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Úvod 

 Katastr nemovitostí je veřejný seznam, který obsahuje soubor údajů                     

o nemovitých věcech v České republice a představuje jeden z důležitých nástrojů pro 

dosažení právní jistoty v právních vztazích. 

 Téma zápisů do katastru nemovitostí jsem si pro diplomovou práci zvolila, 

neboť znalost problematiky zápisů považuji za velmi užitečnou a stále aktuální i přesto, 

že od účinnosti nového občanského zákoníku a s ním souvisejících předpisů uplynuly 

více než dva roky. 

 Cílem mé práce je popsat, jaké způsoby zápisů existují, jaká jsou jejich 

specifika, a vzájemně je porovnat jak mezi sebou v rámci účinné právní úpravy, tak          

i s ohledem na proběhlou rekodifiakci soukromého práva. 

 První část práce popisuje historii katastru nemovitostí a vývoj evidence 

nemovitých věcí na našem území, protože pro pochopení současného stavu je vhodné 

uvést, co mu předcházelo. 

 V další části se práce věnuji základním zásádám, které ovládají vedení katastru   

i zápisy práv do katastru, a tomu, co je v katastru evidováno. Každá ze zásad je 

vysvětlena a je zmíněn její význam pro katastr nemovitostí. Větší prostor je v této části 

poskytnut proměně zásady materiální pravdy a poznámce spornosti, neboť oba instituty 

postihl významný posun. 

 Následující část obsahuje popis jednotlivých způsobů zápisu – vkladu, záznamu     

a poznámky, přičemž největší pozornost je věnována vkladu a vkladovému řízení. 

Samotnou podkapitolu vkladu pak pro její rozsáhlost dělím do dalších třech částí, které 

spolu ale velmi úzce souvisí. 

 V poslední části diplomové práce je uveden pouze stručně zápis jiných údajů. 
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1 Historie evidence nemovitostí 

 Evidence nemovitostí představuje ochranu práv vztahujících se k nemovitostem, 

je důležitým přepokladem pro hospodářskou prosperitu a odráží politické poměry ve 

státě. Pro právní jistotu a rozvoj společnosti je nezbytná věrohodnost a spolehlivost 

zanesených údajů. Při nástinu historického vývoje můžeme vidět, jak zvolené metody    

a rychlost práce u jednotlivých evidenčních prostředků ovlivňují kvalitu souboru dat, 

která se pak v evidenci odráží po mnoho let.1 

1.1 Veřejné knihy 

 První doloženou evidenci majetku na našem území představují zemské desky 

vedené českým zemským soudem v Praze a později soudy v Olomouci, v Brně              

a v Opavě. Zápisem do zemských desek si šlechta od poloviny 13. století zajišťovala 

mimo jiných i práva ke svému majetku, a to zejména záznamy o převodech a zatěžování 

pozemků.2 

 Od svého počátku až do 17. století byly zemské desky „současně archivem 

státním, zápisníkem soudním a ústavem k pojištění práv soukromých.“3 Během              

17. století se funkčně staly „knihou pozemkovou a hypotekární, sloužící k pojištění 

práva vlastnického, zástavního a jiných práv věcných k statkům zemským,“ 4 byly tedy 

vedeny za účelem soukromoprávním. Zapisovalo se vlastnické právo, zástavní právo        

a jiná věcná práva. Zemské desky byly knihami veřejnými a pravidla pro jejich vedení 

bychom dnes označili jako princip formální publicity – každý do knih mohl volně 

nahlížet a pořízovat výpisy z nich, princip materiální publicity – právně existovalo jen 

to, co v nich bylo zapsáno, a princip intabulace – k účinkům nabytí vlastnického               

a zástavního práva docházelo až po vkladu příslušného právního jednání do desek.5 

Z důvodu chronologického zapisování a nečlenění podle vztahu k území či podle 

obsahu zápisu byly zemské desky nepřehledné. Patentem Josefa II. z roku 1783 došlo 

                                                 
1 PEŠL, Ivan. Katastr nemovitostí po kapkách (popáté). Zeměměřič  
2 PEKÁREK, Milan a Ivana PRŮCHOVÁ. Pozemkové právo, s.196 
3 RANDA, Antonín. Přehled vzniku a vývinu desk, čili, Knih veřejných, hlavně v Čechách a na Moravě,  
s. 12 
4 RANDA, Antonín. Přehled vzniku a vývinu desk, čili, Knih veřejných, hlavně v Čechách a na Moravě,  
s. 12 
5 PEKÁREK, Milan a Ivana PRŮCHOVÁ. Pozemkové právo, s. 197 
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k jejich rozdělení na desky zemské menší, stavovské a větší. Právě větší zemské desky 

sloužily k evidování majetkových práv k dominikálnímu nemovitému majetku a dluhů                 

a pohledávek s ním souvisejících.6 

 Zapisování do zemských desek bylo ukončeno přijetím občanského zákoníku 

z roku 1950, údaje měly být přeneseny do příslušných pozemkových knih, ale k přenosu 

v plném rozsahu nedošlo.  

 Poddaným nechávala vrchnost od 16. století práva k pozemkům evidovat            

do veřejných gruntovních knih. Tyto zápisy „sloužily především feudální vrchnosti 

k upevnění jejího postavení vůči poddanským nemovitostem“,7 nikoli k ochraně 

poddanských práv. Takto sepsaná rustikální půda podléhala na rozdíl od panské půdy 

daňovému zatížení. 

 Zákonem č. 95/1871 ř. z., o zavedení obecného zákona o pozemkových knihách 

(tzv. obecný knihovní zákon), došlo k založení nového způsobu evidence – 

pozemkových knih. Do pozemkových knih se zanášela vlastnická nebo jiná práva 

k nemovitostem, pokud nebyla zapsána v zemských deskách nebo ve speciálních 

knihách. Pozemkové knihy vedly okresní soudy.8 Pozemková kniha se členila na knihu 

hlavní, sbírku listin a mapy pozemkové knihy, každý zápis do hlavní knihy byl v zájmu 

spolehlivosti a průkaznosti údajů podmíněn rozhodnutím knihovního soudu. I pro 

vedení pozemkových knih platily zásady formální publicity, materiální publicity               

a intabulace. Bumba i Pekárek pak shodně vyčítají zásady další: zásada volnosti, zásada 

legality, zásady priority, zásada speciality a zásada souladnosti s pozemkovým 

katastrem. Ke zrušení knihovního zákona, a tím i k definitivnímu ukončení zápisů do 

pozemkových knih, došlo zákonem č. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitostí.9 10 

 Vedle zemských desek a pozemkových knih existovaly ještě železniční knihy      

a horní knihy jako zvláštní veřejné knihy. Do železničních knih se zapisovaly  

nemovitosti určené k provozu drah pro veřejnou dopravu. Tyto zápisy se realizovaly   

od přijetí zákona č. 70/1874 ř. z., o zakládání železničních knih, do roku 1964. 

V horních knihách se na základě císařského patentu č. 146/1854 ř. z., obecný horní 

zákon, evidovalo právo dobývat nerosty, tzv. horní oprávnění. Tento soupis pozbyl 
                                                 
6 BUMBA, Jan. České katastry od 11. do 21. století, s. 123 
7 PEKÁREK, Milan a Ivana PRŮCHOVÁ. Pozemkové právo, s. 198 
8 DROBNÍK, Jaroslav. Základy pozemkového práva, s. 120 
9 BUMBA, Jan. České katastry od 11. do 21. století, s. 129  
10 PEKÁREK, Milan a Ivana PRŮCHOVÁ. Pozemkové právo, s. 199 – 202 
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smyslu znárodněním dolů v roce 1945 a defintivně byl zrušen horním zákonem              

č. 41/1957 Sb.11 

 Pozemkové i ostatní veřejné knihy ovšem přestaly odrážet skutečné vlastnické 

poměry již od zavedení zákona č. 141/1950 Sb., občanský zákoník, který zrušil 

povinnost zaznamenávat vznik, změnu a zánik vlastnických vztahů do veřejných knih. 

Záznam do evidence byl ponechán na vůli stran smlouvy.12 

1.2 Katastry 

 Pro veřejnoprávní účely vznikaly seznamy statků a pozemků nazývané katastry, 

které měly sloužit zejména ke spravedlivějšímu výběru daní. První berní katastr (první 

berní rula) vznikal v letech 1653 – 1656 a byl katastrem rustikálním, na jeho základě 

byla zatížena daňovou povinností pouze půda v držení poddaných, a to podle usedlostí. 

Jednotlivé pozemky ani jejich výměru první berní katastr nezachycoval. První berní 

katastr byl tvořen ve spěchu a na základě nespolehlivého hlášení vrchnosti,13 proto byl 

ještě ve druhé polovině 17. století revidován druhým rustikálním katastrem (druhý berní 

katastr), který platil až do poloviny 18. století. Z druhé poloviny 17. století pocházejí       

i lánové rejstříky, které můžeme považovat za první katastr na území Moravy.14 

 Druhou berní rulu a lánové rejstříky nahradil v roce 1749 první tereziánský 

katastr rustikální (třetí berní rula). Po osmi letech proběhla jeho revize, platným 

seznamem rustikální půdy se tak stal druhý katastr tereziánský rustikální (čtrvtá berní 

rula). 15 

 Po svolení zemských stavů v roce 1706 bylo rozhodnuto o doplnění rustikálního 

katastru seznamem vrchnostenských statků, tento dominikální katastr byl dokončen 

v roce 1748 a na jeho základě byla poprvé příslušníkům šlechty stanovena pravidelná 

pozemková daň, ale nikoli ve stejné výši jako pro půdu poddaných.16  

 Od roku 1749 probíhaly změny i v soupisu půdy dominikální s cílem napravit 

nestejnoměrné daňové zatížení mezi jednotlivými vrchnostmi. Na základě přiznávacích 

listů byla v roce 1756 vytvořena nová panská evidence Exaequatorium dominicale 
                                                 
11 PEKÁREK, Milan a Ivana PRŮCHOVÁ. Pozemkové právo, s. 203 
12 Rozsudek Nejvyššího správního soudu ČR ze dne 5. 9. 2012, sp. zn. 1 As 43/2012  
13 PEKÁREK, Milan a Ivana PRŮCHOVÁ. Pozemkové právo, s. 203 
14 ČESKÝ ÚŘAD ZEMĚMĚŘICKÝ A KATASTRÁLNÍ. Stručná historie pozemkových evidencí 
15 BUMBA, Jan. České katastry od 11. do 21. století, s. 31 – 34 
16 NOVOTNÝ, František. Nauka o rakouském katastru a o knihách pozemkových se zvláštním zřetelem 
na království České: pro posluchače vys. škol techn. a pro civilní techniky, § 4 
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(panské vyrovnání). Dominikální katastr byl provázán se zemskými deskami, protože 

pouze půda zapsaná v panském vyrovnání mohla být se svými věcnými právy zanesena 

do zemských desek.  

 Dominikální a rustikální katastr souhrnně označujeme jako katastr tereziánský, 

sestával ze soupisu pozemků a statků poddanských i šlechtických, neobsahoval mapy     

a byl základem pro pozdější katastry.17  

 Další změnu ve veřejnoprávní evidenci půdy přinesl Nevyšší patent císaře Josefa 

II. ze dne 20. dubna 1787, o reformě pozemkové daně a vyměření půdy. Tento patent 

stanovil rovnost v právním postavení dominikální i rustikální půdy a za podklad daňové 

politiky určil vyměření půdy katastrálním mapováním.18  V tomto tzv. novém josefském 

katastru byla vrchnostmi nebo zemskými geometry zaměřena a popsána každá parcela 

produktivní půdy, mapy se nekreslily. Nepřihlíželo se k hranicím panství, ale základem 

vyměřování se stala katastrální obec. Nový josefský katastr platil od konce roku 1789.19  

 Po 3 letech byl Leopoldem II. na přání šlechty josefský katastr zrušen a nahradil 

ho kombinovaný tereziánsko-josefský katastr. Z josefského katastru byly převzaty 

výměry, z tereziánského katastru pak nerovnost daňového zatížení panské a poddanské 

půdy.20 

 Se zpracováním nového, tzv. stabilního, katastru se začalo na základě císařského 

patentu z 23. prosince 1817, o dani pozemkové a vyměření půdy. Sledovanou jednotkou 

byl pozemek, bylo zachováno členění podle katastrálních obcí a měření prováděli 

kvalifikovaní zeměměřiči. Výsledkem bylo zmapování každého pozemku, přidělení 

parcelního čísla ve dvou řadách pro stavební a pozemkové parcely a vyhotovení 

katastrální mapy pro každou obec. Vůbec poprvé tak katastr zaznamenával nejen 

popisnou evidenci, ale jeho součástí byly i mapy. Stabilní katastr byl dokončen v roce 

1851 na Moravě a v roce 1853 v Čechách.21 Vedení stabilního katastru bylo svěřeno 

katastrálním měřičským úřadům, které od roku 1883 měly za úkol evidenci podle 

ohlášení držitelů nemovitostí aktualizovat, aby byl zajištěn soulad zapsaných údajů      

se skutečným stavem i s pozemkovými knihami.  

                                                 
17 BUMBA, Jan. České katastry od 11. do 21. století, s. 35 
18 BUMBA, Jan. České katastry od 11. do 21. století, s. 45 
19 PEKÁREK, Milan a kol. Pozemkové právo, s. 275 
20 BUMBA, Jan. České katastry od 11. do 21. století, s. 46 – 47 
21 PEKÁREK, Milan a kol. Pozemkové právo, s. 276 
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 Stabilní katastr nedostál svému názvu a nebyl zhotoven na stálo, k jeho 

nahrazení došlo zákonem č. 177/1927 Sb., o pozemkovém katastru a jeho vedení.22 

Pozemkový katastr byl v § 2 odst. 1 definován jako „geometrické zobrazení, soupis        

a popis veškerých pozemků v České republice.“ Pozemkový katastr ze stabilního 

katastru vycházel. Vedle pozemků zachycoval i budovy a jiné stavby na povrchu nebo 

pod povrchem pozemků. Místo označení katastrální obec zavedl pojem katastrální 

území užívaný dodnes. Obsahoval mapy, písemný operát, sbírku listin a úhrnné výkazy 

a údaje v něm obsažené musely být ve vzájemném souladu se zápisy v pozemkových 

knihách.23 Ke zrušení katastrálního zákona došlo až v roce 1971, již po druhé světové 

válce se ale aktualizace katastru vlivem velkých pozemkových změn a kolektivizace        

v zemědělství opožďovala a v 50. letech došlo k úplnému přerušení doplňování a vedení 

katastru. V nastálé politické situaci byl kladen důraz na skutečné obhospodařování 

pozemků, nikoli na právní vztahy k nim, a evidence soukromých práv ztratila               

na důležitosti. V důsledku toho a pod vlivem opuštění zásady intabulace občanským 

zákoníkem z roku 1950 se mezi roky 1951 až 1964 úplná a systematická evidence 

nemovitostí a právních vztahů k nim nevedla.24  

 V roce 1956 došlo sice na základě usnesení vlády k vytvoření tzv. Jednotné 

evidence půdy, která vycházela z pozemkového katastru a obsahovala evidenci 

písemnou i mapovou, ale jejím předmětem byly zejména faktické užívací vztahy 

s ohledem na plánovací, statistické a zemědělské účely této evidence. 

 Chránit majetkové vztahy k nemovitostem se ale ukázalo být potřebné i v době 

zespolečenšťování půdy, a to zejména ty vztahy, v nichž vystupoval stát a socialistické 

organizace. K obnovení evidence došlo zákonem č. 22/1964 Sb., o evidenci 

nemovitostí, a provádějícími předpisy. Tato nová evidence spojila soukromoprávní             

a veřejnoprávní evidenční prostředky v jeden systém a měla zachycovat všechny údaje 

o nemovitostech na celém území státu.25 Písemný operát evidence nemovitostí byl 

rozšířen o listy vlastnictví, na které se na základě listin právní vztahy zapisovaly. Dále 

evidenci tvořily mapy a sbírka listin. Při vedení evidence se neuplatňovaly principy 

intabulace a materiální publicity, přístup k zapsaným údajům byl omezen povinností 

                                                 
22 PEKÁREK, Milan a Ivana PRŮCHOVÁ. Pozemkové právo, s. 205 
23 DROBNÍK, Jaroslav. Základy pozemkového práva., s. 121 
24 PEKÁREK, Milan a kol. Pozemkové právo, s. 277 
25 DROBNÍK, Jaroslav. Základy pozemkového práva., s.122 
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prokázat oprávněný zájem. Ohlašovací povinnost byla uložena zákonem, ale sankce za 

její nesplnění nebyly stanoveny.26 

 S novými politickými poměry po roce 1989 došlo i k zavedení nového 

evidenčního nástroje s názvem katastr nemovitostí. Zákony č. 344/1992 Sb., o katastru 

nemovitostí České republiky, a č. 265/1992 Sb., o zápisech do katastru nemovitostí, 

nahradily zákon o evidenci z roku 1964. Nové předpisy nabyly účinnosti 1. 1. 1993          

a vymezily katastr jako „soubor údajů o nemovitostech v České republice, zahrnujícící 

jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové určení.“27 Katastr nemovitostí 

v sobě opět sloučil veřejnoprávní soupis nemovitých věcí a soubor vlastnických               

a dalších práv k nim, jeho operát vycházel ze stavu předchozí evidence nemovitostí          

a byl tvořen písemným operátem, mapovým operátem, souhrnnými přehledy o půdním 

fondu, dokumentací výsledků šetření a měření pro vedení a obnovu souboru 

geodetických informací a sbírkou listin. Katastr se vrátil k principům konstitutivního 

účinku zápisu či ohlašovací povinnosti s možností sankce při jejím nesplnění a obnovil 

tři druhy zápisů, které byly známé už z pozemkových knih – vklad, záznam                       

a poznámka.28 Vedení katastru připadlo katastrálním úřadům. 

