MOLEK, Pavel, ŠIMÍČEK, Vojtěch Komunistické právo 

v Československu. Kapitoly z dějin bezpráví. 1. vyd. Brno: Masarykova univerzita, Mezinárodní politologický 

ústav, 2009. s. 450. 
329 § 489 a následující zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník. 
330 PLANK, Karol a Viktor KNAPP. Učebnice československého občanského práva: vysokoškolská učebnice. Praha: 

Orbis, 1965. sv. 2, s. 13-15. 
331 § 1 zákona č. 65/1951 Sb., o převodech nemovitostí a o pronájmech zemědělské a lesní půdy. 
332 ČECHOVÁ, Blanka. Notářství. In: BOBEK, Michal, MOLEK, Pavel, ŠIMÍČEK, Vojtěch Komunistické právo v 

Československu. Kapitoly z dějin bezpráví. 1. vyd. Brno: Masarykova univerzita, Mezinárodní politologický 

ústav, 2009, s. 925. 



57 

k nemovitosti přešlo registrací smlouvy. Státní notářství přezkoumalo platnost smlouvy, zejména 

zda se svým obsahem nepříčí zákonu nebo jej neobchází anebo jinak neodporuje zájmům 

společnosti, a vlastnická práva převodce k nemovitosti. Nezbytným podkladovým materiálem pro 

přezkum bylo i stanovisko místního národního výboru obce, v němž se nemovitost nacházela. Při 

splnění podmínek pro registraci vyznačilo státní notářství na prvopise smlouvy doložku, kterou 

nastaly právní účinky registrace (došlo k převodu vlastnického práva k nemovitosti). Prvopis byl 

vrácen ohlašovateli a ověřený opis smlouvy byl zaslán příslušnému okresnímu orgánu Ústřední 

správy geodézie a kartografie333. 

Po významné novele občanského zákoníku zákonem č. 131/1982 Sb., který vracel do 

československého občanského práva celou řadu tradičních právních institutů přestala být 

registrace smlouvy státním notářstvím podmínkou uzavření smlouvy. Namísto toho se registrace 

smlouvy stala podmínkou její účinnosti334. Pokud nebyla smlouva registrována státním notářstvím, 

platila nevyvratitelná domněnka, že účastníci od smlouvy odstoupili. Novela rovněž zavádí zpět 

do právního řádu vydržení a vznik věcných břemen ze zákona, rozhodnutím oprávněného orgánu 

a na základě závěti. K účinnosti smlouvy, z níž se nabývala práva odpovídající věcným břemenům, 

bylo taktéž třeba její registrace státním notářstvím.335 

4.2 Právní úprava evidence nemovitostí po roce 1964 

Evidence nemovitostí byla založena zákonem č. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitostí, za 

účelem odstranění vícekolejnosti evidence o nemovitostech a nahradila jak technickou část 

evidence (mapy JEP), tak evidenci právních vztahů (pozemkové knihy a železniční knihy). 

Uvedeným zákonem byl zrušen knihovní zákon, knihovní řád, a související právní předpisy 

upravující evidenci právních vztahů v Čechách a na Slovensku.  

Úkolem Evidence nemovitostí bylo zachycovat a průběžně aktualizovat důležité technické 

a právní údaje o nemovitostech sloužících pro plánování a řízení národního hospodářství, ochranu 

společného socialistického a osobního vlastnictví a ochranu zemědělského a lesního půdního 

 
333 § 61-65 zákona č. 95/1963 Sb., o státním notářství a o řízení před státním notářstvím (notářský řád) 
334 § 47 odst. 2 zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník 
335 MIKEŠ, Jiří. Katastr nemovitostí a předpisy související, s. XVI. 
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fondu.336 Byl kladen důraz na evidenci osobních užívacích práv, zatímco evidence soukromého 

vlastnictví byla potlačena a soukromé vlastnictví bylo evidováno zjednodušenou formou337.  

Předchozí technické dílo, jednotná evidence půdy, sloužila pouze k evidenci užívacích práv 

k nemovitostem, a tedy neumožňovala poskytnutí dostatečné ochrany vlastnických vztahů ani 

řádnou správu národního majetku.338 

Pozemkové knihy založené podle knihovního zákona sloužily k evidenci nemovitostí a práv 

s nimi souvisejících a k evidenci dalších skutečností týkajících se těchto nemovitostí. Až do roku 

1950 zakládal zápis do pozemkových knih vznik práva k nemovitosti. Občanský zákoník 1950 

však změnil konstitutivní charakter zápisu do pozemkových knih na deklaratorní a zavedl 

dobrovolnost zápisu do pozemkových knih, což mělo za následek, že se snížila přesnost údajů 

evidovaných v pozemkových knihách. To v souvislosti s osidlováním obcí, první a druhou 

pozemkovou reformou a hospodářsko-technickými úpravami pozemků pro JZD vedlo k tomu, že 

evidence práv k nemovitostem přestala být po roce 1945 v souladu se stavem zapsaným 

v pozemkovém katastru339. Ještě komplikovanější byla situace na Slovensku, kde byl po druhé 

světové válce stav evidence pozemků a pozemkového vlastnictví ještě horší než před ní. Na 

polovině území nebyl založený operát pozemkového katastru, značná část katastrálního operátu 

nebyla promítnuta do pozemkové knihy, a navíc v průběhu války byly zničené pozemkové knihy 

a/nebo katastrální operáty z 376 katastrálních území340.  

Návrat k pozemkovým knihám tedy nebyl bez vysokých nákladů myslitelný341 a s ohledem 

na rozdílnou právní úpravu v Čechách a na Slovensku, a zejména odlišný politicko-ekonomický 

původ pozemkových knih a evidenci vlastnických vztahů k půdě vlastně ani žádoucí342. Také by 

 
336 KOLESÁR, Juraj. Československé pozemkové právo: celostátní vysokoškolská učebnice pro studující právnických 

fakult. Praha: Panorama, 1987, s. 221-222. 
337 PRŮŠA, Jaroslav. Nová zákonná úprava evidence nemovitostí. Geodetický a kartografický obzor. Praha: Státní 

nakladatelství technické literatury, 1964, 10(4), s. 74. 
338 VÁLKA, Oldřich a KOSTA, Pavel. Evidence nemovitostí, s. 60. 
339 PRŮŠA, Jaroslav. Nová zákonná úprava evidence nemovitostí. Geodetický a kartografický obzor. Praha: Státní 

nakladatelství technické literatury, 1964, 10(4), s.73. 
340 VANEK, Jozef. Usporiadanie pozemkového vlastníctva v Slovenskej republike [online]. 2002, s. 5 [cit. 2022-04-

02]. Dostupné z: https://www.mpsr.sk/resources/documents/492.pdf . 
341 KOZLOVSKÝ, Josef. Evidence právních vztahů o nemovitostech. Socialistická zákonnost. Praha: Ministerstvo 

spravedlnosti ČSFR, 1969, 17(8), s. 491. 
342 Úkolem pozemkových knih bylo „utvrzování vlastnických vztahů k nemovitostem v rukou občanů“, což nebylo 

z hlediska socialistického rozvoje republiky žádoucí. Snahou socialistického státu bylo naopak překonávání 

soukromého vlastnictví tím, že pozemky v soukromém vlastnictví byly v EN evidovány zjednodušeným 

způsobem, což snižovalo možnost identifikace soukromými vlastníky. Viz POSPÍŠIL, Boleslav. Právní aspekty a 

problémy evidence nemovitostí, s. 78-81. 
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bylo třeba vypořádat otázku vedení železničních knih, které nebyly vedeny na územním principu. 

Návrat k zemským deskám by byl z politických důvodů zcela zjevně nežádoucí. 

Evidence nemovitostí navazovala po technické stránce na dosavadní jednotnou evidenci 

půdy. Byť docházelo ke změnám mapového operátu, ve vedení operátů jako celku se 

pokračovalo343. Složitější bylo doplnění vlastnických práv k nemovitostem uvedeným v evidenci. 

Jelikož po dobu bezmála dvaceti let nebyla evidence práv k nemovitostem vedena takovým 

způsobem, který by umožnil její převzetí do nové evidence bez dalšího, bylo v § 4 prováděcí 

vyhlášky344 stanoveno, že zápisy právních vztahů v evidenci nemovitostí se provedou postupně ve 

dvou etapách. V první etapě do konce roku 1966 byly zapisovány běžné změny vlastnických 

vztahů a nově vzniklá vlastnická práva a jejich omezení na podkladě došlých listin a rozhodnutí. 

Ve druhé etapě, od roku 1967, zapisovaly orgány geodézie právní vztahy k nemovitostem, které 

dosud vyznačeny nebyly.345 Právní vztahy byly zjišťovány na základě místního šetření v každé 

obci, avšak bylo potřeba se vypořádat i s takovými právními vztahy, kdy uživatelé nemovitostí 

nemohli prokázat svůj vztah právoplatnou listinou nebo (deklaratorním) zápisem v pozemkové 

knize nebo v bývalém pozemkovém katastru (tzv. nedoložené vlastnické vztahy)346. Tyto 

nedoložené právní vztahy vznikaly z různých příčin: 

- Příděly podle dekretu č. 12/1945 Sb., kterým byly vydány jen prozatímní přídělové listy. 

Podrobný rozsah přídělů nebyl zaknihován, navíc v průběhu doby docházelo ke změnám 

ve vlastnictví, ať už z důvodu výměny přídělů mezi jednotlivými přídělci, tak z důvodu 

úmrtí původního přídělce. 

- Příděly podle dekretu č. 108/1945 Sb., kterým byl přídělci přidělen domek, avšak bez 

souvisejících pozemků, které byly zapsány do jiných knihovních vložek. 

- Nedokončená scelovací řízení, kdy zápis do pozemkových knih nebyl proveden buď pro 

nedokončené námitkové řízení, nebo pro nezájem o zaknihování v období provádění 

hospodářsko-technických úprav. 

- Neprojednaná dědictví, u kterých se dědicové ujali užívání nemovitostí na základě dohody, 

bez právního vypořádání, případně nemovitost opominutím nebyla zařazena do 

pozůstalostního řízení, jelikož se nacházela v jiné obci. 

 
343 MICHAL, Jaroslav a Ivan PODHORSKÝ. Evidence nemovitostí, s. 70. 
344 vyhláška č. 23/1964 Sb., kterou se provádí zákon č. 22/1964 Sb. o evidenci nemovitostí. 
345 POSPÍŠIL, Boleslav. Právní aspekty a problémy evidence nemovitostí, s. 39, KOLESÁR, Juraj. Československé 

pozemkové právo ., s. 226. 
346 TEMPÍR, Zdeněk. Poznatky ze zakládání evidence nemovitostí Socialistická zákonnost. Praha: Ministerstvo 

spravedlnosti ČSFR, 1969, 17(8), s. 495. 
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- Neprovedené smlouvy, kdy listina, na jejímž základě bylo vlastnictví převáděno, 

nesplňovala všechny náležitosti. Podobně tomu bylo i v případech rozdělení 

spoluvlastnictví, kdy nebyly vyhotoveny geometrické plány ani listiny. 