                                                 
26 BUMBA, Jan. České katastry od 11. do 21. století, s. 106 – 108 
27 § 1 odst. 2 zákona č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky 
28 PEKÁREK, Milan a kol. Pozemkové právo, s. 279 



 8 

2 Katastr nemovitostí 

 Stávající katastr nemovitostí je upraven zákonem č. 256/2013 Sb., o katastru 

nemovitostí (katastrální zákon), který nabyl účinnosti 1. 1. 2014. Nedochází jím             

k vytvoření nového evidenčního nástroje, nová právní úprava navazuje na katastr 

nemovitostí zřízený k 1. lednu 1993. Katastrální zákon definuje katastr nemovitostí jako 

„veřejný seznam, který obsahuje soubor údajů o nemovitých věcech vymezených tímto 

zákonem zahrnující jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové určení a zápis 

práv k těmto nemovitostem.“ Dále považuje katastr za zdroj informací sloužící daňovým 

účelům, k ochraně životního prostředí či nerostného bohatství, k rozvoji území, 

statistickým účelům aj. a na první místo staví ochranu práv k nemovitostem.29 

 Znění předchozí a současné úpravy je tedy podobné, novotou je zdůraznění 

veřejnosti katastru přímo na začátku předpisu, aby navazoval na názvosloví občanského 

zákoníku, který pracuje s pojmem veřejný seznam a nikoli katastr nemovitostí. Starý 

katastrální zákon zásadu veřejnosti katastru obsahoval poprvé až v šesté části.30 

 Katastrální zákon je reakcí na rekodifikaci soukromého práva, která byla 

v oblasti katastru vyřešena novým předpisem a nikoli novelou původních předpisů. 

Původně byla katastrální problematika rozdělena do dvou hlavních předpisů kvůli 

rozdílným kompetencím Federálního shromáždění, které vydalo zákon č. 344/1992 Sb., 

katastrální zákon, a České národní rady, která přijala zákon č. 265/1992 Sb., o zápisech 

vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem. Pro toto dělení nadále nebyl důvod 

a úpravy se v některých otázkách prolínaly.31 Šlo například o obsahově podobná 

ustanovení o provedení vkladu na základě pravomocného rozhodnutí o povolení vkladu 

ke dni, kdy byl návrh doručen katastrálnímu úřadu.32 Dalším příkladem může být lhůta 

pro provedení záznamu katastrálním úřadem v katastrálním zákoně, která pro ucelenost 

úpravy měla být spíše uvedena v ustanovení o záznamu v zákoně o zápisech.33 Nová 

právní úprava měla přispět ke zpřehlednění problematiky zápisů do katastru a jeho 

                                                 
29 § 1 zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
30 § 21 odst. 1 zákona č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky 
31 Důvodová zpráva k zákonu č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
32 srov. § 5 odst. 3 písm. a) zákona č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí ČR, a  § 2 odst. 3 a § 3 zákona 
č. 265/1992 Sb., o zápisech 
33 srov. § 5 odst. 3 písm. b) zákona č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí ČR a § 7-8 zákona č. 265/1992 
Sb., o zápisech 
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vedení a dále navazovat na občanský zákoník, který vytyčil zásady, na kterých by měla 

být důvěryhodná evidence založena a předchozí právní úprava v nich selhávala.34 

 Funkční vymezení katastru vyplývá z legální definice v § 1 katastrálního zákona. 

Primárně jde o nástroj k plnění funkce evidenční – soubor údajů o nemovitých věcech, 

funkce informační – informační systém s veřejně přístupnými údaji o nemovitých 

věcech na celém území ČR, a plní i funkci ochrany nemovitostí, životního prostředí, 

nerostného bohatství atd. Vzhledem k tématu práce zmíním i funkci intabulační, pokud 

má zápis do katastru konstitutivní účinky. Ustanovení sice vymezuje katastr široce, ale 

podle mého názoru jeho význam tuto striktní popisnost přesahuje, neboť v samotné 

existenci a řádném vedení katastru shledávám nutnou zárukou pro demokratické 

fungování státu, pro právní jistotu, pro prosperitu společnosti a její rozvoj, pro ochranu 

vlastnického práva jako jednoho ze základních lidských práv. 

 Zákonem č. 359/1992 Sb., o zeměměřických a katastrálních orgánech, byla 

zřízena soustava správních orgánu, které spravují úsek zeměměřictví a katastru 

nemovitostí. Soustavu tvoří Český úřad zeměměřický a katastrální, Zeměměřický úřad, 

zeměměřické a katastrální inspektoráty a 14 katastrálních úřadů organizovaných podle 

krajů, které jsou dále rozčleněny na územní pracoviště. „Pouze katastrální úřady jsou 

oprávněny vykonávat správu katastru nemovitostí, tj. provádět do něho zápisy.“35 

2.1 Základní zásady vedení katastru nemovitostí 

 Vymezení obecných principů zakládá náležité fungování katastru nemovitostí        

a poskytuje ochranu bezpečnosti a plynulosti právního styku. Většinu zásad obsahuje 

občanský zákoník a vztahují se obecně na všechny veřejné seznamy, v samotném 

katastrálním zákoně jich najdeme jen několik. Konkrétně jde o zásadu priority a zásadu 

formální publicity. Z občanského zákoníku to pak jsou zásada materiální publicity a s ní 

úzce spojená ochrana dobré víry, přednost zapsaného práva před nezapsaným, 

intabulační princip. 

 Úvodem je třeba zmínit zásadu legality, tedy požadavek zákonem stanoveného 

vymezení pravidel pro vedení katastru, práv a povinností fyzických a právnických osob 

                                                 
34 Důvodová zpráva k zákonu č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
35 DVOŘÁK, Jan a kol. Občanské právo hmotné: díl třetí: věcná práva, s. 194 
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a orgánů veřejné moci.36 Někteří autoři ji pojímají procesně ve vztahu k zápisům, jako 

povinnost katastrálních úřadů přezkoumávat v zákonem stanoveném rozsahu listiny, 

které svědčí pro zapsání věcného práva do katastru.37 

 Zásada oficiality je princip vztahující se k vedení katastru, kdy povinnosti 

plynoucí ze zákona musí katastrální i jiné správní úřady plnit z úřední povinnosti. 

Zásadou oficiality jsou ovládány i zápisy některých údajů do katastru. 

 Zásadu veřejnosti KN stanovuje § 52 katastrálního zákona jako možnost 

každého nahlížet do katastru a pořizovat si z něj pro svoji potřebu opisy, výpisy či 

náčrty. Jde o tradiční zásadu, zavednou u pozemkových knih již od 19. století                    

a u katastrů zakotvenou v katastrálním zákoně z roku 1927,38 která byla tedy z úpravy 

před rekodifikací převzata. V současnosti se tato zásada prakticky provádí buď 

nahlížením přímo na katastrálním úřadě a na kontaktních místech veřejné správy Czech 

POINT, nebo častěji skrze zpoplatněný dálkový přístup či bezplatně prostřednictvím 

webové aplikace ČÚZK Nahlížení do KN. Výstupy z evidence poskytnuté přímo 

zaměstnancem katastrálního úřadu, který je na listině podepsán, a je-li dokument 

opatřen datem pořízení, razítkem úřadu a kolkem nebo osvědčením o zaplacení 

poplatku, jsou veřejnými listinami.39 

 Katastr nově eviduje i údaj o dosažených cenách nemovitostí a získávání této 

informace je postaveno na roveň údajům z přehledu vlastnictví z území České republiky 

a ze sbírky listin. Ve všech třech případech je nutností prokázat totožnost osoby, která 

údaje požaduje, na rozdíl od předchozí úpravy se ale neuvádí účel jejich použítí. Český 

úřad zeměměřický a katastrální splnil zákonem stanovenou povinnost,40 upravit 

podrobnosti pro poskytování a šíření údajů z katastru nemovitostí vyhláškou, vydáním 

předpisu č. 358/2013 Sb., vyhláška o poskytování údajů z katastru nemovitostí. Pouze 

formální publicitou zapsaných údajů lze zaručit uplatnění principu materiální publicity. 

 Další zásadou, kterou uvádí občanský zákoník, konkrétně v § 981, je zásada 

přednosti zapsaných práv. Tou se rozumí přednost zapsaného věcného práva k věci cizí 

před nezapsaným právem. Prioritu tedy podmiňuje samotný zápis, nikoli okamžik 

                                                 
36 FRANKOVÁ, Martina a kol. Úvod do pozemkového práva, s. 168 
37 např. VRCHA, Pavel, Petra JANKŮ a Karin VRCHOVÁ. Katastrální (a související) judikatura, s. 614; 
ŠUSTROVÁ, Daniela. Katastr nemovitostí: nové zásady jeho vedení od 1. ledna 2014. Bulletin advokacie 
38 BAREŠOVÁ, Eva a kol. Katastrální zákon: komentář, s. 385 
39 VRCHA, Pavel. Nabytí nemovitosti (zapsané v katastru nemovitostí) od nevlastníka, s. 95 
40 § 66 odst. 1 písm j) zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
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vzniku věcného práva k věci cizí. Věcným právem k věci cizí je právo stavby, věcná 

břemena, zástavní právo a zadržovací právo. Vrzalová se v komentáři k občanskému 

zákoníku věnuje situacím, kdy i nezapsané právo bude nad zapsaným převažovat. Jde 

zejména o problematiku smluvního a zákonného předkupního práva. Stávající vlastník 

nemovitosti by zapsáním smluvního práva a striktním trváním na jeho přednosti mohl 

vyloučit předkupní právo zákonné, které chrání jednotlivé osoby (např. stavebník má 

předkupní právo k pozemku) nebo zájmy státu (např. předkupní právo ke kulturním 

památkám).41 

 Zásada souladu údajů katastru se skutečným stavem je těsně spojena se zásadou 

materiální publicity. K  naplnění zásady o souladu údajů ukladá katastrální zákon 

osobám i orgánům veřejné moci povinnost oznamovat změny údajů o nemovitostech, 

zasílat listiny svědčící o změnách. Katastrální úřady pak mají například povinnost 

opravovat chyby či zahájit obnovu katastrálního operátu, pokud současný stav 

nevyhovuje požadavkům jeho vedení. 

 Zásadu materiální publicity postihla rekodifikací největší změna. V plné míře se 

touto zásadou rozumí, že co je ve veřejném seznamu zapsáno, to platí.  

2.1.1 Zásada materiální publicity 

 V předchozí právní úpravě byla zásada materiální publicity provedena neúplně, 

ustanovení § 11 zákona o zápisech chránilo pouze dobrou víru toho, kdo vycházel ze 

zápisu v katastru učiněného po 1. 1. 1993,42 že stav katastru odpovídá skutečnosti.43 

Pokud byl mezi reálným stavem a zapsanými údaji rozpor, upřednostňoval se skutečný 

stav. Skutečně existující vlastnické právo mělo převahu nad dobrou vírou a právní 

jistotou nabyvatele nemovitosti od nevlastníka uvedeného v katastru. Ústavní soud 

judikoval, že „ochrana, jež poskytuje nabyvateli dobrá víra, není takové intenzity, aby 

zabránila vlastníku nemovitostí účinně uplatňovat své absolutní právo. Jinými slovy, 

pokud zápis v katastru nemovitostí neodpovídá skutečnosti, má tato převahu nad 

katastrem.“ V tomtéž rozhodnutí je konstatováno, že „Katastr nemovitostí ČR není 

založen na takových zásadách, které by umožňovaly jednat s plnou důvěrou v jeho 

                                                 
41 BAREŠOVÁ, Eva a kol. Katastrální zákon: komentář, s. 15 
42 Vliv nevedení jakékoli evidence v 50. letech a neuplatňování intabulačního principu u evidence 
nemovitostí v letech 1964 – 1992. 
43 § 11 zákona č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem 
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obsah a není tak naplněna jedna z jeho základních funkcí, jež od něj občané právem 

očekávají.“44  

 Takové výsostné pojetí vlastnického práva ale Ústavní soud v pozdější 

judikatuře opouštěl, posunoval se k respektování širšího principu materiální publicity 

ještě před účinností rekodifikačních právních předpisů. V rozhodnutí z roku 2011 ÚS 

uvedl, že nabyvatel vlastnického práva by neměl nést nepřiměřené riziko jeho 

pozdějšího zpochybňování, jednal-li v důvěře v údaje zapsané ve veřejné knize s osobou 

zapsanou v katastru jako vlastník. Zároveň vyslovil kritiku rozhodovací praxe obecných 

soudů, které se striktně držely zásady nemo plus iuris alium transferre potest, quam ipse 

habet bez zvážení dobré víry nabyvatele, což dle názoru ÚS odporovalo veřejnému 

vnímání spravedlnosti i úpravám v západoevropských zemích.45 

 V nálezu ze dne 17. 4. 2104 se Ústavní soud k otázce nabytí od nevlastníka 

velmi rozsáhle vyjádřil, shrunl svoji dosavadní judikaturu a řešil i výtky, které byly 

k rozhodovací praxi Ústavního soudu v této otázce namítány, zejména Nejvyšším 

soudem. Ústavní soud opět zhodnotil, že při kolizi vlastnického práva původního 

vlastníka a práva dobrověrného nabyvatele na ochranu jeho majetku má stěžejní 

význam právě posouzení dobré víry nabyvatele v akty veřejné moci a ochrana právní 

jistoty.46 Z rozhodnutí tak vyplývá, že Ústavní soud namísto naplnění své role 

negativního zákonodárce a zrušení problematického ustanovení § 11 zákona o zápisech 

ještě před rekodifikací, přistoupil k založení nové „skutkové podstaty nabytí 

vlastnického práva k nemovitosti zapsané v katastru nemovitostí od nevlastníka 

dobrověrným nabyvatelem“47 a její aplikaci podmínil zohledněním obecných souvislostí 

a individuálních okolností případu. 

 Názor Nejvyššího soudu se tímto směrem nevyvíjel. Je pravdou, že existují 

rozhodnutí dovolacího senátu, které se od ustálené rozhodovací praxe odchylují a svědčí 

dobrověrnému nabyvateli vlastnického práva od nevlastníka.48 K nim se po diskuzi 

                                                 
44 Nález Ústavního soudu ČR ze dne 1. 8. 2006, sp. zn. II. ÚS 349/03 
45 Nález Ústavního soudu ČR ze dne 11. 5. 2011, sp. zn. II. US 165/11 
46 Nález Ústavního soudu ČR ze dne 17. 4. 2014, sp. zn. I. ÚS 2219/2012 
47 VRCHA, Pavel. Nabytí nemovitosti (zapsané v katastru nemovitostí) od nevlastníka, s. 63 
48 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 8. 2. 2012, sp. zn. 28 Cdo 3342/2011 a rozsudek Nejvyššího 
soudu ČR ze dne 16. 5. 2012, sp. zn. 28 Cdo 2652/2011 
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v Právních rozhledech49 vyjádřil předseda tohoto senátu tak, že šlo o restituční věci se 

specifickými skutkovými okolnostmi a uvedené rozsudky tedy neshledává rozporné 

s judikaturou Nejvyššího soudu.50 Jinak ale judikatura Nejvyššího soudu konstantně 

setrvala na názoru, že nabýt vlastnictví bylo možné pouze způsoby, které stanovoval 

tehdejší občanský zákoník. Například v rozsudku ze dne 12. 11. 2014, sp. zn. 31 Cdo 

1168/2103 velký senát trval na dosavadní judikatuře Nejvyššího soudu a starších 

nálezech Ústavního soudu, které chránily vlastnické právo skutečného vlastníka. 

V rozhodnutí judikoval, že na základě dobré víry bylo možné za účinnosti starého 

občanského zákoníku nabýt od nevlastníka řádnou držbu a později pak vlastnické právo 

vydržet, ale nikoli nabýt vlastnictví samo, i když nabyvatel vycházel ze zápisu 

v katastru nemovitostí. Poukázal mimo jiné i na v té době již účinný nový občanský 

zákoník, který společně se zásadou materiální publicity upravil též systém ochrany 

původního vlastníka, jenž v předchozím předpise chyběl. 