- Nevhodné darovací smlouvy, na základě kterých došlo k převzetí JZD do státního statku, 

ač darovací listiny podepsali pouze někteří družstevníci. Obdobně někteří občané darovali 

do vlastnictví státu kromě zemědělské půdy i domovní zahrádky nebo stavební parcely.347 

Důsledkem těchto nedoložených vztahů bylo prodlužování druhé etapy zakládání Evidence 

nemovitostí, kdy se termín dokončení opakovaně posouval. Druhá etapa ukončena v průběhu 80. 

let348. 

Jakmile bylo v dané obci šetření právních vztahů v rámci druhé etapy ukončeno, a veškeré 

právní vztahy byly převedeny do Evidence nemovitostí, uzavřelo státní notářství všechny knihovní 

vložky pozemkové knihy této obce. Následně bylo státní notářství povinno používat jen údaje 

z Evidence nemovitostí.349 Prošetření právních vztahů a jejich zanesení do Evidence nemovitostí 

bylo nepochybně krokem přínosným pro zajištění evidence věcných práv, avšak nezabránilo 

vzniku dvojího vlastnictví, se kterým se potýkal porevoluční katastr nemovitostí. 

4.3 Obsah Evidence nemovitostí 

Evidence nemovitostí byla po roce 1964 v Československu vedena pro každou obec pro 

katastrální území, přičemž jedna obec mohla obsahovat dvě i více katastrálních území. Obsah 

Evidence nemovitostí byl upraven v § 2 zákona o evidenci nemovitostí a v § 1 prováděcí vyhlášky 

a byl tvořen operátem měřickým, operátem písemným, sbírkou listin a sumarizačními výkazy.  

Způsob dělení druhů pozemků (kultur) na půdu zemědělskou a nezemědělskou zůstal 

zachován. Zemědělská půda se stále dělila na ornou půdu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné 

sady, louky a pastviny; půda nezemědělská se dělila na lesní půdu, rybníky (a potoky) s chovem 

ryb, ostatní vodní plochy, zastavěnou plochu a nádvoří a ostatní plochy350. 

 
347 Kolektiv pracovníků odboru evidence nemovitostí ÚSGK, Praha. Současná situace v zakládání evidence právních 

vztahů o nemovitostech. Geodetický a kartografický obzor. Praha: Státní nakladatelství technické literatury, 1968, 

14(8), s.234-235. 
348 KOLESÁR, Juraj. Československé pozemkové právo, s. 226, též POSPÍŠIL, Boleslav. Právní aspekty a problémy 

evidence nemovitostí, s. 28. 
349 BRÁZDA, Jiří. Majetkoprávní jednání občanů. Praha: Práce, 1986, s. 70.  
350 § 3 vyhlášky č. 23/1964 Sb., kterou se provádí zákon č. 22/1964 Sb. o evidenci nemovitostí. 
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4.3.1 Měřický operát 

Měřický operát byl v předmětném období let 1964 – 1989 tvořen trojicí map – mapou 

pozemkovou, mapou pracovní a mapou evidenční. Od roku 1978 byly papírové pozemkové mapy 

postupně nahrazovány mapami na plastových fóliích na bázi polyethylentereftalátu, které 

umožňovaly snazší zápisy změn se zachováním kvality mapy.351  

Mapa pozemková byla základní mapou Evidence nemovitostí. Šlo o kopii mapy 

pozemkového katastru s doplněnými změnami. V mapě byly půdorysně zakresleny všechny 

nemovitosti včetně jejich označení parcelními čísly, případně také značkami a zkratkami druhů 

pozemků a místními i pomístními názvy. Pozemková mapa byla uložena na okresním středisku 

geodézie.352 

Zbývající mapy byly kopií mapy pozemkové. Pracovní mapa, opětovně podlepená a 

rozřezaná na čtvrtky, byla využívána při polním měření a šetření jako orientační pomůcka. Byla 

uložena na středisku geodézie. Evidenční mapa sloužila potřebám místních národních výborů, kde 

byla rovněž uložena. Zakreslovaly se do ní i přespolní pozemky, a dále se vyznačovaly hony a jiné 

údaje pro potřeby národního výboru.353 

Mapy Evidence nemovitostí vznikaly obnovou pozemkových map JEP reprodukcí 

v souvislém zobrazení podle směrnice ÚSGK č. 23-338.9-3100/1963. To umožnilo reflektovat 

snáze změny při slučování obcí, větších změněných hranic obcí a rovněž snazší používání těchto 

map zemědělskými závody. Druhým, neméně závažným důvodem, byla kvalita pozemkových 

map JEP při a po jejich vzniku, kdy se po zakreslení změn stala reprodukce mapy obtížnou. 

Přesnost map souvislého zobrazení je různá, neboť závisela nejen na odborných znalostech 

zpracovatele, ale i zdrojových mapách a místních deformacích.354 

4.3.2 Písemný operát 

Písemný operát byl tvořen následujícími částmi: výkaz změn, soupis parcel, evidenční listy, 

listy vlastnictví, seznam uživatelů a vlastníků, rejstřík uživatelů a vlastníků a seznam domů. 

Soustřeďoval nezbytné údaje pro řízení a plánování zemědělské výroby, hospodaření s pozemky, 

 
351 MICHAL, Jaroslav. Evidence nemovitostí (Inovace). 1. vydání. Praha: ČVUT, 1980, s. 25-26. 
352 POTUŽÁK, Pavel, ŘIHÁČEK, František a PODHORSKÝ, Ivan. Evidence nemovitostí, s. 22. 
353 MICHAL, Evidence nemovitostí, c. d., s. 69; POTUŽÁK, Pavel, ŘIHÁČEK, František a PODHORSKÝ, Ivan. 

Evidence nemovitostí, s. 22. 
354 BUMBA, Jan. České katastry od 11. do 21. století, s. 104-105. 



62 

a také evidoval vlastnické a užívací vztahy355. Při vzniku Evidence nemovitostí byl písemný operát 

udržován mechanizovaným způsobem pomocí děrnoštítkových strojů. Nástup počítačové techniky 

v druhé polovině 60. let vedl ke vzniku registru Evidence nemovitostí (REN) – datové záklandy 

informačního systému geodézie a kartografie. Po roce 1978 byl základní stav Evidence 

nemovitostí nahrán na magnetických páskách počítačů v REN.356 Výstupy z tohoto informačního 

systému byly zhotovovány za použití počítače na mikrofiš357 a v tištěné podobě na papíře.358  

Výkaz změn sloužil k provádění průběžných zápisů všech změn, ke kterým v údajích 

Evidence nemovitostí docházelo. Zapisovaly se do něj změny v užívacích i právních vztazích 

společně s odkazem na příslušný doklad, na základě kterého ke změně došlo. 

Soupis parcel obsahoval seznam parcel seřazený vzestupně podle parcelního čísla spolu 

s dalšími údaji o pozemku. V případě obcí rozkládajících se na více katastrálních územích byly 

jako první uvedeny parcely katastrálního území, jehož název byl totožný s názvem obce; ostatní 

katastrální území byla seřazena podle abecedy. V případě, že byly v katastrálním území číslované 

stavební a pozemkové parcely zvlášť, byly evidovány nejprve parcely stavební, a posléze parcely 

pozemkové. V dalším sloupci bylo uvedeno číslo evidenčního listu, postupně mělo být 

vyznačováno i číslo vlastnického listu. Poté byla uvedena kultura, jakostní třída a výměra 

pozemku. V případě změn bylo v posledním sloupci odkázáno na číslo výkazu změn.359 

Evidenční listy sloužily k zápisu užívacích vztahů k nemovitostem především pro 

hospodářské účely360. Na jednom evidenčním listu byly uvedeny všechny parcely užívané jedním 

uživatelem v obvodu příslušné obce. Kromě jména uživatele/názvu organizace obsahovaly 

všechny jím užívané nemovitosti s uvedením jejich parcelních čísel, druhů pozemků a výměr.361 

Evidenční listy obsahově navazovaly na jednotnou evidenci půdy.  

 
355 MICHAL, Jaroslav a Ivan PODHORSKÝ. Evidence nemovitostí, s. 77. 
356 VÁLKA, Oldřich a KOSTA, Pavel. Evidence nemovitostí, s. 73-74, též KOLESÁR, Juraj. Československé 

pozemkové právo, s. 232. 
357 Mikrofiš je druh mikrografických nosičů informací, shromážděných na kartičce formátu A6. V Československu se 

objevuje v polovině 70. let, měl sloužit k archivnictví viz MICHAL, Jaroslav. Evidence nemovitostí (Inovace). c. 

d., s. 25-26. 
358 MICHAL, Jaroslav a Ivan PODHORSKÝ. Evidence nemovitostí, s. 78. 
359 POTUŽÁK, Pavel, ŘIHÁČEK, František a PODHORSKÝ, Ivan. Evidence nemovitostí, s. 24, též KOLESÁR, 

Juraj. Československé pozemkové právo, s. 222. 
360 KOLESÁR, Juraj. Československé pozemkové právo, s. 222. 
361 POTUŽÁK, Pavel, ŘIHÁČEK, František a PODHORSKÝ, Ivan. Evidence nemovitostí, s. 26. 
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List vlastnictví se podobal svým vnitřním členěním i funkcí na knihovní vložku dřívějších 

pozemkových knih362, avšak na rozdíl od nich byl pro uspořádání listů vlastnictví zvolen dodnes 

používaný osobní foliový systém, podle kterého je ústřední jednotkou osoba vlastníka namísto 

knihovního tělesa.363  

List vlastnictví sloužil k zápisu vlastnictví, ale i práva osobního užívání pozemků, práva 

trvalého užívání národního majetku, omezení vlastnických práv a práv uživatelů. List vlastnictví 

byl členěn do čtyř částí označovaných písmeny A, B, C a D.  

Část A byla tvořena třemi částmi. Do prvního sloupce s názvem „Běžné číslo“ byly 

jednotlivé zápisy označovány vzestupnou číselnou řadou. V případě, že došlo ke změně nebo 

zrušení daného zápisu, bylo pořadové číslo přeměněno na zlomek, kdy v čitateli zůstalo původní 

pořadové číslo, a ve jmenovateli číslo zápisu, kterým se tento zápis měnil nebo rušil. Druhý 

sloupec sloužil k zápisu jmen vlastníků, případně spoluvlastníků za současného uvedení výše 

podílu u podílových spoluvlastníků. V případě fyzických osob se uvádělo datum narození, později 

rodné číslo; v případě socialistických organizací se kromě jejich názvu uvádělo číslo podle 

číselníku Federálního statistického úřadu364. Adresy se neuváděly, protože již byly uvedeny 

v seznamu rejstříku vlastníků365. Poslední sloupec obsahoval odkaz na položku výkazu změn. 

Část B sloužila k zápisu parcel, které osoba nebo socialistická organizace vlastnila, nebo 

měla v trvalém nebo osobní užívání. Parcelní čísla nemovitostí byla seřazena podle katastrálních 

území obce v pořadí, které odpovídalo položkám výkazu změn. V případě, že byly v dané obci 

stavební parcely číslovány samostatnou řadou, byla tato parcela označena značkou „st.“. Stavby 

umístěné na pozemcích byly zapsány v podobě zlomku. Čitatel tvořilo číslo popisné nebo 

evidenční a u staveb bez tohoto čísla jejich popisem (garáž, kravín). Ve jmenovateli bylo zapsáno 

číslo parcely, na které byla stavba umístěna. Pokud byla stavba umístěna na pozemku, k němuž 

neměl vlastník stavby vlastnické právo, byla ve jmenovateli doplněna předložka „na“.366 

V případě, že bylo občanům zřízeno k pozemkům právo osobního užívání, byly příslušné parcely 

zapsány do (dvoj)sloupce části B pod otisk razítka „Osobní užívání“ v listu vlastnictví občana i 

příslušného místního národního výboru. Obdobně tomu bylo i u zřízení práva trvalého užívání 

 
362 KOLESÁR, Juraj. Československé pozemkové právo, s. 222. 
363 MIKEŠ, Jiří. Katastr nemovitostí a předpisy související, s. XV. 
364 KOLESÁR, Juraj. Československé pozemkové právo, s. 222 . 
365 KOLESÁR, Juraj. Československé pozemkové právo s. 223. 
366 POTUŽÁK, Pavel, ŘIHÁČEK, František a PODHORSKÝ, Ivan. Evidence nemovitostí, s. 27, též POSPÍŠIL, 

Boleslav. Právní aspekty a problémy evidence nemovitostí, s. 46. 
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národního majetku, které zřizoval okresní národní výbor pro socialistickou organizaci. Zde bylo 

právo trvalého užívání zapsáno do listu vlastnictví socialistické organizace a ONV. Do druhé části 

sloupce se zapsala položka výkazu změn.367 

Část C obsahovala omezení vlastnických práv a jiné závady, zejména omezení převodu 

nemovitostí podle listiny registrované státním notářstvím a zástavní práva, věcná břemena a 

výměnky vzniklé před 1. dubnem 1964368.  

Část D obsahovala důležité poznámky k zápisům v částech A-C. Jednalo se zejména o 

poznámky, že pozemky vlastníka nezapsané v části B jsou sdruženy v JZD nebo v trvalém užívání 

socialistické organizace; oprávnění z věcných břemen (například odběr vody); poznámku listu 

vlastnictví, na němž je vyznačeno právo osobního užívání nebo právo trvalého užívání369. 

Seznam uživatelů a vlastníků sloužil k vyhledávání uživatele, případně vlastníka podle čísla 

evidenčního listu.370 Záznamy v seznamu uživatelů a vlastníků byly seřazeny podle čísla 

evidenčního listu, přičemž ke každému číslu bylo zapsáno jméno uživatele a adresa. Byl-li uživatel 

a vlastník totožný, uvedlo se číslo listu vlastnictví do sloupce pro list vlastnictví. V případě 

odlišného uživatele a vlastníka byly údaje o vlastníkovi včetně čísla listu vlastnictví zapsány na 

následující řádek. 

Rejstřík uživatelů a vlastníků byl řazen abecedně podle příjmení, respektive názvů uživatelů 

a sloužil obdobně jako seznam uživatelů a vlastníků k rychlé orientaci. 371 

Seznam domů sloužil k orientaci podle vzestupně seřazené řady popisných a evidenčních 

čísel. Dále obsahoval číslo parcely, číslo evidenčního listu a číslo listu vlastnictví, pokud byl dům 

zapsán na listu vlastnictví. 372 Ve městech s vytvořenými obvody se zapisovalo i číslo obvodu.373 

4.3.3 Další součásti operátu Evidence nemovitostí 

Mezi další součásti operátu Evidence nemovitostí patřily sbírka listin a sumarizační výkazy.  

 
367 POTUŽÁK, Pavel, ŘIHÁČEK, František a PODHORSKÝ, Ivan. Evidence nemovitostí, s. 27. 
368 Směrnice pro zakládání a údržbu evidence nemovitostí část B (práce v kanceláři). Praha: Ústřední správa geodézie 

a kartografie, 1964, s. 26. 
369 Směrnice pro zakládání a údržbu evidence nemovitostí část B (práce v kanceláři), c. d., s. 26. 
370 KOLESÁR, Juraj. Československé pozemkové právo, s. 223. 
371 POTUŽÁK, Pavel, ŘIHÁČEK, František a PODHORSKÝ, Ivan. Evidence nemovitostí, s. 29. 
372 Směrnice pro zakládání a údržbu evidence nemovitostí část B (práce v kanceláři), c. d., s. 28. 
373 POTUŽÁK, Pavel, ŘIHÁČEK, František a PODHORSKÝ, Ivan. Evidence nemovitostí, s. 29. 
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Sbírka listin obsahovala „hlášení změn, záznam změn, rozhodnutí a jiné listiny na změny ve 

vlastnických a užívacích vztazích o nemovitostech, polní náčrty, geometrické plány, zápisníky 

měřených směrů, úhlů a délek, výpočty geodetických údajů, výpočty výměr změřených parcel, s 

popisy hlášení a listin pro zápis změn v [E]videnci nemovitostí, povolení změn kultur apod.“374 

Pro přehlednost byly rozhodnutí a listiny seskupeny do samostatného svazku, obdobně tomu bylo 

u ostatních druhů dokumentů. 375 

Sumarizační výkazy poskytovaly podkladové údaje o členění půdního fondu národnímu 

hospodářství. 

Výkazy úhrnných hodnot druhů pozemků (ÚHDP) se sestavovaly na úrovni obce, na úrovni 

okresu podle obcí a konečně souhrnně na úrovni okresu. Do výkazů se zapisovala celková výměra 

půdy v dané územní jednotce, včetně jejího rozdělení na ornou půdu a jednotlivé druhy 

zemědělské i nezemědělské půdy. Přírůstky a úbytky vůči předchozímu stavu byly evidovány. 

Přehled úhrnných údajů evidenčních listů vytvářel MNV za technické a odborné pomoci 

středisek geodézie. Přehledy úhrnných údajů evidenčních listů obce udávaly celkové výměry 

pozemků uvedené na evidenčních listech jednotlivých uživatelů, opětovně s rozpadem na 

jednotlivé druhy půdy.  

Sektorový přehled byl vyhotovován na obecní, okresní a krajské úrovni. Obsahoval celkové 

výměry jednotlivých druhů pozemků v příslušném území užívaných souhrnně jednotlivými 

sektory. Sektory byly řazeny do čtyř skupin: zemědělské závody řízené MZLVH, ostatní ústředně 

řízené zemědělské závody, zemědělské závody řízené výrobními zemědělskými správami, a 

ostatní zemědělské závody.376 

4.4 Zásady Evidence nemovitostí 

Vedení Evidence nemovitostí spočívalo podobně jako předchozí evidence na základních 

zásadách, které reflektovaly socializaci společnosti. Některé z těchto zásad (zásada legality, 

speciality a jednotnosti) byly uplatňovány již při vedení veřejných knih nebo pozemkového 

katastru. Jiné zásady (zásada bezplatnosti, zásada oficiality) byly zavedeny nově. 

 
374 Směrnice pro zakládání a údržbu evidence nemovitostí část B (práce v kanceláři), c. d., s. 31. 
375 Směrnice pro zakládání a údržbu evidence nemovitostí část B (práce v kanceláři), c. d., s. 31. 
376 POTUŽÁK, Pavel, ŘIHÁČEK, František a PODHORSKÝ, Ivan. Evidence nemovitostí, s. 30-31. 
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Zásada legality znamenala, že zápis údajů do Evidence nemovitostí byl na základě zákona 

č. 22/1964 Sb. a prováděcí vyhlášky č. 23/1964 Sb. specifikován instrukcemi, návody a 

směrnicemi ČÚGK a ÚSGK. Zápis do Evidence nemovitostí tak mohl proběhnout pouze na 

základě předem stanovené úřední nebo jiné listiny, případně na základě rozhodnutí povolaných 

orgánů.377 

Zásada speciality neboli přehlednosti zápisu znamenala, že zápisy byly prováděny 

předepsaným způsobem na operátech k tomu určených. Tato zásada měla zajistit, že všechny 

evidované údaje budou evidovány určitě, jasně a přehledně, čímž bude umožněna jejich 

srovnatelnost a sumarizace.378 

Zásada jednotnosti znamenala, že vedení Evidence nemovitostí probíhalo na území celého 

Československa jednotně.379 Na základě této zásady bylo možné využívat Evidenci nemovitostí i 

k jiným účelům než pouhé evidenci nemovitostí.380 

Zásada univerzálnosti znamenala, že mapové i písemné operáty zachycovaly skutečné 

užívací a nejdůležitější právní vztahy ke všem nemovitostem. Součástí realizace zásady bylo i 

průběžné sledování změn.381 

Zásada závaznosti údajů Evidence nemovitostí byla upravena v § 6 zákona, který uváděl že: 

„Údaje evidence nemovitostí jsou závazné pro plánování a řízení zemědělské výroby, pro 

výkaznictví a statistiku o zemědělském půdním fondu a lesním fondu, pro přehledy nemovitostí 

vedené socialistickými organizacemi a jsou též podkladem pro sepisování smluv a jiných listin o 

nemovitostech.“382 a dále prováděcí vyhláškou. Na základě této zásady bylo možné dodávat 

podklady pro plánování v národním hospodářství. Zároveň je třeba si uvědomit, že se 

neuplatňovala zásada materiální publicity, což se projevovalo tak, že údaje z Evidence nemovitostí 

sloužily jako podkladový materiál pro přípravu smluv nebo jiných listin týkajících se nemovitostí, 

 
377 FÁBRY, Valér. Československé pozemkové právo, s. 228. 
378 FÁBRY, Valér. Československé pozemkové právo, s. 228. 
379 KOLESÁR, Juraj. Československé pozemkové právo, s. 230. 
380 POSPÍŠIL, Boleslav. Právní aspekty a problémy evidence nemovitostí, s. 55. 
381 POSPÍŠIL, Boleslav. Právní aspekty a problémy evidence nemovitostí, s. 55, KOLESÁR, Juraj. Československé 

pozemkové právo, s. 230. 
382 § 6 zákona č. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitostí. 
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avšak bylo povinností každé smluvní strany, aby si před právním jednáním ověřila, že stav 

uvedený v Evidenci nemovitosti odpovídá skutečnosti.383 

Zásada oficiality znamenala, že veškeré zápisy v Evidenci nemovitosti byly prováděny 

z úřední povinnosti, neboť Evidence nemovitostí byla „vedena v zájmu a pro potřeby 

socialistického státu“.384 

Zásada veřejnosti umožňovala každému, kdo prokázal oprávněný zájem, nahlížet do 

Evidence nemovitostí a pořizovat z ní výpisy. Je třeba podotknout, že oproti původnímu 

pozemkovému katastru a veřejným knihám byl okruh těch, kterým bylo umožněno nahlížet, zúžen, 

neboť nahlížet bylo umožněno pouze tomu, „kdo osvědčí oprávněný zájem a za předpokladu, že 

tomu nebrání zájem společnosti“385. Podrobnosti k tomu, co lze považovat za prokázání 

oprávněného zájmu byly uvedeny ve Směrnici pro zakládání a údržbu Evidence nemovitostí, část 

B. Proti předchozím evidencím chyběl Evidenci nemovitostí z důvodu deklaratornosti zápisu 

princip materiální publicity, což bylo opakovaně mnoha autory kritizováno (Procházka386; 

Turek387). Deklaratorní zápis měl za následek nižší míru právní jistoty, neboť bylo možné nabýt 

nemovitost od nevlastníka, byť i neúmyslně, kdy na dědice přešla nemovitost, kterou zůstavitel za 

života prodal, avšak tato skutečnost nebyla dosud zapsána do Evidence nemovitostí. 