 Názorový rozpor Nejvyššího a Ústavního zásadně dopadá na rozhodovací praxi 

nižších soudů, ty jsou totiž vázané názorem Nejvyššího soudu a bez pečlivé 

argumentace se od něho nemohou odchýlit jen proto, že existuje odlišná judikatura 

Ústavního soudu. Zároveň tím pak byla poskytnuta možnost obrátit se na Ústavní soud 

z důvodu odepření spravedlnosti, pokud se soudy nižších stupňu nedržely jeho 

vykonatelných nálezů, které jsou závazné pro všechny, a Ústavní soud všechna taková 

rozhodnutí obecných soudů zrušoval.51 

 Každý ze soudů se svého názoru držel až do 9. března 2016, když velký senát 

Nejvyššího soudu ve svém rozhodnutí konstatoval, že „ačkoliv dosavadní judikatura 

Nejvyššího soudu zaujímala právní názor, že nelze nabýt vlastnické právo od 

nevlastníka, (…) nelze pominout, že všechny senáty Ústavního soudu (…) dospěly             

k závěru, že (…) podle právní úpravy účinné do 31. 12. 2013 bylo možné nabýt 

vlastnické právo k nemovitosti evidované v katastru nemovitostí od nevlastníka, a to na 

základě dobré víry nabyvatele v zápis do katastru nemovitostí coby právní důsledek 

                                                 
49 BÍLKOVÁ, Jana. Ochrana vlastnického práva se zřetelem k institutu dobré víry. Duplicita vlastnictví. 
Právní rozhledy, 2012, 20(15-16), 528-531 a VRCHA, Pavel. K nabytí nemovitostí od nevlastníka. 
Právní rozhledy. 2012, 20(21), 758-761 
50 DAVID, Ludvík. O dobré víře při nabytí nemovitosti od (eventuálního) nevlastníka. Právní rozhledy, 
2013, 21(2), 62-63 
51 ŠTRASER, Václav. Nabytí vlastnického práva k nemovitosti od nevlastníka do 31. 12. 2014 aneb 
(zatím) nekončící agrumentační souboj Nejvyššího soudu ČR a Ústavního soudu ČR. Epravo.cz 
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aplikace principu právní jistoty a ochrany nabytých práv a majetku. (…) Za této 

judikatorně nejednotné situace nezbývá, než učinit závěr, že je třeba respektovat 

Ústavním soudem ustáleně zaujímaný právní názor o možnosti nabytí nemovitosti od 

nevlastníka.”52  

 Nový občanský zákoník již ochranu práv nabytých v dobré víře výslovně uvádí, 

vztahuje se však k movitým věcem,53 důvěru v katastr a jeho transparentnost posiluje 

implicitně. Nikoli tedy stanovením skutkové podstaty nabytí nemovitosti od 

nevlastníka, ale poskytnutím ochrany takovému nabytí skrze princip materiální 

publicity.  

 Jde o stanovení vyvratitelné doměnky v § 980 odst. 2 občanského zákoníku, že 

se má zato, že zapsané právo k věci je v souladu se skutečným právním stavem a právo, 

které bylo vymazáno, se považuje za neexistující. To klade na jednajícího povinnost se 

se zapsanými údaji seznámit, neboť jak stanovuje odst. 1 téhož paragrafu, neznalost 

údajů ve veřejném seznamu nikoho neomlouvá. K případnému nesouladu skutečnosti 

s katastrem uvádí § 984 odst. 1 občanského zákoníku, že zapsaný stav svědčí osobě, 

„která nabyla věcné právo za úplatu v dobré víře od osoby k tomu oprávněné podle 

zapsaného stavu.“ Dobrou víru pak ukotvuje k okamžiku právního jednání či podání 

návrhu na zápis do veřejného seznamu, je-li zápis podmínkou vzniku věcného práva.54 

Podmínka úplatnosti v předchozí úpravě nebyla a je jí třeba chápat jako nutnost 

poskytnutí jakéhokoli protiplnění majetkové hodnoty, nejen jako směnu za peníze.55 

 Domněnka souladu se skutečným právním stavem se vztahuje na věcná práva, 

práva obligačního charakteru, pokud jsou předmětem zápisu do katastru (např. pacht),       

a informace, které s sebou jednotlivé právo nese – že existuje, komu náleží, jeho obsah 

a rozsah vyplývající ze zápisu, pořadí ve kterém je zapsáno a případné další vyznačené 

skutečnosti. Naopak zásada materiální publicity nesvědčí údajům neprávního 

charakteru, např. výměra, způsob využití či ochrany nemovité věci.56 Zároveň zákon57 

                                                 
52 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 9. 3. 2016, sp. zn. 31 Cdo 353/2016 
53 § 1109 – 1113 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
54 § 980 a § 984 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
55 TÉGL, Petr. Úplatnost nabytí věcného práva jako podmínka fungování materiální publicity veřejných 
seznamů v novém občanském zákoníku. Právní rozhledy. 2013, 21(1), 28-34 
56 SPÁČIL, Jiří. Občanský zákoník III: věcná práva (§ 976-1474): komentář, s. 12 
57 § 984 odst. 2 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
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výslovně vylučuje použití zásady materiální pavdy na instituty nezbytné cesty, výměnek 

a pro věcné právo vznikající ze zákona bez zřetele na stav zápisů v katastru.58  

 K dobré víře lze ještě dodat, že občanský zákoník ji v § 7 u jednání presumuje, 

důkazní břemeno by tedy leželo na osobě, která tvrdí, že nabyvatel v dobré víře nejdnal. 

 V souvislosti s novým pojetím zásady materiální publicity a s tím spojeným 

zvýšením nároků na oprávněné z evidovaných práv, aby si hlídali svoje práva, nabyla ve 

vkladovém řízení na významu poznámka spornosti a byla rozšířena informační 

povinnost katastrálních úřadů. Ani nový občanský zákoník a katastrální zákon totiž 

nemůže zaručit, že k rozporu mezi zapsaným a skutečným stavem nedojde. Nesoulad 

může nastat například mimoknihovním vznikem práva (vydržení), odpadnutím právního 

důvodu vzniku práva (odstoupení od smlouvy), chybným zápisem v katastru nebo 

neexistencí právního důvodu vzniku práva (právní jednání se ukáže jako absolutně 

neplatné).59 

2.1.2 Poznámka spornosti 

 Poznámka spornosti zápisu je institut zavedený do našeho právního řádu 

obecným knihovním zákonem z roku 1871 a rekodifikace občanského zákoníku z něho 

a z rakouského vzoru vychází. Jejím tehdejším i současným účelem je popřít provedené 

zápisy v katastru nebo se bránit zapsanému stavu, který neodpovídá skutečnosti,               

a vyloučit tak dobrou víru osoby, která by na základě materiální publicity jednala.  

 Poznámku spornosti obsahoval po novele v roce 1996 i zákon o zápisech, ale ta 

fungovala jinak než v obecném knihovním zákoně. Poznámka spornosti podle 

knihovního zákona zajišťovala pozici žalobce po dobu uplatňování jeho práva před 

soudem tak, že po jejím vyznačení mohl žalovaný s nemovitostí nakládat, ale pokud by 

ve sporu prohrál, nemohla by mu být dispozice k újmě a nabyvatel by přišel o svoje 

                                                 
58 V důvodové zprávě k občanskému zákoníku tuto výjimku zákonodárce vysvětluje tím, že u nezbytné 
cesty a výměnku je třeba brát v úvahu způsob jejich vzniku, a sice soudním rozhodnutím. V případě 
nezbytné cesty by totiž vlastník zatíženého pozemku mohl bránit řádnému užívání sousedního pozemku 
vlatstníkem, pokud by zatížený pozemek po právní moci rozhodnutí o zřízení práva cesty, ale ještě před 
jeho zapsáním do katastru, převedl na jiného. Oprávněný vlastník sousedního pozemku by pak musel 
znovu podat žalobu k domožení se práva proti novému vlastníku. Obodobé důvody se vztahují i na 
výměnek, pokud nevzniká smlouvou, ale soudním rozhodnutím – typicky spolu se zrušením 
spoluvlastnictví. V obou případech jde o převzetí úpravy z polského právního řádu. U práv vzniklých ze 
zákona, jde o uložení rozvodných a jiných sítí, která se do katastru zapisují až v posledním desetiletí, ale 
je třeba chránit i ta, která vznikla v minulosti, aniž by byla zapsána do katastru či pozemkových knih. 
59 ŠUSTROVÁ, Daniela, Petr BOROVIČKA a Jaroslav HOLÝ. Katastr nemovitostí, s. 204 
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práva. Poznámka podle novely zákona o zápisech fakticky dispozici vylučovala, neboť 

kromě informace o rozepři zpochybňovala ve většině případů vlastnické právo a s ním       

i oprávnění s nemovitostí nakládat.60 Další novelou, účinnou od roku 2012, se úprava 

v tehdejším zákoně o zápisech stala obdobnou té v knihovním zákoně. Je netradiční, že 

se zákonodárce rozhodl současný stav vtělit do občanského zákoníku jako 

soukromoprávního předpisu, ačkoli knihovní zákon, zákon o zápisech i vzorový 

rakouský knihovní zákon jsou předpisy z oblasti veřejného práva. 

 Na nesoulad skutečnosti a údajů v katastru se vztahuje § 985 občanského 

zákoníku, podle kterého se může ten, jehož věcné právo je dotčeno, domáhat odstranění 

rozporu a nechat poznámkou spornosti v katastru vyznačit, že toto své právo uplatňuje. 

Neuplatnění tohoto práva může mít nepříjemné důsledky pro toho, kdo nesoulad namítá, 

neboť jeho, i když později soudem uznané věcné právo, by vůči osobám, které o sporu 

nevěděly, nepůsobilo, jejich dobrá víra by zůstala zachována a mohly by platně nabýt 

věc od nevlastníka.  

 Ustanovení § 986 je pak k předchozímu paragrafu speciální, neboť se věnuje 

situaci nesouladu způsobeného zápisem bez právního důvodu ve prospěch jiného. Zde 

poznámka spornosti chrání proti provedenému vkladu osoby, jimž svědčilo právo 

zapsané v katastru, aby toto nepozbyly bez svého vědomí například podvodným 

jednáním jiného, nebo aby došlo k navrácení jejich vlastnického práva v důsledku 

odstoupení od smlouvy. Jinak řečeno žádat zápis poznámky spornosti může každý, kdo 

se cítí být vkladem dotčen na svých právech.  

 Zmiňované ustanovení občanského zákoníku vymezuje lhůty, ve kterých 

oprávnění musí jednat. Jednak jde o žádost o poznamenání spornosti zápisu, kterou 

oprávněný musí provést u katastru do jednoho měsíce ode dne, kdy se o zápisu 

dozvěděl, nebo do tří let od provedení zápisu pokud o zápisu cizího práva nebyl 

vyrozuměn. Zároveň musí do dvou měsíců své právo uplatnit u soudu podáním určovací 

žaloby, ačkoli z dikce ustanovení § 986 by mohla dotčená osoba nabýt dojmu, že ji 

zákonodárce vybízí k podání žaloby o výmaz zápisu z katastru nemovitostí, kde by 

žalovaným byl pochopitelně katastrální úřad. Žádnou takovou žalobu ale v právním 

řádu nenajdeme, dotčená osoba se bude muset proti zapsané osobě domáhat toho, aby 

                                                 
60 VRZALOVÁ, Lenka. Poznámky spornosti v návrhu nového občanského zákoníku. Právní rozhledy. 
2012, 20(2), 65-69    
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soud rozhodl, komu příslušné věcné právo svědčí.61 Podání žaloby musí žadatel oznámit 

katastrálnímu úřadu, jinak bude poznámka spornosti vymazána.  

 Rozdílné časové vymezení zapsání poznámky spornosti spočívá tedy v tom, že 

v prvém případě musí být nejprve podána žaloba a pak žádat o zápis poznámky, ve 

druhém případě se poznámka zapíše na žádost a žadatel může doložit podání žaloby až 

později. 

 Občanskoprávní teorie pro lepší rozlišení rozdílných situací, za nichž se 

poznámka spornosti uplatňuje, používá také označení poznámka rozepře u § 985              

a poznámka spornosti zápisu v případě § 986. 

 Katastrální zákon v § 24 opakuje mechanismus nastavený obecně pro veřejné 

seznamy občanským zákoníkem. K tomu ještě přidává možnost zápisu spornosti již 

v průběhu vkladového řízení poté, co osoba doloží, že podala žalobu, nebo soud 

katastru oznámí, že byla podána žaloba.  

 Jde o pojistku ochrany skutečných nositelů práv stojící proti principu materiální 

publicity a zásady dobré víry, která ale nemá vliv na probíhající a případná další 

vkladová řízení. Zapsáním poznámky se řízení nepřerušuje, s nemovitou věcí lze i po 

zápisu poznámky spornosti disponovat, je ale na každém, aby nahlédl do katastru             

a uvážil, jaká rizika jsou spojena s dispozicí s nemovitou věcí, u níž je poznámka 

spornosti uvedena. V případě, že soud vyhoví žalobě, která se týká zapsané poznámky 

spornosti, katastrální úřad všechny zápisy, vůči kterým poznámka spornosti působila, 

vymaže. 

2.1.3 Zásady spojené se zápisy do katastru nemovitostí 

 Zápisy do katastru nemovitostí jsou ovládány jak dispoziční zásadou, tak 

zásadou oficiality. Dispoziční zásadou rozumíme zápis údajů do katastru na základě 

návrhu, zásada oficiality vyjadřuje zápis z úřední povinnosti. Některé zápisy zákon 

umožňuje provádět jen na základě návrhu, jiné pouze z úřední povinnosti a v některých 

případech připouští oba způsoby. 

 Zásadu priority upravuje § 9 odst. 2 katastrálního zákona podle okamžiku 

doručení návrhu na zápis práva katastrálnímu úřadu. Zároveň odkazuje na přiměřené 

použití § 145 správního řádu, tedy vyznačení nejen dne, ale i hodiny a minuty doručení, 

                                                 
61 VRCHA, Pavel. Nabytí nemovitosti (zapsané v katastru nemovitostí) od nevlastníka, s. 111 
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při současném doručení více návrhů rozhoduje čas podání zásilky, a pokud ani tak nelze 

pořadí určit, přistoupí se k losu. Zásadu priority obsahuje i občanský zákoník, ale pouze 

s ohledem na zápis věcných práv k věci cizí. Na základě § 982 se přednost posuzuje 

taktéž podle doby podání návrhu na zápis práva a návrhy podané v téže době mají stejné 

pořadí. Zároveň je ale možné podle odstavce 2 téhož paragrafu vyhradit přednostní 

pořadí pro jiné právo. Pokud by výhrada byla zapisována až po zřízení věcného práva, 

vyžaduje se pro její zapsání souhlas oprávněných z dříve zapsaných práv na horších 

pozicích. 

 Účinky převodu vlastnického práva k nemovité věci jsou ovládány intabulační 

zásadou, která představuje registrační systém zřízení věcného práva, jenž spočívá na 

konstitutivnosti zápisu. To znamená, že k převodu vlastnictví dojde až po zapsání práva 

do katastru nemovitostí, a sice ex tunc ke dni podání návrhu. Intabulace je tedy 

„dovršující právní skutečností pro takový převod. Společně s principem formální              

a materiální publicity zajišťuje legitimační funkci zápisu.“62  

 Protikladem registračního systému je systém konsenzuální, v němž dochází           

k nabytí vlastnického práva již účinností smlouvy a zápis do katastru takový převod 

pouze deklaruje. Evidence nemovitých věcí na našem území s ním nemá dobré 

zkušenosti, neboť byl uplatňován na základě občanského zákoníku z roku 1950              

a v závislosti na opuštění zásady materiální publicity vedl k nepřehlednosti skutečného 

stavu věcných práv. V mnoha evropských zemí je ale používán dodnes, např. v Polsku, 

Francii či Nizozemsku.  

 Do § 1105 občanského zákoníku byla tedy z již neúčinného zákona o zápisech 

převzata úprava založená na intabulačním principu, který je pro náš právní řád tradiční. 