Zásada bezplatnosti spočívala v tom, že veškeré náklady spojené se zakládáním, vedením a 

údržbou Evidence nemovitostí byly hrazeny z prostředků státu. Tato zásada byla zavedena nově.388 

Zásada souladnosti měla zajistit, že zápis v Evidenci nemovitostí bude v souladu se 

skutečným stavem. Naplnění této zásady bylo zajišťováno orgány geodézie na základě ohlášených 

změn a místních šetření. Zároveň byla v § 7 zákona389 stanovena povinnost vlastníků, organizací 

 
383 BAUDYŠ, Petr. Katastr nemovitostí. 2. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2010. xiv, 291 s. Beckovy příručky pro právní 

praxi, s. 18. 
384 FÁBRY, Valér. Československé pozemkové právo, s. 228. 
385 § 9 zákona č. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitostí. 
386 PROCHÁZKA, Milan, PETERA, Václav. Ještě o právních vztazích k nemovitostem. Socialistická zákonnost. 

Praha: Ministerstvo spravedlnosti ČSFR, 1969, 17(8), s.498-502. 
387 TUREK, Jaroslav. Evidence nemovitostí nebo pozemkové knihy? Socialistická zákonnost. Praha: Ministerstvo 

spravedlnosti ČSFR, 1970, 18(4), s. 217-227. 
388 KOLESÁR, Juraj. Československé pozemkové právo, s. 231. 
389 § 7 zákona č. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitostí:  

„(1) Vlastníci, organizace spravující národní majetek a uživatelé nemovitostí jsou povinni k zajištění stálého souladu 

zápisů v evidenci nemovitostí se skutečným stavem: 

a) hlásit do 15 dnů příslušnému místnímu národnímu výboru každou změnu uživatele, druhu pozemku (kultury), 

způsobu užívání a hranic pozemků; 

b) na vyzvání orgánů geodézie předložit podklady potřebné pro provedení zápisu; 
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spravujících národní majetek a uživatelů hlásit změny v užívání, druhu pozemku, způsobu užívání 

a hranic pozemku. 

4.5 Vedení Evidence nemovitostí  

Zakládání, vedení a údržba Evidence nemovitostí byly svěřeny orgánům Ústřední správy 

geodézie a kartografie zřízeným v okresech390. Po federalizaci republiky byla tato povinnost 

svěřena příslušným územním orgánům geodézie a kartografie – okresním střediskům geodézie 

Českého úřadu geodetického a kartografického391 a Slovenského úřadu geodézie a kartografie392.  

Jelikož údaje uvedené v Evidenci nemovitostí sloužily zejména jako statistický a 

podkladový materiál, bylo potřeba udržovat Evidenci nemovitostí v souladu se skutečností. 

Jakékoli změny byly provedeny orgány geodézie z úřední povinnosti na základě listin, návrhů a 

oznámení orgánů, organizací a občanů, a dále mělo vždy v průběhu 5 let docházet k přezkumu 

souladu Evidence nemovitostí se skutečným stavem z úřední povinnosti 393. 

S tím souvisí povinnost součinnosti vlastníků a uživatelů nemovitostí, součinnost místních 

národních výborů a součinnost dalších orgánů, které byly oprávněny vydávat rozhodnutí týkající 

se nemovitostí, neboť bylo nezbytné, aby byly příslušné listiny (například smlouvy registrované 

státním notářstvím, pravomocná rozhodnutí soudu, rozhodnutí o skončení dědického řízení) 

doručeny orgánu geodézie.  

Povinnosti vlastníků a uživatelů nemovitostí byly upraveny v § 7 zákona o evidenci 

nemovitostí a jednalo se o následující povinnosti: 

a) hlásit do 15 dnů příslušnému místnímu národnímu výboru každou změnu uživatele, 

druhu pozemku (kultury), způsobu užívání a hranic pozemků; 

b) na vyzvání orgánů geodézie předložit podklady potřebné pro provedení zápisu; 

 
c) na vyzvání orgánů geodézie trvale a určeným způsobem označit na svůj náklad nesporné hranice svých pozemků. 

(2) Nesplní-li vlastník, organizace spravující národní majetek nebo uživatel povinnost jim uloženou podle odstavce 1 

písm. c), může provést označení hranic pozemků orgán geodézie na jejich náklad.“ 
390 § 3 zákona č. 22/1964 Sb., též § 65 zákona č. 95/1963 Sb., o státním notářství a o řízení před státním notářstvím. 
391 § 4 a § 5 zákona České národní rad č. 36/1973 Sb., o orgánech geodézie a kartografie a zákon č. 46/1971 Sb., o 

geodézii a kartografii. 
392 zákona Slovenské národní rady č. 39/1973 Sb., o orgánoch geodézie a kartografie. 
393 KOLESÁR, Juraj. Československé pozemkové právo, s. 227; § 5 vyhlášky č. 23/1964 Sb., kterou se provádí zákon 

č. 22/1964 Sb. o evidenci nemovitostí. 
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c) na vyzvání orgánů geodézie trvale a určeným způsobem označit na svůj náklad 

nesporné hranice svých pozemků. 

Povinnosti místních národních výborů byly upraveny v § 8 zákona o evidenci nemovitostí a 

jednalo se o následující povinnosti: 

a) udržují pro svou potřebu podle podkladů dodaných jim orgány geodézie a za jejich 

odborné a technické pomoci části operátů evidence nemovitostí; 

b) vyhlašují v obcích příslušná opatření orgánů geodézie, jako konání místního 

šetření, k němuž vysílají své zástupce, a zajišťují účast vlastníků a uživatelů; 

c) oznamují do 15 dnů orgánům geodézie změny skutečností vedených v evidenci 

nemovitostí, které jim byly hlášeny vlastníky nebo uživateli nemovitostí, jakož i změny, které 

samy zjistily; 

d) pečují o trvalé označení územních hranic obcí a označí je na požádání orgánu 

geodézie určeným způsobem. 

Povinnosti státních notářství byly upraveny v zákoně o státním notářství. Spolupráce se 

týkala oblastí dědického řízení, řízení registračního a výkonu rozhodnutí394. Po skončení 

příslušného řízení bylo státní notářství povinno zaslat pravomocné rozhodnutí, kterým bylo 

skončeno dědické řízení, ověřený opis smlouvy s vyznačením její registrace státním notářstvím, 

nebo potvrzení o tom, komu byla nemovitost prodána a kterým dnem nabyl ten, komu nemovitost 

byla prodána, vlastnictví. 

4.5.1 Listina pro zápis nebo změnu práv v Evidenci nemovitostí 

Smlouvu o převodu nemovitostí bylo nutné uzavřít v písemné formě.395 Ačkoli byl zápis 

práv do Evidence nemovitostí pouze deklaratorní, bylo možné zapsat změnu vlastnických nebo 

užívacích práv k nemovitosti na základě ověřených opisů nebo originálů listin396. Tato listina 

musela obsahovat platný právní důvod v případech, kdy šlo o nabytí nebo změnu věcného práva, 

a musela být prosta zřejmých vad. Na listině musely být osoby účastnící se právního jednání 

označeny takovým způsobem, aby nemohly být zaměněny za jiné,397 projevy účastníků musely 

 
394 § 102 zákona č. 95/1963 Sb., o státním notářství a o řízení před státním notářstvím. 
395 § 46 zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník. 
396 § 6 vyhlášky č. 23/1964 Sb., kterou se provádí zákon č. 22/1964 Sb. o evidenci nemovitostí. 
397 POTUŽÁK, Pavel, ŘIHÁČEK, František a PODHORSKÝ, Ivan. Evidence nemovitostí, s. 30. 



70 

být na téže listině398. Listina musela obsahovat rovněž označení nemovitostí, u kterých docházelo 

ke změně práv, a to uvedením obce, katastrálního území a parcelního čísla podle Evidence 

nemovitostí. Pokud byla převáděna pouze část stávající nemovitosti, musel být předložen 

geometrický plán, na kterém bylo vyznačeno oddělení příslušné části nemovitosti a její výměra.399 

Smlouvy, na základě kterých docházelo k převodu vlastnického práva na občana, nebo ke vzniku 

práva osobního užívání, vyžadovaly registraci státním notářstvím. Smlouvy, jejichž stranou byla 

socialistická organizace, dohody o zániku vlastnického či užívacího práva, rozhodnutí státních 

notářství a soudní rozsudky registraci nepodléhaly. 

4.5.1.1 Listiny vyžadující registraci státním notářstvím 

Registraci listiny vyžadovala taková smlouva, na jejímž základě docházelo k převodu 

nemovitosti mezi občany, nebo při převodu nemovitosti z československého státu nebo 

socialistické organizace na občana.400  

Stejně tak vyžadovala registraci dohoda o osobním užívání uzavřená mezi občany, mezi 

občanem a národním výborem nebo organizací, která měla pozemek ve správě, nebo která byla 

vlastníkem pozemku.401 

4.5.1.2 Listiny nevyžadující registraci státním notářstvím 

Registraci naopak nevyžadovala hospodářská smlouva, na jejímž základě byl převáděn 

majetek mezi státní organizací a státní socialistickou organizací, státní organizací a národním 

výborem, nebo na nestátní organizaci. 

Registraci dále nevyžadovalo rozhodnutí státního notářství o ukončení řízení o dědictví po 

zemřelém občanu, které obsahovalo vypořádání dědictví; rozhodnutí národního výboru o 

vyvlastnění; rozhodnutí orgánu společenské organizace o převodu majetku; a rozsudek soudu o 

propadnutí majetku podle § 51 trestního zákona402.403 

 
398 § 46 odst. 2 zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník. 
399 § 6 odst. 2 vyhlášky č. 23/1964 Sb., kterou se provádí zákon č. 22/1964 Sb. o evidenci nemovitostí. 
400 POTUŽÁK, Pavel, ŘIHÁČEK, František a PODHORSKÝ, Ivan. Evidence nemovitostí, s. 31. 
401 POTUŽÁK, Pavel, ŘIHÁČEK, František a PODHORSKÝ, Ivan. Evidence nemovitostí, s. 33. 
402 zákon č. 140/1964 Sb., trestní zákon 
403 POTUŽÁK, Pavel, ŘIHÁČEK, František a PODHORSKÝ, Ivan. Evidence nemovitostí, s. 31-32. 
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Obdobně pro změnu užívacích vztahů nebyla potřeba registrace dohody o zániku práva 

osobního užívání pozemku, opatření o trvalém užívání národního majetku uzavřeném mezi ONV 

a nestátní socialistickou organizací; a pravomocného rozsudku o zániku práva užívání pozemku.404  

  

 
404 POTUŽÁK, Pavel, ŘIHÁČEK, František a PODHORSKÝ, Ivan. Evidence nemovitostí, s. 33. 
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5 Současný stav 

Po roce 1989 docházelo k přechodu národního hospodářství na tržní ekonomiku, což si 

vyžádalo novou právní úpravu evidence nemovitostí – takovou, která by poskytovala závazné 

informace o nemovitostech, a zajišťovala ochranu soukromému vlastnictví405. Proto byly přijaty 

dva zákony, kterými mělo být tohoto stavu dosaženo: zákon České národní rady č. 344/1992 Sb., 

ze dne 7. května 1992, o katastru nemovitostí České republiky (katastrální zákon) a zákon 

Federálního shromáždění č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných práv k nemovitostem. 