Autoři nového kodexu si byli vědomi, že prodleva mezi účinností smlouvy                        

a zveřejněním zápisu v katastru přináší praktické problémy, neboť účastníci právního 

jednání jsou smlouvu vázáni, ale zapisovaná práva ještě nepřešla. Například na 

nemovitost může být v průběhu vkladového řízení uvalen exekuční příkaz k prodeji, 

který se zapisuje bez ohledu na pořadí návrhů; musí být sjednáváno složení kupní ceny 

do úschovy, aby v případě zamítnutí návrhu na vklad kupující o peníze nepřišel; při 

financování nemovitosti hypotečním úvěrem banky typicky vyžadují ve svůj propěch 

zřízení zástavního práva k převáděné věci ještě před převodem vlastnického práva a při 
                                                 
62 ŠVESTKA, Jiří a kol. Občanský zákoník: komentář: svazek III, s. 290 
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případném zmaření obchodu zůstává prodávajícímu zatížená nemovitá věc. Vyvážení 

nedostatků intabulačního principu je spatřováno v zavedení zásady materiální publicity 

a postupné modernizaci informačních systémů a tím i zrychlení prováděných zápisů.63 

 Významným principem ovládajícím zápisy do katastru je zásada návaznosti na 

předcházející zápis. Pro vkladové řízení byla zavedena již účinností zákona o zápisech, 

pro zápis záznamem až novelou od roku 2012, katastrální zákon ji v § 17 odst. 1 písm. 

g) a § 21 odst. 1 stanovuje pro obě řízení. Je v zájmu úplnosti a právní jistoty, aby nový 

zápis k nemovité věci navazoval na ten předchozí, neboť pouze tak lze účinně zabránit 

duplicitnímu zápisu vlastnictví. Zároveň zákon umožňuje v případě vkladového řízení 

tzv. zápis skokem, ale pouze u takových vkladů, které mají deklaratorní účinky. To 

znamená, že původní vlastník zůstal zapsán v katastru nemovitostí, současný vlastník 

neprovedl změnu a chce své právo převést na nového vlastníka. Takový skok se 

připouští například v případě převodu vlastnického práva dědicem, kdy v katastru je 

jako vlastník zapsán stále zůstavitel. Pak může být třetí osobě povolen vklad i bez 

návaznosti, pokud tuto mezeru doloží rozhodnutím o nabytí dědictví. Listina, kterou se 

překlenuje mezera v logické návaznosti, musí splňovat náležitosti vkladové listiny            

a musí být předložena nejpozději s návrhem na vklad. Již se neuplatňuje postup 

katastrálního úřadu, který podle předchozí úpravy vyzýval účastníky k odstranění 

mezery a doplnění příloh. 

 Baudyš ve svém komentáři upozorňuje, že zásadu návaznosti nelze aplikovat na 

originární způsoby nabytí vlastnického práva, neboť v takových případech vlastník 

svoje právo od žádného předchůdce neodvozuje. Zmiňuje konkrétně nově evidované 

stavby a nabytí vlastnického práva ve veřejné dražbě s tím, že i tento druhý způsob je 

považován za originární způsob nabytí.64 Nevypořádává se ale nijak s tím, že 

originárních způsobů nabytí vlastnického práva známe více a u nich k přezkumu zásady 

návaznosti musí dojít.  

 Podle teorie občanského práva lze originárním způsobem nabýt vlastnické právo 

nejen k věci, která vlastníka dosud neměla (např. zvíře bez pána, vytvoření nové věci 

jako absolutní originární nabytí), ale může dojít i k relativnímu originárnímu nabytí 

v případě, že vlastnické právo již existovalo, ale na nabyvatele není převáděno, nýbrž 

                                                 
63 Důvodová zpráva (konsolidovaná verze) k zákonu č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, s. 283 – 287 
64 BAUDYŠ, Petr. Katastrální zákon: komentář, s. 77 – 78 
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přechází bez projevu vůle předchůdce.65 A právě do této kategorie řadíme nejen nabytí 

v dražbě, ale i vydržení a vztaženo k tématu práce frekventované nabytí rozhodnutím 

orgánu veřejné moci. Nelze se tedy z mého pohledu bez dalšího ztotožnit s názorem, že 

při nabytí vlastnického práva originárním způsobem se návaznost na předcházející zápis 

neposuzuje.  

2.2 Předmět evidence v katastru 

 Co je předmětem evidence v katastru nemovitostí, stanovuje § 3 odst. 1 

katastrálního zákona. Jde o taxativní výčet, který nepokrývá celé vymezení nemovité 

věci v občanském zákoníku, neboť takový katastr by vyžadoval vysoké finanční 

náklady a velké množství zaměstnanců a udržet tak velký obsah v souladu se skutečným 

stavem by bylo značně komplikované.  

 Nemovité věci vymezuje občanský zákoník v § 498 jako „pozemky a podzemní 

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

nemovité věci prohlásí zákon“.66 V následujícím odstavci pak zákon ostatní věci bez 

ohledu na jejich podstatu označuje jako věci movité. Jde tedy o vymezení nemovité věci 

taxativním výčtem konkrétních věcí, nikoli o určení povahy věci podle stanovených 

znaků či přirozené povahy. Koukal ve svém komentáři pak nemovité věci dále dělí na 

přirozené – pozemky a stavby, na něž se nevztahuje superficiální zásada, a umělé 

nemovité věci – práva k pozemkům a stavbám.67 

 Katastrální zákon tak vybral ty nemovité věci, jejichž evidence je považována za 

nejdůležitější.68 I předchozí katastrální zákon obsahoval v § 2 výčet evidovaných 

objektů, ale současné znění je jiné, protože rekodifikace občanského práva přinesla do 

právní úpravy novoty. Zejména jde o zavedení práva stavby a obnovení zásady známé 

již z římského práva superficies solo cedit,69 kterou z našeho právního řádu vyřadil 

občanský zákoník v roce 1950 a následující občanský zákoník v této právní fikci 

pokračoval. Superficiální zásadou rozumíme, že stavby a jiná zařízení spojená 

s pozemkem jsou od 1.1.2014 součástí pozemku a nadále nejsou samostatně evidovány. 

Součástí pozemku pak je i prostor nad a pod povrchem. 
                                                 
65 DVOŘÁK, Jan a kol. Občanské právo hmotné: díl třetí: věcná práva, s. 48 – 49 
66 § 498 odst. 1 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
67 LAVICKÝ, Petr a kol. Občanský zákoník I: Obecná část (§ 1-654). Komentář, s. 1763 – 1766 
68 BAUDYŠ, Petr. Katastrální zákon: komentář, s. 15 – 16 
69 Povrch ustupuje půdě. 
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 V katastru se evidují pozemky na území České republiky, které se podle druhu 

dále člení. Druh konkrétního pozemku je uveden v části B výpisu z katastru 

nemovitostí. Možnými druhy pozemků jsou podle § 3 odstavce 2 KZ orná půda, 

chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travní porosty, které spadají do 

kategorie zemědělských pozemků, dále to jsou lesní pozemky, vodní plochy, zastavěné 

plochy a nádvoří a ostatní plochy. Ačkoli občanský zákoník určuje, co je součástí 

pozemku, samotný pozemek nijak nedefinuje. Pro účely katastru katastrální zákon 

stanovil, že pozemek je „část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí 

územní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí 

stanovenou regulačním plánem, územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, 

hranicí jiného práva podle § 19, hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu 

práva stavby, hranicí druhů pozemků, popřípadě rozhraním způsobu využití 

pozemků.“70 Pozemky se evidují v podobě parcel, to znamená, že jsou určeny 

geometricky a polohově, jsou zobrazeny v katastrální mapě a označeny parcelním 

číslem. Pozemek se nemusí s parcelou překrývat, obvyklé je, že jeden pozemek je 

tvořen více parcelami nebo jejich částmi, nebo naopak může být pozemek jen částí 

parcely jiné.71  

 Dále se v katastru nemovitostí evidují „budovy, kterým se přiděluje číslo popisné 

nebo evidenční, pokud nejsou součástí pozemku nebo práva stavby.“72 Současný             

i předchozí katastrální zákon vymezují znaky budovy téměř shodně: spojení se zemí 

pevným základem, prostorová soustředěnost, střešní konstrukce a uzavřenost. Stávající 

úprava vyžaduje uzavření převážné, stará úprava trvala na celém. V dikci citovaného 

ustanovení půjde zejména o evidenci budov, jež jsou dočasnou stavbou, která ale není 

občanským zákoníkem ani katastrálním zákonem nijak upřesněna, budov zatížených 

věcným právem, jehož povaha sloučení do jednoho celku brání (např. zástavní právo), 

stojících na nezatíženém pozemku či naopak a budov, jejichž vlastník je odlišný od 

vlastníka pozemku, na kterém stojí. Tyto posledně jmenované budovy zůstanou 

samostatnými nemovitostmi do doby, než vlastnické právo k pozemku i k budově bude 

náležet téže osobě.73 Budova zapisovaná vkladem musí být zaměřená a dokončená, 

                                                 
70 § 2 písm. a) zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
71 ŠVESTKA, Jiří a kol. Občanský zákoník: komentář: svazek I, s. 1177 
72 § 3 odst. 1 písm. b) zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
73 BAUDYŠ, Petr. Katastrální zákon: komentář, s. 21 
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rozestavěné budovy se již neevidují. To znamená, že součástí návrhu na vklad musí být 

jak geometrický plán, tak listina prokazující oprávnění budovu na pozemku zřídit.74 

 Údaje o stavbách, které dosud byly samostatným předmětem evidence, 

v katastru zůstávají jako údaje vztažené k pozemku, jehož jsou po rekodifikaci součástí. 

Nové budovy, které jsou součástí pozemku, se zapisují k pozemku jako jiný údaj 

katastru nemovitostí. Nové budovy, které nejsou součástmi pozemku ani práva stavby, 

se zapisují vkladem vlastnického práva. Na zápis v katastru se ale ani po 1. lednu 2014 

nelze plně spolehnout, protože k automatickému spojení stavby s pozemkem došlo 

pouze v nesporných případech. Ve zbytku (např. stavba nestála na jednom pozemku, ve 

stavbě byly vymezeny jednotky, pozemek byl zatížen věcným právem...) zůstala 

evidence stejná jako před rekodifikací, to ale neznamená, že by taková stavba nemohla 

být součástí pozemku. Každý případ je nutné posoudit individuálně v momentě, kdy je 

se zapsaným pozemkem nebo stavbou nakládáno.75 

 Katastrální úřady ve své praxi nerozlišují budovu jako samostatnou nemovitost  

a budovu jako součást pozemku v případě vyznačení odstranění budovy v katastru 

nemovitostí, ačkoli by tak dle mého názoru činit měly. Tomuto nerozlišování odpovídá   

i formulář na vklad dostupný na webových stránkách Českého zeměměřického                 

a katastrálního úřadu, který v příloze II. A „Označení práv, která mají být zapsána ke 

stavbám, pozemkům a právu stavby” neobsahuje možnost výmazu vlastnického práva 

vkladem.76 Tento problém nastínila i Janků,77 ačkoli v době vydání publikace ještě 

neměla možnost konfrontace s praxí. Zatímco budovy srostlé s pozemkem jsou 

evidované jako jiný údaj, dojde k jejich výmazu formou záznamu zcela podle dikce 

ustanovení o změně jiných údajů katastru v § 30 odst. 1 a odst. 5 katastrální vyhlášky.  

U samostatných staveb ale se zánikem budovy dochází i k zániku vlastnického práva        

a zákon jasně stanovuje při zániku věcného práva požadavek vkladu. V situaci, kdy se 

zdá, že zákonodárce na možnost zániku vlastnického práva u samostatné budovy 

nepomyslel, protože u budov vzniklých po rekodifikaci k tomu dojít nemůže a k zániku 

                                                 
74 JANKŮ, Petra, Daniela ŠUSTROVÁ a Pavel VRCHA. Nový katastrální zákon: poznámkové vydání s 
vybranou judikaturou, s. 54 
75 JANKŮ, Petra, Daniela ŠUSTROVÁ a Pavel VRCHA. Nový katastrální zákon: poznámkové vydání s 
vybranou judikaturou, s. 55 
76 1. strana formuláře II. A viz příloha diplomové práce 
77 JANKŮ, Petra, Daniela ŠUSTROVÁ a Pavel VRCHA. Nový katastrální zákon: poznámkové vydání s 
vybranou judikaturou, s. 54 
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pozemku dojde jen stěží, a nestanovil zákonu odpovídající postup ve vyhlášce, fakticky 

katastrální úřady aplikací vyhláškového ustanovení mění zákon.  

 Bylo by tedy dle mého vhodné upravit vyhlášku tak, aby uvedla postup 

katastrálního úřadu do souladu se zákonem, a společně s tím pochopitelně doplnit 

formulář na vklad o možnost výmazu vlastnického práva. Jsem si vědoma, že by 

navrhovatelé mohli být zmateni a podávat návrh na výmaz vlastnického práva                   

i v případech nesouvisejících s odstraněním samostatně stojící budovy, ale přímo 

v papírovém formuláři by mohlo být ve vysvětlivkách uvedeno, na jaké situace se 

význam vlastnického práva vztahuje. U návrhů vypracovaných elektronicky by možné 

problémy jistě řešilo správné naprogramování, které by zaškrtnutí výmazu vlastnického 

práva u nemovitých věcí, které nejsou samostanou stojící budovou, neumožnilo. 

 Předmětem evidence jsou i „budovy, kterým se číslo popisné ani evidenční 

nepřiděluje, pokud nejsou součástí pozemku ani práva stavby, jsou hlavní stavbou na 

pozemku a nejde o drobné stavby.“78  

 U budov s přiděleným číslem popisným či evidenčním i u budov bez něho se 

eviduje způsob využití. Možné způsoby využití podle účelu, k němuž je stavba určena, 

stanovuje Příloha ke katastrální vyhlášce, např. rodinný dům, bytový dům, stavba pro 

dopravu, pro obchod atd. V případě budov, kterým se popisné ani evidenční číslo 

nepřiděluje, půjde nejčastěji o způsob využití jako garáže, stodoly nebo tovární haly, 

jsou-li na pozemku, na kterém jsou zřízeny, hlavní stavbou.79 

 V katastru se evidují „jednotky vymezené podle občanského zákoníku.“80 Tato 

formulace je reakcí na novou právní úpravu o bytovém spoluvlastnictví. Do konce roku 

2013 existovala podle zákona o vlastnictví bytů jednotka pouze jako část domu, ve 

kterém byla vymezena, a vedle této jednotky náleželo vlastníkovi vlastnictví podílu na 

společných částech domu, případně i podíl na pozemku. Občanský zákoník přinesl 

pojetí jednotky, která v sobě zahrnuje vlastnictví i spoluvlastnictví zároveň – vlastnictví 

k bytu nebo nebytovému prostoru jako vymezené části dělené nemovitosti a podílové 

spoluvlastnictví ke společným částem domu a pozemku, na kterém stojí. Celá takto 

vymezená jednotka pak je nemovitou věcí.81 

                                                 
78 § 3 odst. 1 písm c) zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
79 BAUDYŠ, Petr. Katastrální zákon: komentář, s. 21 
80 § 3 odst. 1 písm d) zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
81 DVOŘÁK, Jan a kol. Občanské právo hmotné: díl třetí: věcná práva, s. 84 – 85 
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 Na základě přechodného ustanovení § 3063 občanského zákoníku institut bytové 

jednotky podle zákona o vlastnictví bytů stále trvá. Jako rozhodující okamžik bylo 

stanoveno nabytí vlastnického práva alespoň k jedné jednotce v bytovém domě. Pokud 

k tomuto nabytí došlo před účinností současného občanského zákoníku, pak se právní 

režim tohoto vztahu a všech dalších vlastnických práv v tomtéž domě řídí právní 

úpravou, která byla účinností občanského zákoníku zrušena. Nový katastrální zákon 

existenci dvou různých pojetí jednotek musel zohlednit a logicky zakotvil i evidenci 

jednotek vymezených podle zákona o vlastnictví bytů. S dvojím pojetím pak je spojena 

nutnost řádného označení jednotky v listinách, na jejichž podkladě se provádí zápis do 

katastru, a zřetelného rozlišení jednotky podle občanského zákoníku nebo podle zákona               

o vlastnictví bytů v údaji o typu jednotky v katastru nemovitostí.82  

 Rozdílné vymezení dvou podobně pojmenovaných institutů shledávám 

problematické. Jednak pro laiky, kteří si pro vkladové řízení nezajistí právní poradu, 

předloží katastrálnímu úřadu listinu s nedostatky a jejich komunikace s úřadem tak bude 

delší, než by v případě jednoznačnosti musela být. Navíc v případě zamítnutí vkladu        

a nutnosti podávat návrh nový, vznikne navrhovateli opětovně poplatková povinnost. 

Větší komplikací se mi zdá být problém, který ve svém komentáři zmiňuje i Baudyš,  že 

se na velké množství osob bude vztahovat zrušený právní předpis, který nelze 

novelizovat.83 

 Z komentářů ke katastrálnímu zákonu lze vyčíst i rozpor při změně staré 

jednotky na jednotku podle občanského zákoníku. Zatímco Barešová tvrdí, že změna 

nebude možná, leda by došlo ke zrušení dosavadního vymezení jednotek v domě              

a následném vymezení nových jednotek podle účinné úpravy,84 Baudyš připouští 

transformaci jednotek změnou prohlášení podle § 1169 obč. zákoníku85 a takový převod 

uvádí i výkladové stanovisko.86 Kloním se k druhé možnosti, která se zdá pro praxi 

pružnější, ale s ohledem na nutný souhlas všech vlastníků jednotek v domě kvůli zásahu 

do jejich vlastnického práva stále velmi komplikovaná. 