Úprava dvěma zákony byla dána rozdělením kompetencí mezi Federálním shromážděním a 

Českou národní radou. Tato úprava by nebyla možná bez novelizace ústavy406, a bez rozsáhlé 

novelizace občanského zákoníku407 a dalších souvisejících předpisů. 

Jelikož zápis právních vztahů k nemovitostem úzce souvisel se samotnou evidencí 

nemovitostí, jevilo se vhodným, aby právní vztahy k nemovitostem a objekty těchto vztahů byly 

evidovány v jedné společné evidenci.408 S novou právní úpravou se jevilo účelným přejmenovat 

„Evidenci nemovitostí“ na „katastr nemovitostí“, čímž se měl zdůraznit návrat k intabulačnímu 

principu opuštěnému po roce 1950. Obdobně došlo k přejmenování ústředního orgánu na „Český 

úřad zeměměřický a katastrální“ a k přejmenování „střediska geodézie“ na „katastrální úřad.409 

Ačkoli tato právní úprava měla odstranit nedostatky bývalé Evidence nemovitostí, nebylo 

tohoto cíle dosaženo. Zápis právních vztahů do katastru nemovitostí mohl být proveden vklad, 

záznamem nebo poznámkou.  

Zápis vkladem byl založen na intabulačním principu, kdy katastrální úřad přezkoumával 

listinu prokazující oprávnění vlastníka a jiného oprávněného nakládat s předmětem smlouvy, jejíž 

 
405 Důvodová zpráva k zákonu č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky (katastrální zákon). 
406 Zrušení různých druhů vlastnictví je upraveno v ČL. I., bodě 2. ústavního zákona č. 100/1990 Sb., kterým se mění 

a doplňuje ústavní zákon č. 100/1960 Sb., Ústava Československé federativní republiky, a ústavní zákon č. 

143/1968 Sb., o československé federaci. 
407 Zákonem č. 264/1992 Sb., kterým se mění a doplňuje občanský zákoník, zrušuje zákon o státním notářství a o 

řízení před státním notářstvím (notářský řád) a mění a doplňují některé další zákony, dochází ke změně okamžiku 

nabývání vlastnického práva k nemovité věci. Nově § 133 odst. 2 obč. zák. stanovil, že „Převádí -li se nemovitá 

věc na základě smlouvy, nabývá se vlastnictví vkladem do katastru nemovitosti podle zvláštního předpisu, pokud 

zvláštní zákon [zákon č. 265/1992 Sb.] nestanoví jinak.“ 
408 viz Důvodová zpráva k zákonu č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem. 
409 viz Důvodová zpráva k zákonu č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky (katastrální zákon) a 

Důvodová zpráva k zákonu č. 359/1992 Sb., o zeměměřických a katastrálních orgánech. 
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právní účinky nastaly před 1. lednem 1993410. Pokud tato listina vlastnické právo nezakládala, byl 

návrh na vklad do katastru nemovitostí zamítnut, avšak tato osoba zapsaná jako vlastník zůstala 

v katastru nemovitostí jako vlastník zachována, avšak nemohla s nemovitostí disponovat. To 

znemožňovalo, aby se vlastník nemovitosti zbavil. 

Zápis záznamem byl založen na (v předchozí Evidenci nemovitostí neosvědčeném) 

evidenčním principu. Záznamem se zapisovaly právní vztahy vzniklé ze zákona (dědictví, přechod 

vlastnictví státu na obce), rozhodnutím státního orgánu (rozsudkem na základě určovací žaloby), 

příklepem licitátora ve veřejné dražbě, vydržením (kdy stačilo splnit zákonné náležitosti), 

přírůstkem a zpracováním. K zápisu záznamem mohlo dojít pouze tehdy, byla-li katastrálnímu 

úřadu doručena příslušná listina. Pokud se tak nestalo, došlo k rozporu mezi skutečností a právním 

stavem zapsaným v katastru nemovitostí.411 Při zápisu záznamem na rozdíl od vkladového řízení 

nedocházelo k přezkumu nabývacího titulu původního vlastníka, docházelo tak ke stavům, kdy 

byla nabyta nemovitost od osoby, která ji nikdy nevlastnila. Záznamem mohlo dojít, a docházelo, 

ke vzniku duplicitního vlastnictví, kdy původní vlastník zůstal v katastru nemovitostí uveden, a 

zároveň byl záznamem zapsán vlastník nový. Tím byla znemožněna dispozice s nemovitostí do 

doby, než došlo k vyřešení tohoto duplicitního vlastnictví narovnáním nebo soudní cestou.412 

Nedostatečným bylo i uplatňování zásady dobré víry, uvedená v zákoně o zápisech 

vlastnických a jiných práv k nemovitostem a občanském zákoníku, kdy ochrana nabyvatele 

v dobré víře, ač byla tato dobrá víra založena na základě stavu zápisů v katastru nemovitostí, 

nebyla dostatečná a zaručovala nabyvateli v dobré víře pouze oprávněnou držbu. Oprávněný 

držitel měl vůči vlastníkovi nárok na náhradu nákladů, které účelně vynaložil na věc po dobu 

oprávněné držby, avšak byl povinen tuto držbu vrátit skutečnému vlastníku.413 Nález Ústavního 

soudu z e dne 1. 8. 2006 sp. zn. II. ÚS 349/03 tento zákonný výklad podpořil: „Dobrá víra 

stěžovatelky je rozhodná pouze potud, že jí lze přiznat veškerá práva a povinnosti oprávněného 

držitele tak, jak vyplývají z ustanovení § 129 a násl. občanského zákoníku. Pro nabytí vlastnického 

práva ke sporným nemovitostem by měla dobrá víra stěžovatelky význam pouze za předpokladu, 

že by byla doprovázena dostatečně dlouhou držbou sporných nemovitostí a mohlo by tak dojít k 

 
410 § 38 odst. 3 písm. d) katastrální vyhlášky č. 126/1993 Sb., kterou se provádí zákon č. 265/1992 Sb., o zápisech 

vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem, a zákon České národní rady č. 344/1992 Sb., o katastru 

nemovitostí České republiky (katastrální zákon). 
411 BAUDYŠ, Petr. Katastr nemovitostí, s. 21. 
412 BAUDYŠ, Petr. Katastr nemovitostí, s. 283, též Důvodová zpráva k zákonu č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí 

(katastrální zákon). 
413 BAUDYŠ, Petr. Katastr nemovitostí, s. 21. 
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jejich vydržení. Ustanovení § 11 zákona o vkladech věcných práv k nemovitostem představuje 

vyvratitelnou právní domněnku, že ten, kdo jedná v důvěře ve správnost údajů v katastru 

nemovitostí, je v dobré víře (zásada veřejné víry, resp. zásada materiální publicity). S dobrou vírou 

však stávající právní úprava žádné jiné právní následky než výše uvedené nespojuje, a tudíž 

ochrana, již poskytuje nabyvateli dobrá víra, není takové intenzity, aby zabránila vlastníku 

nemovitosti účinně uplatňovat své absolutní právo. Jinými slovy, pokud zápis v katastru 

nemovitostí neodpovídá skutečnosti, má tato převahu nad katastrem.“ 

Tyto nejvýraznější nedostatky katastrálního zákona byly upraveny při rekodifikaci 

soukromého práva novým katastrálním zákonem č. 256/2013 Sb.  

5.1 Katastr po rekodifikaci soukromého práva 

Podle §1 katastrálního zákona: je katastr nemovitostí „veřejný seznam, který obsahuje 

soubor údajů o nemovitých věcech (dále jen „nemovitost“) vymezených tímto zákonem zahrnující 

jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové určení a zápis práv k těmto nemovitostem.“ 

Oproti předchozí zákonné úpravě je zde zdůrazněno, že se jedná o veřejný seznam, tedy každému 

je umožněno do něj nahlížet bez nutnosti prokazování právního zájmu. K účelu katastru katastrální 

zákon v § 1 odst. 2 praví, že „(2) Katastr je zdrojem informací, které slouží a) k ochraně práv 

k nemovitostem, pro účely daní, poplatků a jiných obdobných peněžitých plnění, k ochraně 

životního prostředí, k ochraně nerostného bohatství, k ochraně zájmů státní památkové péče, pro 

rozvoj území, k oceňování nemovitostí, pro účely vědecké, hospodářské a statistické, b) pro tvorbu 

dalších informačních systémů sloužících k účelům uvedeným v písmenu a)“, osvědčené evidování 

právních vztahů k nemovitostem a údajů o nemovitostem tedy zůstalo zachováno. 

5.1.1 Obsah katastru 

Obsah katastru je uspořádán v katastrálních operátech podle katastrálních území a je tvořen 

souborem geodetických informací, který zahrnuje katastrální mapu a její číselné vyjádření; 

souborem popisných informací; dokumentací výsledků šetření a měření pro vedení a obnovu 

souboru geodetických informací, sbírku listin; a protokoly o vkladech, záznamech, poznámkách, 

dalších zápisech, opravách chyb, námitkách proti obnovenému katastrálnímu operátu, výsledcích 

revize katastru a o záznamech pro další řízení.414 

 
414 § 5 zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí. 
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5.1.1.1 Soubor geodetických informací 

Souborem geodetických informací se rozumí katastrální mapa a geometrické a polohové 

určení. 

Katastrální mapa je mapou velkého měřítka. Má digitální formu a vede se počítačovými 

prostředky v souřadnicovém systému S-JTSK ve vztažném měřítku 1:1000.415 V méně než 1% 

katastrálních území nebyla katastrální mapa v digitální formě dosud vyhotovena a je dosud vedena 

analogově, na plastové fólii.416 Digitální forma mapy vzniká buď na podkladě nového mapování 

nebo přepracováním původní analogové mapy v S-JTSK do digitální podoby (tzv. digitální 

katastrální mapa, DKM), nebo přepracováním původní analogové mapy v gusterbergském nebo 

svatoštěpánském souřadnicovém systému (digitalizovaná katastrální mapa, KMD). 417 

Geometrickým určením se rozumí tvar a rozměr nemovitosti nebo katastrálního území; 

polohovým určením poloha této nemovitosti nebo katastrálního území ve vztahu k ostatním 

nemovitostem a katastrálním územím.418 

Obsah souboru přibližně odpovídá měřickému operátu předchozích evidencí. 