                                                 
82 JANKŮ, Petra, Daniela ŠUSTROVÁ a Pavel VRCHA. Nový katastrální zákon: poznámkové vydání s 
vybranou judikaturou, s. 57 
83 BAUDYŠ, Petr. Katastrální zákon: komentář, s. 22 
84 BAREŠOVÁ, Eva a kol. Katastrální zákon: komentář, s. 41 
85 BAUDYŠ, Petr. Katastrální zákon: komentář, s. 22 
86 Výkladové stanovisko č. 7 Expertní skupiny Komise pro aplikaci nové civilní legislativy při Ministerstvu 
spravedlnosti ze dne 19.4.2013. 
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 Jako předposlední objekt, který je předmětem evidence, uvádí katastrální zákon 

v § 3 odst. 1 písm. f) právo stavby. Institut práva stavby má původ v hospodářském 

rozmachu evropských států v 19. století, když potřeba výstavby průmyslových                  

a dopravních děl a ubytování pro dělníky neodpovídala rozložení vlastnictví pozemků. 

Ty byly nejčastěji v rukou církve, veřejných fondů či municipalit, které neměly na 

výstabu prostředky nebo jejich možnost s nimi disponovat byla veřejnoprávně omezena, 

ale zbavit se jich nechtěly. Počátky právní úpravy sledujeme v saském občanském 

zákoníku z roku 1863, dnes je právo stavby zakotveno například v právním řádu 

Německa, Nizozemska či Rakouska, v nichž česká úprava našla vzor.87 

 Právo stavby představuje výjimku z obnovené superficiální zásady, neboť 

zakládá právo mít stavbu na cizím pozemku, ať už jde o stavbu budoucí, nebo existující, 

a je jediným věcným právem, které je předmětem evidování v katastru nemovitostí. 

Vlastník pozemku se dočasně vzdává plnohodnotného naplňování svého vlastnického 

práva a vzdává se i vlastnictví ke stávajícím nebo novým stavbám, které stavebník 

postaví.88 Právo stavby je nemovitou věcí, samotná stavba pak je součástí tohoto práva 

k věci cizí, nikoli přírůstkem pozemku, na kterém stojí.  

 Právo stavby lze zřídit písemnou smlouvou mezi stavebníkem a vlastníkem 

pozemku, k jeho vzniku ovšem dojde až vkladem do katastru nemovitostí, jak je pro 

věcná práva typické. O vzniku práva stavby může rozhodnout orgán veřejné moci, ale 

pouze na základě dalšího právního předpisu, protože by takové rozhodnutí 

představovalo zásah do práv vlastníka pozemku proti jeho vůli. V současné době je tato 

možnost svěřena pouze soudu vydáním rozhodnutí o zrušení nebo vypořádání 

spoluvlastnictví a pro vznik bude rozhodující nabytí právní moci nebo určitý den 

uvedený v rozsudku.89 Dále lze právo stavby na základě řádné, poctivé a pravé držby po 

10 letech vydržet. Ve všech případech se právo stavby do katastru zapsat musí, bude 

provedeno vkladem, účinky zápisu jsou ale rozdílné. U smlouvy půjde o konstitutivní 

účinky, u ostatních způsobů vzniku bude mít zápis účinky deklaratorní, zřízení a vznik 

práva u nich splývají. Zde spatřuji nejasnost u nabytí vydržením, protože zákon nijak 

nespecifikuje, jestli jde o držbu pozemku nebo stavby, od jakého okamžiku běží 

                                                 
87 ELIÁŠ, Karel. Právo stavby. Obchodněprávní revue 
88 ZIMA, Petr. Právo stavby, s. 21 
89 ŠVESTKA, Jiří a kol. Občanský zákoník: komentář: svazek III, s. 692 
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vydržecí lhůta a zejména jak je u vydržení naplněn charakter dočasnosti stavebního 

práva, pokud neznáme počátek jeho vzniku. 

 Pro stavebníka se toto právo v katastru zapisuje na list vlastnictví jako předmět 

vlastnictví, pro vlastníka pozemku jako zatížení pozemku v listu vlastnictví pozemku,        

a to odkazem na číslo listu vlastnictví, na kterém je evidováno právo stavby. Občanský 

zákoník vylučuje zřízení práva stavby k pozemku, na kterém již vázne jiné právo 

neslučující se s právem stavby. Stavební právo lze vždy zřídit pouze jako dočasné na 

maximálně 99 let, v případě nabytí vydržením na 40 let, minimální lhůtu zákon neuvádí. 

Poslední den trvání musí být v katastru uveden. Katastrální vyhláška uvádí mimo jiné       

i zanesení údaje o účelu práva stavby, je-li uveden.90 To je nutné chápat spíše jako zápis 

účelu stavby, která má být zřízena, nebo účelu užívání stavby již existující. Samotný 

účel práva stavby jako institutu je patrný přímo ze zákona.91 

 Mimo údajů podle katastrální vyhlášky i přímo občanský zákoník stanovuje, co 

musí být k právu stavby zapsáno. Právo stavby lze totiž převést i zatížit, ale k zatížení 

práva si vlastník pozemku může vyhradit souhlas a tato výhrada musí být do katastru 

zapsána.92 Stejně tak pokud si stavebník a vlastník pozemku sjednají odlišný režim 

předkupního práva, které jim jinak občanský zákoník přiznává.93 Obě skutečnosti se 

zapisují poznámkou. 

 Katastrální zákon počítá s podmínkou evidence i jiných než vyčtených věcí, 

pokud to o nich stanoví jiný zákon. V současné době je toto ustanovení § 3 odst. 1 písm. 

g) katastrálního zákona naplňováno pouze vodním zákonem,94 který uvádí, že se 

v katastru nemovitostí evidují „přehrady, hráze, jezy, stavby, které se k plavebním 

účelům zřizují v korytech vodních toků nebo na jejich březích, stavby k využití vodní 

energie a stavby odkališť, pokud jsou spojené se zemí pevným základem.“95 Toto 

ustanovení nebylo rekodifikací nijak změněno, stále je ale třeba při jeho aplikaci 

přihlédnout k tomu, zda se vyčtené stavby nestaly součástmi pozemku. 

                                                 
90 § 12 vyhlášky č. 357/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
91 § 1240 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
92 § 1252 odst. 2 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
93 § 1254 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
94 Zákon č. 254/2001 Sb., o vodách a o změně některých zákonů (vodní zákon) 
95 § 20 odst. 1 zákona č. 254/2001 Sb., o vodách 
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 Zákon výslovně stanovuje, že drobné stavby se v katastru neevidují96                     

a v důsledku uplatnění superficiální zásady nejsou po rekodifikaci předmětem evidence 

ani rozestavěné budovy, neboť ty budou součástí pozemku nebo práva stavby. 

 Údaje o objektech, které jsou předmětem evidence, a údaje o osobách tvoří 

obsah katastru. Ten je upsořádán v katastrálních operátech, které jsou založeny pro 

každé katastrální území samostatně. Katastrální operát podle § 5 odst. 2 katastrálního 

zákona tvoří soubor geodetických informací, který zahrnuje především katastrální mapu 

ve formě digitální, digitalizované nebo analogové. Soubor popisných informací, jenž 

soustřeďuje informace o parcelách, o budovách, o oprávněných ze zapisovaných práv, 

cenové údaje aj. a z něhož vychází nejvýznamnější výstup evidence – list vlastnictví. 

Dokumentace výsledků šetření a měření, které souvisí s novým mapováním, 

přepracováním souboru geodetických informací, zeměměřickými činnostmi, 

pozemkovými úpravami atd. Sbírka listin, jež obsahuje dokumenty, na jejichž základě 

byl proveden zápis do katastru.97 Nově katastrální zákon řadí do operátu protokoly           

o řízeních o zápisech, opravách chyb, námitkách proti obnovenému katastrálnímu 

operátu, výsledcích revize katastru a o záznamech pro další řízení. Naopak souhrnné 

přehledy o půdním fondu, které každoročně shrnovaly údaje o stavu a vývoji půdního 

fondu ČR, v nové definici nejsou. 

                                                 
96 § 3 odst. 1 písm. c) zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
97 KUBA, Bohumil a Květa OLIVOVÁ. Katastr nemovitostí České republiky: podle právního stavu         
k 1. 5. 2005, s. 56-58 
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3 Zápisy práv 

 Katastrální zákon uvádí tři druhy zápisu práv do katastru nemovitostí – zápis 

vkladem, záznamem a poznámkou. V názvosloví se tedy od staré úpravy neliší, 

obsahová změna je ale značná. 

3.1 Vklad 

 Vkladem se do katastru nemovitostí zapisují věcná práva, práva sjednaná jako 

věcná, nájem a pacht. Zapisuje se jejich „vznik, změna, zánik, promlčení a uznání 

existence nebo neexistence.“98 Jde o podstatnou změnu oproti předchozí úpravě, neboť 

ta stanovovala zápis vkladem pouze v případě převodu práv, zatímco podle účinného 

předpisu se vkladem zapíšou i práva, která vznikla, zanikla nebo se změnila na základě 

zákona, rozhodnutím, vydržením, příklepem v dražbě aj. Nejde ale o změnu, kterou by 

náš právní řád neznal, neboť i zápisy do bývalé pozemkové knihy se prováděly výlučně 

vkladem. Mezi převodem či přechodem práv se tedy nadále nerozlišuje a navíc ze 

zápisu původních pěti práv99 je současný katalog podstatně rozšířen. Konkrétně se do 

katastru nemovitostí zapisují vkladem „vlastnické právo, právo stavby, věcné břemeno, 

zástavní právo, budoucí výměnek, přídatné spoluvlastnictví, správa svěřenského fondu, 

výhrada vlastnického práva, výhrada práva zpětné koupě, výhrada práva zpětného 

prodeje, zákaz zcizení nebo zatížení, výhrada práva lepšího kupce, ujednání o koupi na 

zkoušku, nájem a pacht na žádost vlastníka nebo nájemce, respektive pachtýře se 

souhlasem vlastníka, vzdání se práva na náhradu škody na pozemku a rozdělení práva 

k nemovitosti na vlastnické právo k jednotkám.“100 Jde o taxativní výčet, který nelze 

dohodou stran rozšířit. 

 S nerozdělením způsobu zápisu mezi převody a přechody práv souvisí i změna 

v účincích vkladu, které rozlišujeme na konstitutivní a deklaratorní. Podle předchozích 

předpisů měl vklad účinky výhradně konstitutivní, až s vkladem vznikalo, zanikalo nebo 

se měnilo určité právo. Současný konstitutivní charakter zápisu zakládá občanský 

zákoník, nikoli katastrální zákon, a vztahuje se pouze ke vkladům na základě smluv.       
                                                 
98 § 11 odst. 1 zákona č. 256/2013 Sb, o katastru nemovitostí 
99 § 1 odst. 1 zákona č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných práv k nemovitostem – vlastnické 
a zástavní právo, právo odpovídající věcnému břemeni, předkupní právo s účinky věcného práva; § 173 
odst. 2 zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník – podzástavní právo 
100 § 11 zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
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U vkladů podle jiných listin nastávají účinky deklaratorní. To znamená, že takovým 

vkladem žádná nová práva nevznikají, ale jsou jím pouze prohlášeny. Vklad 

s deklaratorními účinky není hmotněprávní skutečností.101 

 Podle § 10 katastrálního zákona nastávájí právní účinky zápisů bez ohledu na 

formu zápisu k okamžiku doručení návrhu na zápis katastrálnímu úřadu. Jde                     

o ustanovení týkající se zápisů obecně, jeho dopad je však nejvýznamnější právě              

u vkladů s konstitutivními účinky. V případě uplatnění intabulační zásady není pochyb 

o tom, jaký účinek měl zákonodárce na mysli – vznik práva. U vkladů, jejichž povaha je 

toliko deklaratorní, půjde o účinek uplatnění zásady materiální publicity a určení 

pořadí.102 S rozdělením účinků zápisu je spojen i okamžik posuzování dobré víry. 

Obecně se dobrá víra posuzuje k okamžiku, kdy došlo k právnímu jednání, konstitutivní 

účinky ale tento okamžik posunují k době podání návrhu na zápis. Specifický účinek je 

spojen se zápisem pachtu a nájmu, když obligačním právům vklad přisuzuje věcný 

charakter. 

 Vkladové řízení je správním řízením a subsidiárně se na něj použije správní řád. 

Ale katastrální zákon jako lex specialis obsahuje řadu odchylných ustanovení, například 

pro zahájení řízení, účastníky nebo opravné prostředky. 

3.1.1 Zahájení vkladového řízení 

 Zahájení vkladového řízení je ovládáno dispoziční zásadou, to znamená, že se 

zahajuje na návrh a katastrální úřad je takovým návrhem plně vázán. Pro podání návrhu 

nestanoví zákon žádnou lhůtu, kterou by nutil účastníky právního jednání, aby vyznačili 

změny v právech k nemovité věci. Jejich motivací by mělo být vědomí o uplatňování 

zásady priority. Návrh na vklad se podává na formuláři, jehož vzor předkládá příloha       

k vyhlášce č. 359/2013 Sb., o stanovení vzoru formuláře pro podání návrhu na zahájení 

řízení o povolení vkladu. Vedle papírového vzoru byla vytvořena i aplikace pro 

vyplnění formuláře v elektronické podobě, která podle mého přesvědčení podstatně 

zjednodušuje situaci navrhovatele tím, že je interaktivní a provázána s údaji v katastru,       

a účinně tak předchází nedostatkům zejména v označování nemovitostí, které je do 

formuláře automaticky převzato z katastrální databáze. 

                                                 
101 GERLOCH, Aleš. Teorie práva, s. 192 
102 LEGS. Nad návrhem nového katastrálního zákona. Právní rozhledy 
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 Návrh na zahájení vkladového řízení musí obsahovat označení katastrálního 

úřadu a jeho katastrálního pracoviště, které je k řízení příslušné. Věcnou příslušnost 

přiznává katastrálním úřadům §5 zákona č. 359/1992 Sb.,103 územní příslušnost se řídí 

místem, kde je nemovitá věc, k níž se právo zapisuje. Seznam katastrálních úřadů podle 

územní působnosti stanovuje příloha č. 2 zmíněného zákona, přičemž pro každý kraj        

a hlavní město Prahu je zřízen právě jeden katastrální úřad, který se dále člení na 

katastrální pracoviště. Územní obvody působnosti jednotlivých pracovišť popisuje 

sdělení Českého zeměměřického a katastrálního úřadu č. 368/2016, a navíc je příslušné 

katastrální pracoviště pro každou nemovitou věc uvedeno i u výpisu z katastru 

nemovitostí. Pokud i přesto navrhovatel doručí návrh jinému katastrálnímu pracovišti 

příslušného katastrálního úřadu, je podle Jednacího řádu katastrálního úřadu návrh 

považován za doručený místně příslušnému pracovišti. V případě podání návrhu místně 

nepříslušnému katastrálnímu úřadu dochází k aplikaci správního řádu jako subsidiárního 

předpisu, a sice § 12, podle kterého je nepříslušný úřad povinnen postoupit návrh 

bezodkladně příslušnému katastrálnímu úřadu. Právě doručením návrhu věcně a místně 

příslušnému katastrálnímu úřadu je vkladové řízení zahájeno.104 

 Návrh dále musí obsahovat vymezení účastníků tak, aby nedošlo k jejich 

záměně. Zákon stanovuje povinnost uvést u fyzických osob jméno, rodné číslo nebo 

datum narození, pokud rodné číslo nebylo přiděleno, místo trvalého pobytu nebo 

bydliště v cizině a v případě navrhovatele ještě číslo identifikačního dokladu. Právnické 

osoby jsou rozpoznávány podle svého názvu, sídla a identifikačního čísla, bylo-li jim 

přiděleno. 

 Podstatnou náležitostí návrhu je vymezení nemovité věci a práv, která mají být 

zapsána nebo vymazána. Označení práv na listinném formuláři usnadňuje předtištěný 

seznam možností, ve kterém stačí dotčená práva zaškrtnout. Na jednom formuláři lze 

označit více práv pro zápis i výmaz zároveň. Příhodně se tak dle mého názoru předchází 

opomenutí ze strany navrhovatele. Pokud navrhovatel nechce využít elektronický 

formulář, musí nemovitosti označit tak, jak vyžaduje zákon. Ten je podrobný a i listinný 

formulář pro vklad navrhovatele navádí k řádnému označení. Pro účastníky právního 

jednání bude důležitější, aby i vymezení nemovité věci ve smlouvě bylo s ustanovením 

                                                 
103 Zákon č. 359/1992 Sb., o zeměměřických a katastrálních orgánech 
104 § 10 zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
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§ 8 ve shodě, neboť opak by umožňoval katastrálnímu úřadu nepovolit vklad. Například 

pozemek musí být označen parcelním číslem, pokud jsou v tomtéž katastrálním území 

dvě číselné řady, pak i údajem že se jedná o stavební parcelu, jinak je považován za 

pozemkovou parcelu, a případně i označením, že je vedený ve zjednodušené evidenci, 

pokud není pozemkem vedeným v katastru nemovitostí.  

 Následek nepřesného označení se v odborné literatuře různí. Je nepochybné, že       

i předchozí úprava vyžadovala zákonné označení nemovitostí jak v návrhu, tak ve 

vkladové listině, soudy ale judikovaly, že pokud je i přes nedostatek v označení možné 

výkladem nemovitou věc bez pochybností přesně určit, nezakládá taková vada 

nesrozumitelnost právního úkonu.105 Zatímco Janků uvádí, že dosavadní změkčující 

judikaturu nelze použít,106 Barešová se domnívá, že zavedený trend benevolentnějšího 

postoje soudů bude pokračovat.107 Baudyš se staví za dodržení zákonného standardu         

a doporučuje, aby se tvůrce vkladové listiny od zákona „neodchyloval pokud možno 

vůbec. V opačném případě přinejmenším vytváří předpoklad pro různé interpretace 

zákona s nejistým výsledkem.“108 Z toho usuzuji, že se kloní k neaplikovatelnosti 

předrekodifikačních soudních rozhodnutí. Osobně se domnívám, že tak závažná věc, 

jakou změny v právech k nemovité věci jsou, by měla nést co nejvyšší míru právní 

jistoty a z tohoto pohledu není přílišná benevolence vhodná. I s přihlédnutím k tomu, že 

většina osob s katastrem komunikuje jen párkrát za život a hned v otázkách zajištění 

základní životní potřeby, není důvod šetřit a nenechat si poradit právně vzdělaným 

profesionálem. 

 Nakonec musí být návrh na zahájení vkladového řízení podepsán 

navrhovatelem. 

 Účinek zápisu ke dni podání návrhu a vázanost úřadu návrhem klade na 

navrhovatele požadavek důkladné přípravy, neboť návrh již nelze rozšiřovat. Pokud by 

v návrhu nebyla označena všechna práva, která měl navrhovatel v úmyslu si zapsat, 

musel by vyčkat na ukončení vkladového řízení a pak podat návrh další, nebo vzít návrh 

zpět a podat nový návrh na vklad všech zamýšlených práv. V obou případech vznikne 

                                                 
105 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 22. 11. 2011, sp. zn. 21 Cdo 3395/2010 
106 JANKŮ, Petra, Daniela ŠUSTROVÁ a Pavel VRCHA. Nový katastrální zákon: poznámkové vydání s 
vybranou judikaturou, s. 86 
107 BAREŠOVÁ, Eva a kol. Katastrální zákon: komentář, s. 80 
108 BAUDYŠ, Petr. Katastrální zákon: komentář, s. 34 
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navrhovateli opětovně povinnost zaplacení poplatku, neboť zpětvzetí návrhu nezakládá 

nárok na vrácení poplatku. 

 S podáním návrhu na zahájení řízení vzniká navrhovateli povinnost zaplacení 

správního poplatku ve výši 1 000 Kč za každý návrh. Pokud je navrhovatelů více, jsou 

z poplatkové povinnosti zavázáni společně a nerozdílně. Poplatek lze uhradit 

v hotovosti při osobním podání návrhu, kolkovými známkami, bezhotovostním 

převodem a na některých pracovištích platební kartou. Do doby, než navrhovatel 

předloží doklad o zaplacení, se v řízení nepokračuje. 

 Dispoziční zásadu vkladového řízení prolamuje zahájení řízení doručením 

rozhodnutí nebo potvrzení o právu vyhotoveného soudem nebo soudním exekutorem. 

Soud, soudní exekutor nebo notář v postavení soudního komisaře zasílají listinu 

katastrálnímu úřadu ex oficio. Rozhodnutí nebo potvrzení nemá povahu návrhu, není 

tedy zatíženo poplatkovou povinností a katastrální úřad má povinnost pokračovat 

v takto zahájeném řízení z úřední moci.109 

 Vzhledem k rozšíření případů, které jsou evidovány vkladem, došlo i ke změně 

pojetí účastníků vkladového řízení. Již nevyhovovalo, aby účastníky vkladového řízení 

byli jen ti, kdož jsou účastníky právního úkonu (podle tehdejší terminologie), na jehož 

podkladě mělo být zapsáno právo do katastru. Zároveň ale zákonodárce přistoupil 

k definici, která je mnohem užší, než jak účastníky řízení určuje správní řád.110 Pro 

účely vkladového řízení například nepostačuje, aby někdo pouze tvrdil, že je 

účastníkem. Podle katastrálního zákona jako lex specialis jsou účastníky pouze ti, 

jejichž právo vkladem vzniká, zaniká, rozšiřuje se, omezuje se nebo se mění, aniž by 

záleželo na tom, jestli ke změně dochází na základě veřejné či soukromé listiny.  

 Komplikaci by takové vymezení mohlo přinést právě v případě veřejných listin, 

pokud budou obsahovat vady. Například označení nemovité věci ve výroku soudního 

rozhodnutí jiným způsobem, než požaduje katastrální zákon, je nedostatkem se 

zásadním dopadem na vkladové řízení. Katastrální úřad ovšem nemůže o jejich 

odstranění komunikovat přímo s vydavatelem takové listiny, nápravu budou muset na 

výzvu katastrálního úřadu iniciovat osoby, které jsou účastníky vkladového řízení, ale 

katastrální zákon jim k tomu poskytuje v § 15 odst. 3 pouze 14 denní lhůtu, která pro 

                                                 
109 ŠUSTROVÁ, Daniela. První rok s novým katastrálním zákonem. Bulletin advokacie  
110 § 27 a § 28 zákona č. 500/2004 Sb., správní řád 
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vydání opravného usnesení, jímž se opravují chyby ve výroku a chyby v psaní                 

a počtech, které nelze opravit ve stejnopisu,111 nemusí být dostatečná a účastníkům by 

nezbylo, než žádat o přerušení vkladového řízení. 

 Pro potřeby důvěry v zápis v katastru je nutné uveřejnit, že věcné právo 

k nemovité věci je dotčeno změnou. K tomu slouží povinnost katastrálního úřadu 

nejpozději následující pracovní den po zahájení řízení vyznačit k nemovité věci            

tzv. plombu – písmeno „P“ před označením nemovité věci na listu vlastnictví v části B. 

Současně katastrální úřad založí protokol „V“, ve kterém zaznamenává průběh                  

a výsledek vkladového řízení a došlé návrhy.112 

 S vyznačením plomby vzniká katastrálnímu úřadu další povinnost informovat       

o tom, že se s nemovitou věcí něco děje podle § 16 katastrálního zákona. Toto 

ustanovení vyvolalo velké diskuze,113 neboť pokud bychom použili prostý jazykový 

výklad na příklad převodu vlastnického práva, došli bychom k tomu, že úřad má 

povinnost informovat vlastníka a jiného oprávněného dopisem nebo zprávou do datové 

schránky, dále informovat vlastníka e-mailem nebo sms zprávou, pokud o to požádá,        

a ještě informovat účastníky vkladového řízení prostřednictvím služby sledování změn 

v katastru, pokud ji mají zřízenou, přičemž vlastník samozřejmě účastníkem vkladového 

řízení je. Jeho zřejmým a i v důvodové zprávě ke KZ zmíněným úmyslem je chránit 

osoby, které jsou v katastru zapsané jako oprávněné z některých práv, před 

nevědomými změnami jejich práv,114 ne zahltit vlastníky několikrát toutéž zprávou.  

 V zájmu hospodárnosti postupují katastrální úřady tak, že informují pouze toho, 

jehož práva mají podle návrhu zaniknout nebo se mají změnit, prostřednictvím služby 

sledování změn. Pokud si dotčená osoba službu nezařídila, je jí zaslána zpráva přes 

datovou schránku. Pokud osoba datovou schránku nemá,115 je obeslána doporučeným 

dopisem na adresu sídla právnických osob, u fyzických osob na adresu místa trvalého 

                                                 
111 § 164 zákona č. 99/1963 Sb., občanský soudní řád 
112 § 26 odst. 1 vyhlášky č. 357/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
113 Barešová ve svém komentáři ke katastrálnímu zákonu (s. 172) neutrálně uvádí, že bylo formulováno 
až Senátem, Baudyš v komentáři situaci označil expresivněji, jako legislativní chaos v zákonodárném 
sboru (s. 67). 
114 Důvodová zpráva ke katastrálnímu zákonu uvádí, že falzum plné moci bylo nejčastějším důvodem 
podvodných jednání souvisejících se zápisy do katastru. 
115 Podle zákona č. 300/2008 Sb., o elektronických úkonech a autorizované konverzi dokumentů, nemají 
fyzické osoby povinnost zřídit si datovou schránku, a to ani podnikající fyzické osoby, vyjma advokátů, 
daňových poradců a insolvenčních správců. Právnické osoby zapsané v obchodním rejstříku a právnické 
osoby zřízené zákonem datovou schránku mít musí. 
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pobytu v České republice nebo bydliště v cizině, pokud trvalý pobyt v ČR nemají. 

Zároveň může osoba s podáním návrhu požádat o zaslání zprávy na telefon nebo e-mail. 

Na rozdíl od předchozí úpravy je tedy v zájmu jistoty ohledně informovanosti obesílán 

skutečně oprávněný zapsaný v evidenci, a to i když je ve vkladovém řízení zastoupen. 

 Informaci, že se s nemovitou věcí něco děje, je katastrální úřad povinnen odeslat 

do jednoho dne po vyznačení plomby. Zákon v ustanovení nepoužívá spojení pracovní 

den, ale Baudyš dovozuje, že ve dnech pracovního volna nejsou obvykle poštovní úřady 

otevřeny, a tedy postačuje splnit povinnost následující první pracovní den.116 Současný 

katastr vyzužívá technických možností informačních systémů a rozesílá automatické 

zprávy o plombě v maximálním prodlení několika desítek minut od jejího vyznačení. 

Oznámení přes službu sledování změn, datové schránky, SMS zprávy a e-mailovou 

poštu se děje bez toho, aniž by úředník musel zprávu posílat sám a systém mu jen sdělí, 

že informace byla odeslána. Pro účastníky, kterým se musí zaslat doporučený dopis, to 

znamená, že díky e-mailu či SMS zprávě mohou mít na svoji ochranu prodlouženou 

dobu i o několik dnů. 

 Od okamžiku zaslání informace o vyznačení plomby je na oprávněných ze 

stávajícího zápisu, aby své právo bránili, k čemuž jim zákon poskytuje 20 denní lhůtu 

pro podání určovací žaloby a žádosti o vyznačení poznámky o spornosti zápisu. Před 

uplynutím 20 dnů katastrální úřad nemůže o povolení vkladu rozhodnout. Této lhůty se 

účastníci řízení nemůžou vzdát a ani ji nelze zkrátit. 

3.1.2  Přezkum vkladových listin 

 Přílohou návrhu na zahájení řízení o povolení vkladu vždy musí být listina, která 

slouží jako podklad pro zápis práva do katastru, tzv. vkladová listina. Bez ní se k návrhu 

nepřihlíží. Změna nastává v počtu přiložených listin – nově postačuje pouze v jednom 

vyhotovení, nikoli podle počtu účastníků zvýšeném o dva.  

 Nová právní úprava zrovnoprávňuje elektronické a listinné písemnosti a pro obě 

formy zavádí legislativní zkratku „listina“.117 Ve sbírce listin se pak zakládá písemnost 

ve formě, v jaké byla katastrálnímu úřadu předložena. Důvodová zpráva ke 

katastrálnímu zákonu uvádí, že písemnosti mohou být buď listinné, nebo elektronické. 

                                                 
116 BAUDYŠ, Petr. Katastrální zákon: komentář, s. 68-69 
117 § 7 odst. 1 zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
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Nelze tedy k jednomu návrhu přiložit písemnosti v obou variantách. V elektronické 

podobě lze jako součást vkladové listiny předložit i geometrický plán, pokud se 

zapisované právo týká jen části pozemku. Ovšem konverze geometrického plánu se 

nepřipouští,118 a tak v souvislosti s výše vyřčeným platí, že pokud byl geometrický plán 

vyhotoven pouze v listinné podobě, musí i všechny ostatní podklady být předloženy ve 

stejné formě.119 Listinné písemnosti se katastrálnímu úřadu předkládají v originále nebo 

ověřené kopii. Elektronické dokumenty musí být opatřeny časovým razítkem                    

a elektronickým podpisem. Účelem je jistota v existenci dat, které listiny nesou,               

a v identifikaci podepisující osoby.  

 Katastrální úřad přezkoumává předložené písemnosti podle kritérií stanovených 

v ustanovení § 15 katastrálního zákona. Od zákona o zápisech se liší zejména tím, že 

stanovuje odlišný režim přezkumu pro soukromé a veřejné listiny. I nadále pro 

katastrální úřady platí, že jsou vázány hledisky, která jim pro přezkum stanoví zákon. 

 Výslovné rozlišení listin v soukromoprávním předpise představuje posun, neboť 

do roku 2014 byly vlastnosti soukromé listiny spíše dovozovány z důkazní hodnoty 

veřejné listiny stanovené v občanském soudním řádu či stejně formulovaném 

ustanovení ve správním řádu.120 Obecně listinu označujeme jako „zprávu podanou na 

obvyklém movitém podkladu.“121 Veřejnou listinou pak je „listina vydaná orgánem 

veřejné moci v mezích jeho pravomocí nebo listina, kterou za veřejnou listinu prohlásí 

zákon,“122 v obou případech za předpokladu, že neobsahují vady vylučující jejich 

veřejnoprávní povahu, tedy pokud neobsahují právní jednání orgánu veřejné moci, které 

je jen zdánlivé a nikoho nezavazuje.123 Za veřejné listiny tak je třeba považovat nejen 

rozhodnutí, ale i oznámení či vyrozumění o rozhodnutí orgánu veřejné moci nebo jeho 

potvrzení.124 Příkladem veřejné listiny, typicky předkládané katastru nemovitostí, je 

rozhodnutí soudu, v případě listiny prohlášené za veřejnou zákonem pak notářský 

                                                 
118 § 24 odst. 5 písm b) zákona č. 300/2008 Sb., o elektronických úkonech a autorizované konverzi 
dokumentů 
119 JANKŮ, Petra, Daniela ŠUSTROVÁ a Pavel VRCHA. Nový katastrální zákon: poznámkové vydání s 
vybranou judikaturou, s. 79 
120 BAREŠOVÁ, Eva a kol. Katastrální zákon: komentář, s. 178 
121 ŠVESTKA, Jiří a kol. Občanský zákoník: komentář: svazek I, s. 1400 
122 § 567 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
123 ZUKLÍNOVÁ, Michaela. Soukromá a veřejná listina. Právní prostor 
124 BAUDYŠ, Petr. Katastrální zákon: komentář, s. 79 
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zápis.125 Definici soukromé listiny občanský zákoník ani jiný zákon neobsahuje, podle 

logického argumentu a contrario budou soukromými listinami pak písemnosti, které 

nesplňují vymezení veřejné listiny, typickým příkladem soukromé vkladové listiny jsou 

smlouvy. 

 Přezkum skutečností se děje podle stavu v době podání návrhu, to je jednak 

návaznost na okamžik zahájení vkladového řízení a s ním spojené právní účinky vkladu, 

jednak v tom tvůrci zákona vidí důležité protikorupční opatření a zamezení možnosti 

úředníka manipulovat s časem a ovlivňovat tak výsledek vkladového řízení.126 Ačkoli to 

zákon výslovně nezmiňuje, je ze stejných důvodů nutné posuzovat i listiny, v řízeních 

zahájených dojitím listiny, ke dni zahájení řízení.  

 U soukromých listin katastrální úřad přezkoumává podle § 17 odst. 1 

katastrálního zákona několik aspektů. Prvním z nich je, jestli listiny splňují náležitosti 

pro zápis do katastru. To znamená, zdali jsou označeny nemovité věci tak, jak stanovuje 

katastrální zákon v ustanovení § 8. Pokud katastrální úřad shledá, že označení 

nemovitostí není správné, pak nelze vkladovou listinu v průběhu již zahájeného řízení 

měnit. Zároveň se ztotožňuji s názorem Janků, že takovou listinu nelze považovat za 

absolutně neplatnou pouze kvůli nepovolení vkladu. Nesprávné označení nemovitostí je 

věc řešitelná, pokud byly v samotném právním jednání označeny dostatečně určitě. 