5.1.1.2 Soubor popisných informací 

Soubor popisných informací sestává z údajů o katastrálních územích a nemovitostech, údajů 

o právech a upozorněních, listu vlastnictví a cenových údajů a údajů pro daňové účely. Od 

dokončení digitalizace souboru popisných informací v roce 1998, jsou tato data z katastru uložena 

v informačním systému katastru nemovitostí (ISKN). Pro uložení dat ISKN je využívána jedna 

databáze.419 Uložení dat v jednotné databázi je zřejmým důvodem, proč byly opuštěny samostatné 

soupisy, seznamy, rejstříky a záznamy změn předchozích evidencí. Nahlížení do souboru 

popisných informací je umožněno každému, buď na některém z katastrálních pracovišť, nebo 

prostřednictvím dálkového přístupu. Pokud pomineme prostou kopii náhledu vzniklou vytištěním 

webové stránky dálkového přístupu do katastru, je nejtypičtějším výstupem ze souboru popisných 

 
415 § 4 vyhlášky č. 357/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální vyhláška). 
416 ŠUSTROVÁ, Daniela, BOROVIČKA, Petr a HOLÝ, Jaroslav. Katastr nemovitostí. 2. vydání. Praha: Wolters 

Kluwer, 2017. xvii, s. 246. Právo prakticky., též Český úřad zeměměřičský a katastrální. Digitalizace katastrálních 

map a další postup obnovy katastrálního operátu. [cit. 2022-02-05] Dostupné z: https://www.cuzk.cz/Katastr-

nemovitosti/Digitalizace-a-vedeni-katastralnich-map/Digitalizace-katastralnich-map/Digitalizace-katastralnich-

map.aspx. 
417 ŠUSTROVÁ, Daniela, BOROVIČKA, Petr a HOLÝ, Jaroslav. Katastr nemovitostí, s. 246-247. 
418 § 2 písm. e) a f) zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí. 
419 Český úřad zeměměřičský a katastrální. Informační systém katastru nemovitostí - ISKN. [cit. 2022-02-05] 

Dostupné z: https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Informacni-system-katastru-

nemovitosti-ISKN.aspx. 

https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Digitalizace-a-vedeni-katastralnich-map/Digitalizace-katastralnich-map/Digitalizace-katastralnich-map.aspx
https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Digitalizace-a-vedeni-katastralnich-map/Digitalizace-katastralnich-map/Digitalizace-katastralnich-map.aspx
https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Digitalizace-a-vedeni-katastralnich-map/Digitalizace-katastralnich-map/Digitalizace-katastralnich-map.aspx
https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Informacni-system-katastru-nemovitosti-ISKN.aspx
https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastru-nemovitosti/Informacni-system-katastru-nemovitosti-ISKN.aspx
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informací výpis z katastru nemovitostí (dále též jen jako „výpis“), obsahující „údaje listu 

vlastnictví, údaje o datu, hodině a minutě, ke kterým výpis z katastru nemovitostí prokazuje stav 

evidovaný v katastru, údaje o okresu, obci a katastrálním území, číslo listu vlastnictví a informace 

o druhu číslování parcel“420.  

Tento výpis z katastru nemovitostí je veřejnou listinou prokazující stav evidence k okamžiku 

uvedeném na výpisu421. Platnost listiny není časově omezena, je však dobrou praxí pořizovat před 

uzavřením smlouvy, kterou se mění vlastnické nebo jiné věcné právo k nemovitosti pořídit výpis 

aktuální a přiložit jej k příslušné smlouvě. 

Výpis je strukturován do tří částí – záhlaví, zápatí a vlastního výpisu obsahujícího informace 

z listu vlastnictví. Pro srovnávací účely zde bude podrobněji popsán list vlastnictví upravený v 

§ 23 katastrální vyhlášky. Podle té je list vlastnictví členěn na 7 částí. 

Část A jsou zde uvedeny osoby, které mají vlastnický nebo obdobný právní vztah 

k nemovitostem evidovaným na listu vlastnictví. Obdobným právním vztahem je zde myšleno 

hospodaření se svěřeným majetkem podle § 19 katastrálního zákona. 

Část B obsahuje údaje o nemovitostech, které jsou předmětem práv označených v části A, a 

případně vyznačení plomby. Těmito údaji jsou u pozemků parcelní číslo, výměra této parcely, 

druh pozemku a způsob ochrany (zemědělský půdní fond nebo pozemek určený k plnění funkce 

lesa). Pokud je součástí pozemku stavba, je tato skutečnost uvedena za údaji o konkrétním 

pozemku. Údaje o stavbách zapsaných na daném listu vlastnictví jsou evidovány v oddílu stavby, 

kde je uveden typ stavby, část obce a č. budovy, způsob využití stavby, a číslo parcely nebo parcel, 

na nichž je stavba umístěna. V případě odlišného vlastníka stavby a pozemku je uveden i odkaz 

na list vlastnictví, na kterém jsou pozemky zaevidovány. 

Část B1 obsahuje práva založená služebností ve prospěch nemovitostí uvedených v části B, 

nemovitosti v přídatném spoluvlastnictví, věcná práva ve prospěch vlastníka nemovitostí a práva 

zapsaná podle dřívějších právních předpisů ve prospěch vlastníka nemovitostí. Každý zápis 

obsahuje odkaz na listinu, která byla podkladem pro zápis příslušného práva. 

 
420 § 6 odst. 4 vyhlášky č. 358/2013 Sb., o poskytování údajů z katastru nemovitostí. 
421 § 55 odst. 2 zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí. 
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Část C obsahuje údaje o věcných právech k věci cizí, které zatěžují nemovitosti uvedené 

v části B. Nejčastěji se jedná o zástavní právo a věcná břemena. Stejně jako v části B1 každý zápis 

obsahuje odkaz na listinu, která byla podkladem pro zápis příslušného práva. 

Část D obsahuje jiné zápisy: omezení převodu nemovitostí podle § 58 zákona č. 40/1964 

Sb., občanský zákoník, ve znění účinném do 31. prosince 1991, a další omezení podle dřívějších 

právních předpisů, poznámky, které se váží k osobě uvedené v části A nebo k nemovitosti uvedené 

v části B, plomby a upozornění podle § 21 (například žalobu na určení vlastnického práva). 

Část E obsahuje údaje o listinách, které byly podkladem k zápisu vzniku nebo změny práva 

označeného v části A. Jedná se například o smlouvy, rozhodnutí o přechodu nemovitostí či 

zřizovací listiny. 

Část F obsahuje údaje pro daňové účely. Jsou zde uvedeny parcely zemědělských pozemků 

s vyznačením bonity a výměry příslušné části pozemku. 

5.1.1.3 Sbírka listin 

Sbírka listin „obsahuje rozhodnutí orgánů veřejné moci, smlouvy a jiné listiny, na jejichž 

podkladě byl proveden zápis do katastru, úplná znění prohlášení vlastníka domu a dohody 

spoluvlastníků o správě nemovitosti“422. Do sbírky listin není možné nahlížet, avšak je možné 

získávat ověřené nebo prosté kopie uložených dokumentů po prokázání totožnosti. Tím není 

dotčena zásada veřejnosti, avšak je získána kontrola nad tím, kdo a kdy získal k dané listině 

přístup.423 

5.1.2 Zápisy do katastru 

Zápisy do katastru lze podle druhu zapisovaného údaje rozdělit na zápisy týkající se práv 

(ochrany práv k nemovitostem), zápisy jiných údajů (zejména technickoekonomického charakteru 

nebo identifikačních údajů osob) a zápisy upozornění (například upozornění na podanou určovací 

žalobu). 

Zápisy týkající se práv jsou vklad, záznam a poznámka. Názvy druhů zápisů jsou totožné 

s názvy před rekodifikací i s názvy knihovního práva, avšak význam je odlišný. „Vklad je zápis 

do katastru, kterým se zapisují věcná práva, práva ujednaná jako věcná práva, nájem a pacht. 

Záznam je zápis do katastru, kterým se zapisují práva odvozená od vlastnického práva. Poznámka 

 
422 § 5 zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí. 
423 BAUDYŠ, Petr. Katastrální zákon, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 166-169. 
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je zápis do katastru, kterým se zapisují významné informace týkající se evidovaných nemovitostí 

nebo v katastru zapsaných vlastníků a jiných oprávněných.“424 Vkladem se zapisují práva uvedená 

v § 11 katastrálního zákona bez ohledu na to, zda má zápis konstitutivní nebo deklaratorní 

charakter, čímž byla odstraněna spornost předchozí právní úpravy, jakož i komplikace způsobené 

nedostatečnou přezkoumatelností zápisu záznamem. 

Možnost zápisu existence práva nájmu a pachtu do katastru je možností novou a dosud 

nenalezla praktického využití. Zápis existence těchto práv sice zvyšuje právní jistotu nájemce 

v případě prodeje nemovitosti pronajímatelem třetí osobě425, avšak ve vztahu k pronajímateli 

zůstává právo nájmu právem obligačním a v případě výpovědi z nájmu nájem zaniká uplynutím 

výpovědní doby uvedené v občanském zákoníku, nikoli výmazem existence práva z katastru. Ve 

vztahu k zemědělským pachtům je tato ochrana nadbytečná, neboť kupující si může neexistenci 

případných nájemních vztahů ověřit v registru půdy (LPIS), evidence půdy dle uživatelských 

vztahů vedené na základě § 3a a násl. zákona č. 252/1997 Sb., o zemědělství. Náklady spojené 

s vkladovým řízením zápisu existence nájemního práva nebo práva pachtu a náklady spojené 

s jeho výmazem zjevně převyšují přínosy tohoto institutu. 

5.1.3 Zásady katastru 

Katastr je v praxi nejvýznamnějším veřejným seznamem. Jsou pro něj charakteristické 

zásady, na kterých je založeno jeho vedení, které jsou podobné zásadám uplatňovaným při vedení 

pozemkových knih a pozemkového katastru. S ohledem na digitalizaci a využití jediné evidence 

byly některé zásady využívané předchozími evidencemi opuštěny pro svou nepotřebnost (zásada 

přehlednosti zápisů, zásada vzájemného souladu). Současné zásady vyplývají z občanského 

zákoníku a z katastrálního zákona. 

Zásada veřejnosti (formální publicity) je zakotvena v § 52 až 54 katastrálního zákona. 

Nahlížení do katastru a získávání údajů z něj je umožněno každému, aniž by musel prokázat právní 

zájem, obdobně, jako tomu bylo v případě pozemkových knih a pozemkového katastru. 

Znovuzavedení zásady veřejnosti mělo za následek, že se každý může přesvědčit, nejen na základě 

jakého právního titulu nebyl současný vlastník své vlastnické právo, ale především zda na 

nemovitosti neváznou věcná břemena nebo zástavní právo.  