Obligační vztah mezi účastníky jednání trvá, neboť jeho plnění sice může být ztíženo, 

ale nebude nemožné. V úvahu by připadalo sespání dodatku ke smlouvě, který by 

nemovité věci označoval řádně, a podat nový návrh na zahájení vkladového řízení.127 

 Dále katastrální úřad zkoumá obsah vkladové listiny, jestli odpovídá tomu, co 

má být zapsáno. Například pokud chce navrhovatel zapsat vlastnické právo, hledá úřad 

v listině zápisu odpovídající ujednání. Jde ale i o přezkum podstatných náležitostí 

konkrétního typu právního jednání. V případě kupní smlouvy stanovuje občanský 

zákoník požadavek označení stran a předmětu koupě, projev vůle prodávajícího převést 

věc na kupujícího a ujednání o výši nebo způsobu stanovení kupní ceny. Zároveň              

i katastr se řídí ustanoveními § 555 a následující, že se jednání posuzuje podle obsahu   

a ne podle označení, jaké zvolili účastníci jednání. Pokud by se smlouva týkala více 

                                                 
125 § 6 zákona č. 358/1992 Sb., notářský řád 
126 Důvodová zpráva k zákonu č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
127 JANKŮ, Petra, Daniela ŠUSTROVÁ a Pavel VRCHA. Nový katastrální zákon: poznámkové vydání s 
vybranou judikaturou, s. 131-132 
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nemovitostí, ale navrhovatel požadoval zapsat jen některé z nich, není to povolení 

vkladu na překážku, pokud jsou v předložené listině právní jednání podstatná pro vklad 

oddělitelná od těch nepodstatných. Ty by katastrální úřad nijak nezkoumal. U všech 

vkladových listin pak musí katastrální úřad posoudit, jestli je jejich obsah určitý             

a srozumitelný. Určitosti a srozumitelnosti právního jednání nebrání chyby v psaní či 

počtech,128 ty ve vkladové listině být mohou a po jejím předložení se neopravují, ale 

nesmí překážet povolení vkladu.129 

 Dalším kritériem posuzování je předepsaná forma právního jednání. Zde je jasný 

požadavek písemné formy pro jednání, kterými se mění, ruší, zřizuje nebo převádí 

věcné právo k nemovité věci a nutnost podpisů všech jednajících na téže listině.130 

Pokud jsou podpisy připojené k vyjádření vůle stran úředně ověřeny, nezkoumají se, 

neboť se má zato, že legalizace jejich pravost ověřuje dostatečně spolehlivě. Pokud 

podpisy ověřené nejsou, musí katastrální úřad přezkoumat, zdali vlastnoruční nebo 

elektronické podpisy patří osobám v listině uvedeným. V případě fyzických osob 

postačuje uznání signatáře před katastrálním úřadem, u advokátů prohlášení o pravosti 

vlastnoručního podpisu. Právnická osoba musí předložit podpisový vzor s úředně 

ověřeným podpisem, který se shoduje s podpisem na vkladové listině, a doložit, že tato 

osoba byla oprávněna za právnickou osobu jednat. To neplatí, pokud je tato skutečnost 

uvedena v obchodním rejstříku. Pokud by osoba popřela pravost svého podpisu, je na 

ostatních účastnících, aby katastrálnímu úřadu dokázali, že jde o pravý podpis, nebo se 

domáhali žalobou určení platnosti jednání u soudu.131 

 Pro posouzení soukromé vkladové listiny je také důležité, jestli právní předpisy 

nestanovují účastníku řízení nějaké omezení v oprávnění nakládat s nemovitou věcí. 

Katastrální úřad zpravidla vychází z příloh k návrhu, z údajů v samotném katastru 

nemovitostí a z informací v jiných veřejných seznamech a rejstřících. Omezit nakládání 

s věcí lze i dohodou stran, účinky takového jednání ale působí pouze inter partes             

a katastrální úřad k nim nepřihlíží, leda by omezení bylo zapsáno v katastru. Příkladem 

zákonného omezení může být právo předností koupě k nemovitostem označeným jako 

kulturní památka, které svědčí Ministerstvu kultury, a zcizit takovou nemovitost je 

                                                 
128 § 578 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
129 BAUDYŠ, Petr. Katastrální zákon: komentář, s. 73 
130 § 560 a 562 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
131 BAREŠOVÁ, Eva a kol. Katastrální zákon: komentář, s. 183-185 
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možné, jen když Ministerstvo své právo nevyužije.132 Nebo zákaz dispozice 

s nemovitými věcmi, na které se vztahuje usnesení o výkonu rozhodnutí prodejem 

nemovité věci,133 či zcizování a zatěžování nemovitostí, kterých se týkají restituční 

nároky církví a náboženských společností.134 

 U právních jednání, ke kterým je třeba souhlas podle jiného právního předpisu, 

přezkoumává katastrální úřad, jestli byl souhlas udělen. Takových situací je v právním 

řádu mnoho. Například dispozici s majetkem obce může činit starosta až po souhlasu 

nadpoloviční většiny členů zastupitelstva a vyvěšení záměru na úřední desce.135 Pokud 

by právním jednáním stran mělo dojít ke scelení nebo k dělení pozemků, je třeba 

souhlasu stavebního úřadu na žádost všech vlastníků dotčených pozemků.136 Nebo 

občanský zákoník vyžaduje, pokud jedná jen jeden z manželů, souhlas druhého manžela 

s právním jednáním, které se vymyká běžné správě společného jmění.137  

 V ustanovení § 17 pod písmenem f) katastrální zákon stanovuje, že katastrální 

úřad zkoumá existenci důvodů neplatnosti právního jednání a omezení oprávnění 

nakládat s předmětem evidence, které by vyplývaly z údajů v katastru nebo rozhodnutí 

soudů či jiných orgánu veřejné moci. To ale nelze chápat jako pravomoc úřadů 

vyslovovat platnost či neplatnost právního jednání. Takové rozhodnutí je vyhrazeno 

soudům. Zákonodárce v tomto bodě v zásadě jen zopakoval to, co vyplývá ze zbytku 

ustanovení. I přes rekodifikaci se tak domnívám, že lze aplikovat dosavadní judikaturu, 

která vylučuje oprávnění katastrálních úřadů přezkoumávat platnost právního jednání, 

neboť v rámci vkladového řízení bere úřad v potaz okolnosti jednání rozhodné pro 

věcněprávní účinky vkladu, které jsou oddělené od obligačních účinků soukromoprávní 

listiny.138 

 Na konec zbývá katastrálnímu úřadu hledět na návaznost dosavadního zápisu      

a navrhovaného nového zápisu v katastru, aby byla zachována jedna ze základních 

zásad vkladového řízení. 

                                                 
132 § 13 ods. 1 zákona č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči 
133 § 335b odst. 1 písm. a) zákona č. 99/1963 Sb., občanský soudní řád 
134 § 13 odst. 1 zákona č. 428/2012 Sb., o majetkovém vyrovnání s církvemi a náboženskými 
společnostmi 
135 § 85 písm. a) zákona č. 128/2000 Sb., o obcích 
136 § 82 odst. 2 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu 
137 § 714 odst. 1 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
138  např. Nález Ústavního soudu ČR ze dne 12. 6. 2000, sp. zn. I. ÚS 331/98  
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 Veřejné listiny podrobuje katastrální zákon podstatně omezenějšímu přezkumu, 

neboť oproti soukromým listinám mají lepší pozici. Přímo zákon presumuje jejich 

pravost a přisuzuje pravdivost údajům, které osvědčují, s tím, že obě vlastnosti jsou 

vyvratitelnými domněnkami. Naopak v případě soukromých listin musí ten, komu má 

listina svědčit, její pravost doložit. 

 Pro veřejné listiny tedy musí platit, že splňují náležitosti listiny pro zápis do 

katastru, jejich obsah odůvodňuje navrhovaný vklad a vklad navazuje na dosavadní 

zápisy. U prvého kritéria je rozsah přezkumu obdobný jako u soukromých listin, 

u druhého přibývá nutnost zjistit, zdali je listina, pokud je rozhodnutím, opatřena 

doložkou právní moci. A třetí aspekt se posuzuje také ve stejném rozsahu jako                

u soukromých listin.  

 U notářských zápisů, jako jediných možných veřejných listin o právním jednání, 

musí být kromě stejných požadavků jako pro veřejné listiny navíc přezkoumáno, zdali 

v době podání návrhu nebyl účastník vkladového řízení podle údajů v katastru omezen 

v dispozici s předmětem právního jednání. K náležitostem samotné listiny, která má být 

podkladem pro zápis do veřejného seznamu, pak notářský řád přidává ještě povinnost 

notáře vyznačit vyjádření o předpokladech pro sepsání notářského zápisu, které uvede, 

že právní jednání je v souladu s právními předpisy a splňuje podmínky i formální 

náležitosti pro zápis do veřejného seznamu.139 

 Rozhodnutí soudu jsou oproti ostatním veřejným listinám ještě privilegovaná, 

protože u nich postačuje splnit náležitosti vkladové listiny a závaznost pro osoby, jimž 

dosavadní zapsané právo svědčí. Pro rozhodnutí o vkladu to tedy znamená, že 

katastrální úřad vychází ze soudního rozhodnutí, které musí být pravomocné a jehož 

výrok jasně udává, jaké právo má být do katastru vloženo. Úřad dále sleduje, byla-li 

osoba zapsaná v katastru účastníkem soudního řízení, ve kterém bylo rozhodnutí 

vydáno. Ve smyslu tohoto ustanovení se za rozhodnutí soudu považuje i rozhodnutí 

notáře jako soudního komisaře v řízeních o pozůstalosti140 a rozhodnutí soudního 

exekutora.141 

 Pokud katastrální úřad zjistí při přezkumu vady, přistoupí podle jejich závažnosti 

k zamítnutí návrhu, pokud vady nejsou odstranitelné. V opačném případě postupuje 
                                                 
139 § 70 a § 70a odst. 1 zákona č. 358/1992 Sb., notářský řád 
140 § 100 odst. 1 a § 123 odst. 1 zákona č. 292/2013 Sb., o zvláštních řízeních soudních 
141 § 28 zákona č. 120/2001 Sb., exekuční řád 
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podle ustanovení § 37 odst. 2 správního řádu a vyzve navrhovatele, aby vady 

v soukromé listině odstranil a katastrální úřad je mu při tom nápomocen nebo poskytne 

žadateli přiměřenou lhůtu pro nápravu vad. Mezi nejčastější a odstranitelné nedostatky 

návrhů s přiloženými soukromými listinami patří úředně neověřené podpisy na 

vkladových listinách nebo nezaplacení správního poplatku. U veřejných listin pak 

nevyplněné rodné číslo nebo chybějící doložka právní moci.142 Pouze pro veřejné listiny 

zákon stanovuje lhůtu pro odstranění vad v délce 14 dnů. Pro odstraňování nedostatků 

pořád ale platí, že jednou podaný návrh nelze rozšiřovat.  

3.1.3 Rozhodnutí ve vkladovém řízení 

 Rozhodnutí katastrálního úřadu v řízení o povolení vkladu do katastru 

nemovitostí je správní rozhodnutím. Jeho náležitosti stanovuje správní řád tak, že se 

musí skládat z výrokové části, která obsahuje výsledek vkladového řízení, identifikaci 

účastníků, případně lhůty a jiné údaje nutné pro splnění povinnosti, pokud byla uložena. 

Dále rozhodnutí obsahuje odůvodnění výroku a poučení účastníků o opravných 

prostředcích proti rozhodnutí.143 Katastrální zákon odchylně od správního řádu pro 

některá rozhodnutí nepožaduje písemnou formu. 

 Katastrální úřad má k dispozici 3 možnosti, jak se vypořádat s podaným 

návrhem a probíhajícím vkladovým řízením. 

 Nemeritorní způsob představuje rozhodnutí o zastavení řízení. K němu 

katastrální úřad přistoupí, pokud navrhovatel či navrhovatelé neuhradili správní 

poplatek ve výši 1 000 Kč současně s podáním návrhu nebo do 15 dnů od doručení 

výzvy k jeho uhrazení. Jde o obecnou povinnost katastrálního úřadu jako správního 

úřadu podle zákona o správních poplatcích.144 

 Řízení se zastavuje, i pokud při přezkumu po zahájení vkladového řízení 

katastrální úřad odhalil nedostatky návrhu, které mohou být napraveny, navrhovatel byl 

k jejich odstranění vyzván, ale neučinil tak. Jak bylo zmíněno výše, v případě veřejných 

listin zákon stanovuje 14 denní lhůta pro doplnění chybějících údajů. Katastrální úřad 

ovšem komunikuje s navrhovatelem, nikoli s vydavatelem vkladové listiny. Je tak 

ponecháno na účastníkovi, aby se v případě nedostatků v soudním rozhodnutí domohl 

                                                 
142 ŠUSTROVÁ, Daniela. Praktické zkušenosti s novým katastrem nemovitostí. Bulletin Advokacie 
143 § 68 zákona č. 500/2004 Sb., správní řád 
144 § 5 odst. 4 zákona č. 634/2004, o správních poplatcích 
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opravy ve lhůtě, která je pro vydání opravného rozhodnutí nedostačující. Janků145           

i Pekárek146 shodně navrhují, že účastníkovi nezbyde než žádat o přerušení řízení na 

dobu nutnou pro odstranění nedostatků. Jde ale podle mého názoru o nepřiměřené 

zatížení účastníka, které na něho dopadá nikoli jeho vlastní vinou. V praxi půjde 

nejčastěji o opravu rozsudků o určení nebo rozdělení vlastnictví, v jehož výroku nejsou 

náležitě specifikovány nemovité věci, kterých se rozhodnutí týká. Není-li ve veřejné 

vkladové listině u osoby, která je účastníkem vkladového řízení, uvedeno rodné číslo, 

postačí, pokud je katastrálnímu úřadu sdělí účastník vkladového řízení sám, neboť to 

není důvod pro vydání opravného rozhodnutí. 

 Ještě za účinnosti staré právní úpravy se chybami v rozsudcích a přípustností 

aplikace opravných rozhodnutí, které jsou podkladem pro zápis do veřejné evidence, 

zabýval Ústavní soud, neboť odvolací soudy opravná usnesení soudů prvního stupně 

nezřídka rušily pro zásah do právní jistoty. Ústavní soud judikoval, že účastníkům 

soudního řízení vzniká legitimní očekávání, že „soud vede řízení tak, aby jeho 

výsledkem byla vymahatelnost nároku,“ a připustil v případě zjevných nesprávností 

vydávání a použití opravných rozhodnutí, která budou v souladu se skutkovými 

zjištěními a vůlí soudu.147 

 U řízení zahájeného na návrh dojde k jeho zastavení, pokud navrhovatel vezme 

své podání zpět, ale pouze souhlasí-li s tím všichni ostatní účastníci vkladového řízení. 

Ustanovení § 16 odst. 2 katastrálního zákona obsahuje speciální úpravu, neboť obecné 

ustanovení ve správním řádu148 podmiňuje v souladu s dispoziční zásadou zastavení 

řízení souhlasem osob, které podaly žádost. V případě vkladového řízení musí souhlasit 

i ti, kdo jsou účastníky řízení, aniž by podali návrh na jeho zahájení. Pokud někdo 

z účastníkú se zpětvzetím nesouhlasí, pokračuje katastrální úřad v řízení tak, jak bylo 

původně navrhováno. 

 Správní poplatek, který navrhovatelé zaplatili na začátku vkladového řízení za 

podání návrhu, se v důsledku zastavení řízení nevrací. 

 Po nabytí právní moci rozhodnutí o zastavení řízení odstraní katastrální úřad 

plombu. 
                                                 
145 JANKŮ, Petra, Daniela ŠUSTROVÁ a Pavel VRCHA. Nový katastrální zákon: poznámkové vydání s 
vybranou judikaturou, s. 121 
146 PEKÁREK, Milan a kol. Pozemkové právo, s. 290 
147 Nález Ústavního soudu ČR ze dne 11. 11. 2003, sp. zn. IV. ÚS 525/02 
148 § 66 odst. 1 písm. a) zákona č. 500/2004 Sb., správní řád 
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 Pokud nejsou dány důvody pro zastavení řízení, musí katastrální úřad vydat ve 

věci meritorní rozhodnutí podle § 33 katastrálního zákona. Tím, které vyhovuje 

navrhovatelově úmyslu, je rozhodnutí o povolení vkladu. Takové rozhodnutí je 

výsledkem řízení, ve kterém katastrální úřad neshledal žádné nedostatky v návrhu, nebo 

pokud je shledal, byly opraveny, a nejsou zde ani žádné jiné důvody, pro které by 

nebylo možné vklad povolit.  

 Nově katastrální zákon stanovuje katastrálním úřadům povinnost, vždy počkat 

s vydáním rozhodnutí nejméně 20 dnů ode dne odeslání informace vlastníkům a dalším 

oprávněným o zahájení řízení ohledně dotčené nemovité věci. Zákon neumožňuje tuto 

lhůtu zkrátít, a to ani kdyby byla odsouhlasena všemi účastníky vkladového řízení. 

Zavedení 20 denní lhůty má být prostředkem pro ochranu osob, jimž dosavadní zápis 

svědčí, je ovšem otázkou, jak této ochraně odpovídá nemožnost zkrácení lhůty, pokud 

byl vlastník o zahájení vkladového řízení prokazatelně informován a se zápisem bez 

dodržení lhůty by souhlasil. Nutnost čekání nevyhnutelně vede k protahování 

vkladových řízení, což může vnášet nejistotu mezi prodávající a kupující nebo 

komplikovat přechod nebezpečí škody na nemovitosti. Stálo by dle mého za úvahu, 

nastavit možnost zkrácení této lhůty s podmínkou jednomyslného souhlasu všech 

účastníků vkladového řízení. Zároveň by kvůli závažnosti takového kroku bylo vhodné, 

tento souhlas vyžadovat na listině s ověřeným podpisem, a to i od osob, které si pro 

řízení ustanovily zmocněnce. 