 
424 § 6 zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí. 
425 Viz § 2221 odst. 2 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník: „Převedl-li pronajímatel vlastnické právo k věci, 

nejsou pro nového vlastníka závazná ujednání o pronajímatelových povinnostech, které zákon nestanoví. To 

neplatí, pokud nový vlastník o těchto ujednáních věděl.“ 
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Zásada formální pravdivosti je zakotvena v § 980 odst. 2 občanského zákoníku. Na základě 

této vyvratitelné domněnky správnosti a úplnosti zápisů v katastru může každý vycházet z údajů 

zapsaných v katastru bez toho, aniž by byl povinen si jejich správnost ověřovat.426 Důvěra ve 

veřejné knihy již byla známa knihovnímu právu.427 U evidence nemovitostí se neuplatňovala 

z důvodu deklaratornosti zápisů do této evidence a obdobně tomu bylo i u katastru nemovitostí 

před rekodifikací. 

Zásada materiální publicity úzce souvisí se zásadou formální pravdivosti a je zakotvena v 

§ 984 až 986 občanského zákoníku. V rámci této zásady je chráněna dobrá víra osoby, která jedná 

na základě údajů uvedených v katastru nemovitostí. Takovému nabyvateli je poskytována ochrana 

jak proti vlastnickému právu skutečného vlastníka (nezapsaného v katastru), tak jako ochrana před 

nabytím nemovitosti v horším právním stavu, než jak vyplývá z katastru nemovitostí. Aby byla 

ochrana dobrověrného nabyvatele a skutečného vlastníka v rovnováze, je skutečný vlastník 

v oprávnění zpochybnit právo nabyvatele přiměřeně časově omezen.428 Pro nezbytnou cestu, 

výměnek a pro věcné právo vznikající ze zákona bez zřetele na stav zápisu v katastru je zásada 

materiální publicity prolomena.  

Zásada legality garantuje základní soulad zápisů v katastru s požadavky právních předpisů. 

Na základě této zásady katastrální úřad přezkoumává vkladovou listinu z hlediska formální a 

obsahové bezvadnosti. Zároveň katastrální úřad přezkoumává, zda účastník vkladového řízení není 

omezen v nakládání s věcí, která je předmětem právního jednání. Se zásadou legality úzce souvisí 

zásada logické návaznosti zápisů, která omezuje nabývání majetku od nevlastníka. Účelem těchto 

zásad je především předcházení vzniku nabývání majetku od zjevného nevlastníka a tím 

předcházení dvojího vlastnictví, které je nežádoucím stavem. 

Zásada intabulace je zakotvena v příslušných ustanoveních občanského zákoníku při 

dvoufázovém nabývání věcných práv k nemovitostem429. Ke změně vlastnictví dochází teprve na 

základě vkladové listiny, obdobně jako tomu bylo při vkladu do pozemkových knih. Obdobně tato 

 
426 SPÁČIL, Jiří a kol. Věcná práva: věcná práva, katastr nemovitostí a správa cizího majetku. Vydání první. V Praze: 

C.H. Beck, 2018, s. 241. 
427 Viz ROUČEK, František et al. Komentář k Československému obecnému zákoníku občanskému a občanské právo 

platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi, s. 539. 
428 SPÁČIL, Jiří a kol. Věcná práva: věcná práva, katastr nemovitostí a správa cizího majetku, s. 242-246. 
429 Viz § 738 odst. 1, § 1149 odst. 2, § 1164 odst. 1, § 1217 odst. 1, § 1243 odst. 2, § 1262 odst. 1, § 1305, § 1316, 

§ 2128 odst. 2 a další ustanovení občanského zákoníku. 
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zásada není uplatňována v případech, kdy věcná práva vznikají, mění se a zanikají z rozhodnutí 

orgánu veřejné moci, či ze zákona, například vydržením nebo rozhodnutím o dědictví.430  

Zásada priority upravuje jak postup pořadí zápisů, tak pořadí věcných práv. Zásada pořadí 

zápisů je vyjádřena v § 9 odst. 2 katastrálního zákona, podle kterého se pořadí zápisů práv do 

katastru řídí okamžikem, ve kterém byl návrh na zápis do katastru doručen katastrálnímu úřadu. 

Katastrální úřad na základě této skutečnosti vyznačí u nemovitosti, která je dotčená změnou práv 

plombu. Tato plomba je viditelná při nahlížení do katastru. Pořadí věcných práv je upraveno v 

§ 981 a 982 občanského zákoníku. Pro pořadí věcných práv k cizí věci rozhoduje doba podání 

návrhu na zápis práva.431 Uvádění plomby vede ke zvýšení právní jistoty kupujícího v případě 

prodeje nemovitosti, nebo zástavního věřitele v případě uzavírání zástavní smlouvy.  

Zásada dispoziční (zásada volnosti) se uplatňuje na zápisy práv prováděné na smluvním 

základě. Zásada dispoziční se uplatňovala v knihovním právu. Ve vztahu k zápisům jiných údajů 

se uplatňuje ohlašovací povinnost zakotvená v § 37 katastrálního zákona. Zásada volnosti se tak 

neuplatňuje v případech, kdy se na základě listiny nezapisují práva, ale jiné skutečnosti, například 

změna druhu pozemku o rozloze menší než 300m2.432 

5.1.4 De lege ferenda k navrácení registračního principu 

V návaznosti na válečný konflikt vyvstává otázka433, zda by nemělo být nabývání 

vlastnických vztahů k nemovitostem cizími státními příslušníky podmíněno registrací vkladové 

listiny správním úřadem. V průběhu registračního řízení by příslušný správní úřad prověřil, zda 

daný cizí státní příslušník neohrožuje bezpečnost státu, jeho svrchovanost a územní celistvost, 

demokratické základy, životy, zdraví, nebo majetkové hodnoty434.  

Domnívám se, že návrat k tomuto principu není vhodný, neboť nezohledňuje komplexně 

otázku vlastnictví nemovitostí cizími státními příslušníky. 

V první řadě je třeba si uvědomit, že při vedení Evidence nemovitostí podléhaly 

registračnímu principu ty smlouvy, kdy byl nabyvatelem občan, tedy fyzická osoba. Smlouvy, kdy 

 
430 SPÁČIL, Jiří a kol. Věcná práva: věcná práva, katastr nemovitostí a správa cizího majetku, s. 247. 
431 SPÁČIL, Jiří a kol. Věcná práva: věcná práva, katastr nemovitostí a správa cizího majetku, s. 247-250. 
432 § 80 odst. 3 písm. c) zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon). 
433 Cizinci z neunijních zemí už neskryjí evropský majetek v daňových rájích, navrhuje europarlament. Česká televize 

[online]. [cit. 2022-04-03]. Dostupné z: https://ct24.ceskatelevize.cz/ekonomika/3461984-cizinci-z-neunijnich-

zemi-uz-neskryji-evropsky-majetek-v-danovych-rajich-navrhuje. 
434 Tedy za podmínek podobných nabývání státního občanství. Viz § 13 zákona č. 186/2013 Sb., o státním občanství 

České republiky a o změně některých zákonů (zákon o státním občanství České republiky). 

https://ct24.ceskatelevize.cz/ekonomika/3461984-cizinci-z-neunijnich-zemi-uz-neskryji-evropsky-majetek-v-danovych-rajich-navrhuje
https://ct24.ceskatelevize.cz/ekonomika/3461984-cizinci-z-neunijnich-zemi-uz-neskryji-evropsky-majetek-v-danovych-rajich-navrhuje


81 

byla nabyvatelem socialistická organizace, registračnímu principu nepodléhaly. Při tomto způsobu 

uplatňování registračního principu by došlo ke zvýhodňování právnických osob. Řešením by bylo 

rozšíření registračního principu i na právnické osoby, kdy by se přezkoumávalo, zda bezpečnost 

státu neohrožuje skutečný majitel této právnické osoby. 

Samotné znovuzavedení registračního principu při nabývání nemovitostí neřeší otázku 

obcházení nabývání nemovitostí cizinci, kteří ohrožují bezpečnost státu, v těch případech, kdy po 

nabytí nemovitosti právnickou osobou změní tato osoba svého skutečného majitele (například i 

díky změně v mateřské společnosti). Mělo by následně docházet k prověřování nového skutečného 

majitele a v případě, že by tento ohrožoval bezpečnost státu, k zahájení vyvlastňovacího řízení? 

Pokud ano, bylo by možné provést vyvlastnění bez náhrady nebo za náhradu nepřiměřenou? 

Evropský soud pro lidská práva sice opakovaně uvádí, že „jakýkoli zásah do práva na ochranu 

majetku musí zachovávat spravedlivou rovnováhu mezi požadavky obecného zájmu společenství a 

imperativy ochrany základních práv jednotlivce“435 a „považuje za normální, že zákonodárce má 

velkou volnost v provádění hospodářské a sociální politiky, respektuje způsob, jakým pojímá 

imperativy "veřejného zájmu", s výjimkou případů, kdy úsudek zákonodárce zjevně postrádá 

rozumný základ (viz James a další proti Spojenému království, 1986).“436 Nutno však konstatovat, 

že v žádném z uvedených případů nebyl předmětný majetek využíván k financování války na 

straně agresora. 

Pokud by se i přes uvedené k znovuzavedení registračního principu, případně vyvlastňování 

nemovitostí přistoupilo, mělo by se tak stát pouze na základě zákona s omezenou dobou účinnosti. 

  

 
435 Rozsudek Evropského soudu pro lidská práva ze dne 37565, číslo stížnosti 36548/97, Pincová a Pinc proti České 

republice. 
436 Rozsudek Evropského soudu pro lidská práva ze dne 36853, číslo stížnosti 25701/94, Bývalý řecký král a ostatní 

proti Řecku. 
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Závěr 

Tato práce si vytkla za cíl analyzovat právní úpravu jednotlivých evidencí nemovitostí 

z hlediska jejich účelu, obsahu, a zásad, které se při jejich vedení uplatňovaly v Československu 

v období 1918 - 1989.  

Současný katastr nemovitostí po obsahové stránce přímo navazuje na své právní předchůdce, 

kdy došlo k převzetí obsahu operátů. Ačkoli tím došlo k přenosu chyb vzniklých v předchozích 

operátech, způsobených stářím operátů, či nedokonalou evidencí, nelze pochybovat, že převzetí 

obsahu operátů bylo krokem vhodnějším než tvorba operátu nového. Lze předpokládat, že se 

současným stavem techniky by práce na mapových operátech netrvaly ani 50, ani 20 let, avšak 

zřídit nový písemný operát by bylo nepochybně stejně obtížným úkolem, jakým bylo zřízení 

písemného operátu Evidence nemovitostí ve vztahu k věcným právům, kdy dlouhá diskontinuita 

mezi zápisy v pozemkových knihách a Evidencí nemovitostí z roku 1964 měla za následek 

nemožnost rychlého založení nové evidence nemovitostí reflektujícího právní vztahy k 

nemovitostem – nová Evidence nemovitostí byla dokončena až v roce 1988, tedy po více jak 

dvaceti letech.  

Po formální stránce dochází k diskontinuitě s předchozí právní úpravou. Nový katastrální 

zákon znovu zavádí relevantní zásady uplatňované při vedení veřejných knih a pozemkového 

katastru, což vedlo k posílení zásady dobré víry v katastr nemovitostí a k přezkoumatelnosti všech 

vkladů do něj. Vedení katastru nemovitostí jako jediné evidence zůstalo zachováno, neboť 

rozdělení této evidence by vedlo ke zbytečné duplicitě údajů mezi dvěma různými evidencemi. 

Historický vývoj směřoval ve zkoumaném období v českých zemích k vytvoření právní 

úpravy zakotvující jedinou evidenci pro evidování právních vztahů k nemovitostem i vlastní 

evidence nemovitostí bez ohledu na historicky různé účely této evidence, které byly primárně 

jednak daňový a jednak majetkoprávní. Dvě původní evidence nemovitostí existující od konce 19. 

století – pozemkové knihy a evidovaný, později pozemkový katastr, sloužily totiž každý k jinému 

účelu. Hlavním účelem pozemkového katastru bylo získání podkladů pro vyměřování daní, 

zatímco hlavním účelem pozemkových knih bylo zajištění ochrany soukromého vlastnictví a 

ochrana věřitele při poskytnutí zajištěného úvěru. Soulad mezi oběma uvedenými evidencemi byl 

zajišťován spoluprací mezi orgány spravujícími tyto evidence. Obě evidence stály na podobných 

zásadách, z nichž byly nejdůležitějšími zásada veřejnosti, dobré víry a u pozemkových knih i 

zásada intabulace. 
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Poválečné změny vedly ke vzniku nové evidence – jednotné evidence půdy, jehož hlavním 

účelem bylo zajištění podkladů pro evidenci zemědělské půdy, která byla považována na základě 

Marxova výkladu, že „půda je velká laboratoř, arzenál, který dává jak pracovní prostředek, tak 

pracovní materiál, jakož i sídlo, bázi pospolitosti“437 za nepostradatelný výrobní prostředek 

socialistického hospodářství. Přerozdělování půdy a kolektivizace zemědělství vedly společně se 

snahou o maximalizaci výroby k evidenci uživatelských vztahů k půdě. Jednotná evidence půdy 

vycházela z operátů pozemkového katastru, avšak zásady uplatňované při jeho vedení byly 

opuštěny. Opuštění zásady zachování souladu evidence nemovitostí s veřejnými knihami (v 

kombinaci s dobrovolností zápisu do těchto veřejných knih) způsobuje problémy – duplicitní 

vlastnictví nemovitosti – až do dnešních dní. 

Potřeba řádné správy národního majetku a zájem společnosti, tedy veřejnoprávní prvek a 

ingerence na ochraně především socialistického vlastnictví, ale též stability osobního vlastnictví 

v 60. letech 20. století, po „thermidorizaci komunistického režimu“ si vyžádaly novou právní 

úpravu, úpravu regulující jednotnou evidenci. Právní úprava evidence nemovitostí z roku 1964 

jako jednotného veřejného rejstříku nemovitostí navazovala na předchozí jednotnou evidenci 

půdy, a postupně nahrazovala veřejné knihy. Hlavním účelem evidence nemovitostí v období po 

roce 1964 zůstal zájem státu zajišťování podkladů pro evidenci zemědělské půdy, důležité pro 

rozvoj národního hospodářství na úseku zemědělské výroby. Právní vztahy k nemovitostem byly 

evidovány na listech vlastnictví, čímž došlo k nahrazení reálného foliového systému využívaném 

v knihovním právu osobním foliovým systémem, který zůstal zachován do současnosti. Důvod 

změny foliového systému je prostý – reálný foliový systém byl založen na právní jednotě 

nemovitostí, kdy všechny nemovitosti, které tvořily knihovní těleso, měly shodného vlastníka a 

byly zatíženy stejnými právy. V socialistickém státě, kdy měl vlastník stavby vlastnické právo 

k této nemovitosti, avšak k pozemku ve vlastnictví státu pod touto stavbou a v jejím přilehlém 

okolí mu příslušelo pouze právo užívací, by byl reálný foliový systém zcela nepřehledný. 

Současný veřejný rejstřík týkající se práv k nemovitostem – katastr nemovitostí – pokračuje 

v evidenci nemovitostí a právních vztahů k nim. Jeho hlavním účelem již není zajištění podkladů 

pro plánování národního hospodářství, ale ochrana vlastnických a jiných práv k nemovitostem, 

zajištění podkladů pro účely daní, ochrana životního prostředí, nerostného bohatství a kulturních 

památek, rozvoj území a pro vědecké, hospodářské a statistické účely. Jedná se tedy o podobný 

účel, který zajišťovaly pozemkové knihy a pozemkový katastr. Katastr nemovitostí byl zřízen k 1. 

 
437 MARX, Karl. Kapitál: kritika politické ekonomie, Díl 1, kniha 1: Výrobní proces kapitálu. Praha: Svoboda, 1978. 
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1. 1993, kdy plně převzal operát bývalé evidence nemovitostí z roku 1964 včetně způsobu jeho 

vedení jediným úřadem. Právní úprava z devadesátých let měla zajistit návrat k osvědčeným 

zásadám uplatňovaným v knihovním právu a při vedení pozemkového katastru, avšak 

k uplatňování některých zásad – zejména intabulační zásady a zásady dobré víry – došlo pouze 

částečně, což mělo v mnoha případech za následek vznik dvojího vlastnictví a nejistotu investic 

do nemovitostí.  

Nová právní úprava katastrálního zákona (zákon č. 256/2013 Sb.) společně s přijetím 

občanského zákoníku (zákon č. 89/2012 Sb.) stojí na podobných zásadách jako veřejné knihy a 

pozemkový katastr. Nebyly převzaty zásady obsoletní, mezi které patří zásada souladu 

pozemkového katastru s veřejnými knihami, ale i z důvodu digitalizace i zásada přehlednosti. 

Obdobně, způsob výkonu zásady veřejnosti je přizpůsoben současnému stavu vědy a techniky, 

kdy je umožněno nahlížením do databáze pouze prostřednictvím uživatelského rozhraní. 

Znovuzavedení zásad materiální publicity, formální pravdivosti, legality a intabulace vedlo 

k posílení ochrany důvěry v zápisy uvedené v katastru nemovitostí a zajištění ochrany dobré víry. 

Tím se katastr nemovitostí stal důvěryhodnou evidencí nemovitostí, podobně jako jí byly 

pozemkové knihy a pozemkový katastr. 
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Vybrané otázky evidence nemovitostí v českých zemích mezi lety 

1918 - 1989 

Abstrakt 

Diplomová práce „Vybrané otázky evidence nemovitostí v českých zemích mezi lety 1918 

a 1989“ sleduje vývoj právní úpravy jednotlivých evidencí, v nichž byly evidovány údaje o 

nemovitostech – pozemcích a stavbách – a právní vztahy k těmto nemovitostem. Tyto evidence 

jsou analyzovány z právněhistorického pohledu. 

Účel jednotlivých evidencí byl různý, evidence byly vedeny pro daňové, hospodářské a jiné 

účely. Práce je rozdělena do 5 kapitol podle příslušných období vývoje Československa. První 

kapitola pojednává o evidencích nemovitostí, které byly používány před vznikem Československé 

republiky. Druhá kapitola pojednává o evidencích nemovitostí, využívaných za období První 

republiky. Těmito evidencemi byl evidovaný katastr, později nahrazen pozemkovým katastrem, a 

veřejné knihy. Třetí kapitola se zaměřuje na evidencích nemovitostí v období poválečném a 

budování socialismu, konkrétně jednotnou evidenci půdy. Čtvrtá kapitola pojednává o evidenci 

nemovitostí po roce 1964. V páté kapitole je nastíněna současná právní úprava. Vývoj evidencí se 

zaměřuje na české země, vývoj na území Moravy, Slezska a případně Slovenska je popsán pouze 

v omezeném rozsahu pro objasnění nezbytných souvislostí. 

U jednotlivých evidencí využívaných mezi lety 1918 a 1989 je patrná obsahová kontinuita, 

avšak tyto evidence nemohly vždy převzít veškerý operát využívaný předchozími evidencemi bez 

dalšího. Dvě světové války a změna politického režimu vedly k tomu, že některé podklady zcela 

chyběly – buď byly zničeny, nebo pro nepotřebnost vůbec nevznikly. V uvedeném období 

docházelo k postupnému sjednocování evidencí do nástroje jediného. V roce 1927 došlo ke 

sjednocení daňové evidence z územního hlediska v podobě pozemkového katastru společného pro 

celé území Československa. V roce 1956 vznikla jednotná evidence půdy, která nahradila 

pozemkový katastr vedený pro daňové účely technickou evidencí půdy pro plánování a řízení 

národního hospodářství, zejména zemědělství. V roce 1964 došlo k nahrazení této evidence novou 

evidencí nemovitostí, která sjednotila vlastní technickou evidenci nemovitostí a evidenci právních 

vztahů k těmto nemovitostem. Práce je zakončena porovnáním současného evidenčního nástroje 

– katastru nemovitostí – s jednotlivými evidenčními nástroji používanými v minulosti. 

Klíčová slova: evidence nemovitostí, jednotná evidence půdy, pozemkový katastr, pozemkové 

knihy  



 

 

 

Selected issues of registration of immovables in the Czech lands 

between years 1918 and 1989 

Abstract 

This diploma thesis “Selected issues of registration of immovables in the Czech lands 

between 1918 and 1989” follows the development of the legal regulation of registries of 

immovables in which information about these immovables – land and buildings – and legal 

relations to these properties were registered. These registries are analysed from a legal historical 

perspective. 

The purpose of each registry was different, records were kept for tax, economic and other 

purposes. This thesis is divided into 5 chapters according to the respective periods of development 

of Czechoslovakia. The first chapter deals with registries of immovables that were used before the 

establishment of the Czechoslovakia. The second chapter deals with registries of immovables used 

during the period of the First Czechoslovak Republic. These registries were Land Tax Cadastre, 

later replaced by a Cadastre of Lands; and Land Registry Books. The third chapter focuses on 

registry of immovables in the post-war period and the building of socialism, namely the Unified 

Land Register. The fourth chapter deals with Real Estate Registry after 1964. The fifth chapter 

outlines the current legal regulations. The development of registries focuses on the Czech lands, 

the development on the territory of Moravia, Silesia and possibly Slovakia is described only to a 

limited extent to clarify the necessary connections between similar registries. 

For each registry of immovables used between 1918 and 1989, there is a noticeable 

continuity of registry content from its predecessor, but new registry could not always take over all 

data used by previous registry without amendments. Two world wars and a change in the political 

regime led to the fact that some documents were completely missing –they were either destroyed 

or not created at all due to lack of usefulness considered by the regime. During the period between 

1918 and 1989, there was a gradual unification of registries of immovables into one single 

instrument. In 1927, tax records were united from the territorial point of view in the Cadastre of 

Lands, common to the whole Czechoslovakia. In 1956 there was a Unified Land Register, which 

replaced the Cadastre of Lands kept for tax purposes with a technical land register for planning 

and management of the national economy, especially agriculture. In 1964, this register was 

replaced by a new Real Estate Register, which unified the technical real estate register and the 



 

 

 

register of legal relations to these properties. The thesis is concluded by comparing the current 

registry – the Real Estate Cadastre – with the individual registration tools used in the past.  

Keywords: Real Estate Register, Unified Land Register, Cadastre of Lands, Land Registry Books 

 