 Rozhodnutí o povolení vkladu, jímž se plně vyhovuje návrhu, se zaznamená ve 

spisu, tímto záznamem nabývá rozhodnutí právní moci. Rozhodnutí se nevyhotovuje 

v písemné podobě a nedoručuje se ani se neoznamuje účastníkům. Těm se rozesílá až 

vyrozumění o provedení vkladu, a to nejpozději do 5 pracovních dnů od provedení           

a vždy do vlastních rukou. V případě, že účastník udělil pro zastupování ve vkladovém 

řízení plnou moc a jeho právo je vkladem omezeno nebo zaniká, doručuje se oznámení              

o provedení vkladu nejen zmocněnci, ale i k vlastním rukám účastníka řízení.  

 Proti rozhodnutí o povolení vkladu vylučuje pro jeho nápravu zákon použití 

všech řádných i mimořádných opravných prostředků a jiných způsobů, která zná český 

právní řád, neboť rozhodnutí se neoznamuje a nemá konstitutivní účinky. Obranu proti 

provedému vkladu pak představuje institut poznámky spornosti. Účinek pravomocného 

rozhodnutí spočívá ve vzniku povinnosti katastrálního úřadu provést bez zbytečného 
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odkladu vklad zápisem do katastrálních operátů. Po provedení vkladu založí katastrální 

úřad vkladovou listinu do sbírky listin a odstraní plombu.149 

 V případě, že zkoumaná vkladová listina nesplňuje náležitosti, které zákon pro 

veřejné či soukromé  listiny stanoví, rozhodne katastrální úřad o zamítnutí vkladu.  

 Důvodem pro zamítnutí vkladu je i ztráta právních účinků návrhu před 

rozhodnutím o povolení vkladu. Takovou situací, která může vyvolat zamítnutí pro 

zánik právních účinků, je porušení povinnosti z předběženého opatření podle 

občanského soudního řádu nebo podle trestního řádu. Podle § 76f odst. 2 OSŘ ztrácí 

právní účinky takový návrh na povolení vkladu, o kterém běží vkladové řízení, protože 

bylo soudem na základě předběžného opatření zakázáno nakládat s určitou nemovitou 

věcí. Okamžik vykonatelnosti předběžného opatření na účinky návrhu nemá vliv, tedy 

návrh je neúčinný, i kdyby byl podán před tím, než předběžné opatření nabude 

vykonatelnosti. 

 Trestní řád mluví o zániku právních účinků návrhu v § 79d odst. 5 u institutu 

zajištění nemovitosti, která sloužila nebo byla určena ke spáchání trestného činu nebo 

byla v souvislosti s trestnou činností nabyta, pokud byl návrh podán „před vydáním 

usnesení o jejím zajištění, o němž dosud nebylo příslušným orgánem rozhodnuto.“150 

 Katastrální zákon pro případ pozbytí právních účinků zvolil zamítnutí návrhu, 

tedy stejný postup jako v předchozím katastrálním zákoně.151 

 Zatímco pro vydání rozhodnutí o povolení vkladu musí katastrální úřad dodržet 

zákonem stanovenou 20 denní lhůtu, pro zamítnutí vkladu zákon takovou povinnost 

nestanovuje. Katastrální úřad ale v případě zjištění překážek pro povolení vkladu 

vyrozumí účastníky ještě před rozhodnutím, neboť se něj vztahuje povinnost ze 

správního řádu, podle kterého „musí být účastníkům před vydáním rozhodnutí ve věci 

dána možnost vyjádřit se k podkladům rozhodnutí“152 Účastníci se v případě oznámení 

překážek mohou rozhodnout mezi zpětvzetím návrhu, což katastrální úřady ve 

vyrozumění o překážkách uvádí, nebo počkat na zamítavé rozhodnutí a proti němu se 

bránit. Zpětvzetí návrhu a podání opraveného návrhu je rychlejším způsobem nápravy, 

znamená ale pro navrhovatele opětovný vznik poplatkové povinnosti. 
                                                 
149 BAUDYŠ, Petr. Katastrální zákon: komentář, s. 86 
150 § 79d odst. 5 zákona č. 141/1962 Sb., trestní řád 
151 JANKŮ, Petra, Daniela ŠUSTROVÁ a Pavel VRCHA. Nový katastrální zákon: poznámkové vydání       
s vybranou judikaturou, s. 212 
152 § 36 odst. 3 zákona č. 500/2004 Sb, správní řád 
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 Rozhodnutí o zamítnutí vkladu se vždy vyhotovuje písemně, doručuje se do 

vlastních rukou a nabývá právní moci dnem doručení poslednímu z účastníků. Den 

nabytí právní moci katastrální úřad vyznačuje na prvopisu rozhodnutí uloženém ve 

spisu.153 

 Proti rozhodnutí o zamítnutí návrhu na povolení vkladu katastrální zákon 

připouští pouze jeden způsob nápravy – žalobu podle páté části občanského soudního 

řádu podanou u krajského soudu příslušného podle místa nemovité věci.154 Řádné ani 

mimořádné opravné prostředky podle správního řádu nelze využít. Lhůta pro podání 

žaloby je ale oproti dvěma měsícům v OSŘ zkrácena na 30 dnů ode dne doručení 

zamítavého rozhodnutí. S jejich marným uplynutím odstraní katastrální úřad plombu.  

 Pokud je žaloba podána, rozhoduje o povolení vkladu namísto katastrálního 

úřadu soud. Povaze soudního řízení podle 5. části OSŘ se věnoval Nejvyšší soud, který 

uvedl, že „nejde o přezkum správnosti rozhodnutí a jeho procesního postupu, ale o nové 

projednání a meritorní rozhodnutí věci,“ což podle názoru NS „zaručuje, že spor nebo 

jiná právní věc budou – v takovém rozsahu, v jakém o nich bylo před správním orgánem 

skončeno řízení – soudem definitivně uzavřeny a že nemobou být vráceny správnímu 

orgánu k dalšímu projednání a rozhodnutí.“155  

 Katastrální úřad není účastníkem soudního řízení, předkládá na výzvu soudu 

pouze spis a vyjádření k žalobě. Účastníky soudního řízení jsou žalobce a účastníci 

předcházejícího vkladového řízení. Pravomocným rozsudkem o povolení vkladu 

nedochází ke zrušení zamítavého rozhodnutí úřadu, to je rozhodnutím soudu nahrazeno, 

což musí být ve výroku rozsudku uvedeno. Katastrální úřad musí po právní moci 

rozhodnutí vklad provést a vyrozumět účastníky vkladového řízení o provedení vkladu. 

Pokud soud žalobu odmítne, zamítne nebo zastaví řízení, odstraní katastrální úřad 

plombu po nabytí právní moci takového rozhodnutí.  

 Všechna další vkladová řízení k dotčené nemovitosti se do marného uplynutí 

lhůty k podání žaloby přeruší. Pokud je žaloba podána, přerušují se do doby nabytí 

právní moci rozsudku. Pokud byl druhý návrh podán ještě před vydáním zamítavého 

rozhodnutí katastrálním úřadem, přerušuje se takové vkladové řízení přímo ze zákona. 

                                                 
153 BAREŠOVÁ, Eva a kol. Katastrální zákon: komentář, s. 205 
154 § 249 odst. 2 a § 250 odst. 2 zákona č. 99/1963 Sb., občanský soudní řád 
155 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 29. 4. 2011, sp. zn. 21 Cdo 3546/2010  
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Byl-li návrh k téže nemovité věci podán po vydání zamítavého rozhodnutí úřadu, vydá 

o přerušení takového řízení katastrální úřad usnesení.156 

 Ačkoli to zákon výslovně neuvádí, je zřejmé, že katastrální úřad může návrhu 

vyhovět i jen zčásti. Podmínkou je, aby návrh obsahoval alespoň 2 oddělitelná právní 

jednání, například vklad dvou práv k nemovitosti nebo vklad vlastnického práva k více 

nemovitostem. Bude-li v části návrhu zastaveno řízení a zčásti vklad povolen, zasílá 

katastr rozhodnutí v písemné formě, která obsahuje jak rozhodnutí o vkladu, tak 

usnesení o zastavení řízení. Rozhodnutí o vkladu pak nabude účinnosti doručením 

poslednímu z účastníků a katastr poté provede vklad. Usnesení o zastavení řízení je 

pravomocné marným uplynutím lhůty pro odvolání proti tomuto usnesení, která činí 15 

dnů.  

 Jednací řád157 kromě částečného zastavení vkladového řízení počítá i s možností 

částečného zamítnutí návrhu. V takovém případě katastrální úřad zasílá písemné 

vyhotovení s rozhodnutím o částečném vkladu i o částečném zamítnutí a takové 

rozhodnutí nabude právní moci dnem doručení poslednímu z účastníků. Pekárek158           

a  Janků159 ve svých komentářích podmiňují částečné zamítnutí vkladu souhlasem 

účastníků vkladového řízení, pokud se tito po oznámení nedostatků neshodli na 

zpětvzetí nebo zúžení návrhu. Barešová160 ani jednací řád se o podmínce jakéhokoli 

souhlasu pro částečné zamítnutí nezmiňují. S nutností souhlasu účastníků se 

neztotožňuji, neboť autoři, kteří tento názor zastávají, neposkytují žádnou hlubší 

argumentaci, navíc pro plné zamítnutí návrhu zákon takovou podmínku (ani Pekárek            

s Janků) neuvádí a ani jeden z autorů se nezabývá situací, pokud některý z účastníků 

nebude s úřadem ani ostatními účastníky komunikovat. Pak bychom měli návrh, který 

bude muset nakonec být zamítnutý celý. Proto usuzuji, že pokud alespoň část návrhu 

může být uspokojena, měl by tak katastr učinit i bez souhlasu s částečným zamítnutím.  

 V praxi ale dochází k částečnému povolení a zamítnutí pouze v řízeních, která 

byla zahájena doručením rozhodnutí soudu nebo soudního exekutora. Částečné 

zamítnutí návrhu katastrální úřady neprovádí. Je pochopitelné, že účastníci v zájmu 

                                                 
156 § 16 odst. 6 a 7 zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
157 čl. 21 Jednacího řádu katastrálního úřadu 
158 PEKÁREK, Milan a kol. Pozemkové právo, s. 293 – 294 
159 JANKŮ, Petra, Daniela ŠUSTROVÁ a Pavel VRCHA. Nový katastrální zákon: poznámkové vydání       
s vybranou judikaturou, s. 211 
160 BAREŠOVÁ, Eva a kol. Katastrální zákon: komentář, s. 203 
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urychlení řízení po vyrozumění o nedostatcích návrhu své návrhy po jednomyslném 

souhlasu berou zpět nebo zužují, aby nemuseli vyčkávat na marné uplynutí lhůty pro 

podání žaloby po zamítnutí části návrhu. Považuji ale za nevstřícné jednání, pokud úřad 

zamítá celý návrh, byl-li alespoň v jedné jeho části vkladuschopný. Je nepochybné, že 

zpětvzetí části návrhu je pro účastníky rychlejší variantou, ale pokud není jejich dohoda 

ze subjektivních či objektivních důvodů možná, není rolí katastrálního úřadu, aby je za 

to trestal zamítnutím celého návrhu. 

3.2 Záznam 

 Záznam je úkon katastrálního úřadu, který má i po rekodifikaci stejné účinky – 

deklaratorní, významně se ale proměnila práva, která se záznamem zapisují.  

 Před účinností současného katastrálního zákona se záznamem evidovala stejná 

věcná práva, která se do katastru zapisovala vkladem, tedy „vlastnické právo, zástavní 

právo, právo odpovídající věcnému břemeni a předkupní právo s účinky věcného 

práva,“161 přičemž pro formu zápisu byl rozhodující způsob vzniku zapisovaných práv. 

To činilo katastrálním úřadům problémy při posuzování, zdali má být právo zapsáno 

vkladem nebo záznamem a tuto zákonnou nejasnost musela řešit judikatura. V případě, 

že bylo zapsáno právo záznamem a soudy dovodily, že mělo být zapsáno vkladem, 

nemohl nastat konstitutivní účinek vkladu a zapsané osobě právo nevzniklo. V opačné 

situaci takové problémy nebyly, neboť rozhodnutí o povolení vkladu se sice stalo 

nicotným aktem, ale právo zapsané vkladem v katastru zůstalo, i když mělo být zapsáno 

záznamem.162  

 Možnost zapsání vlastnického práva záznamem vyvolávala i vznik duplicitních 

zápisů vlastnického práva v katastru nemovitostí. Pokud byla katastru doručena listina, 

na jejímž základě mělo dojít k zápisu vlastnického práva, mohl katastrální úřad 

oprávněného z takové listiny pouze upozornit, že k předmětné nemovitosti je jako 

vlastník zapsán již někdo jiný. Pokud předkladatel listiny trval na její bezvadnosti, 

nezbylo úřadu než zápis provést, neboť ten nemohl nijak rozhodovat o tom, kdo je 

                                                 
161 §1 odst. 1 zákona č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem 
162 Důvodová zpráva k zákonu č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
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skutečným vlastníkem.163 Bylo pak ponecháno na zapsaných vlastnících, aby duplicitu 

vyřešili vzájemnou shodou nebo prostřednictvím podání určovací žaloby. 

 V důsledku deklaratorních účinků záznamu se objevovaly potíže i v případě, že 

osoby vznik, změnu nebo zánik svého práva k nemovité věci neohlásily, ač k tomu byly 

povinny. Předchozí katastrální zákon takové jednání sice označil za přestupek                

u fyzických osob a jiný správní delikt u právnických osob a fyzických osob 

v souvislosti s podnikáním,164 ale fakticky neměl možnost, jak změny zjistit, pokud 

k nim nedocházelo na základě listiny, kterou katastru povinně zasílal vyhotovitel listiny. 

Neoznámení takových změn pak vedlo k tomu, že údaje v katastru neodpovídaly 

skutečnému právnímu stavu, a katastr tak neplnil jednu ze základních funkcí, která je od 

něho veřejností očekávána.165 

 Podstatným nedostatkem záznamu podle předchozí právní úpravy byla i absence 

zákonem stanovené obrany osob, kteří se záznamu domáhali a úřad jej odmítl provést 

nebo jejichž věcné právo bylo záznamen dotčeno. Na rozdíl od vkladů se žádné 

záznamové řízení, které by bylo možné na návrh přezkoumat, nevedlo, katastrální úřady 

záznam prováděly z úřední povinnosti a Ústavní soud opakovaně judikoval, že na 

záznam se správní řád nevztahuje.166 Ochranu dovodil až Nejvyšší správní soud, který 

ochranu proti provedení či neprovedení záznamu podřadil pod ochranu před 

nezákonným zásahem, pokynem nebo donucením podle § 82 a následujících ustanovení 

soudního řádu správního.167 

 Vzhledem ke všem zmíněným nedostatkům záznamu považuji úpravu podle 

nového katastrálního zákona, tedy možnost zapsat věcné právo výhradně vkladem, za 

důležitou a nutnou změnu, zejména v souvislosti s širokým pojetím zásady materiální 

publicity. 

 Záznamem se evidovala práva, která „vznikla, změnila se nebo zanikla ze 

zákona, rozhodnutím státního orgánu, příklepem licitátora na veřejné dražbě, 

                                                 
163 KUBA, Bohumil a Květa OLIVOVÁ. Katastr nemovitostí České republiky: podle právního stavu           
k 1.5.2005, s. 134 
164 a stanovil pokutu až do výše trojnásobku miminální mzdy pro přestupek a třicetinásobku pro jiný 
správní delikt - § 24 písm. a) a § 25 odst. 1 zákona č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí ČR 
165 JANKŮ, Petra, Daniela ŠUSTROVÁ a Pavel VRCHA. Nový katastrální zákon: poznámkové vydání       
s vybranou judikaturou, s. 255 
166  např. Usnesení Ústavního soudu ČR ze dne 3. 5. 1999, sp. zn. IV. ÚS 43/99  
167 Usnesení Nejvyššího správního soudu ČR ze dne 16. 11. 2010, sp. zn. 7 Aps 3/2008  
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vydržením, přírůstkem a zpracováním.“168 a úkony katastrálního úřadu na jejich vznik, 

zánik či změnu neměly žádný vliv. Po rekodifikaci je záznam určen pro práva odvozená 

od vlastnického práva, která jsou vyhrazena subjetkům veřejného práva – státu              

a územním samosprávným celkům. Jde tedy o práva, která byla ke konci roku 2013 

zapisována do katastru způsobem obdobným záznamu na základě novely č. 89/1996 Sb. 

Současný katastrální zákon poskytuje v ustanovení § 19 výčet jednotlivých 

zaznamenávaných práv:  

 Příslušnost organizačních složek státu a státních organizací hospodařit               

s majetkem státu, neboť tyto k plnění svěřených funkcí majetek potřebují, ale jsou 

pouze účetními jednotkami, nikoli právnickými osobami a nemohou nabýt majetek 

vlastní. Organizačními složkami státu jsou typicky ministerstva, Úřad vlády, Nejvyšší 

kontrolní úřad, soudy, Ústavní soud aj.  

 Právo hospodařit s majetkem státu, které náleží státním podnikům podle zákona 

o státním podniku. Státní podnik je právnickou osobou, která hospodaří vlastním 

jménem a na vlastní odpovědnost, ale nemá vlastní majetek. Pokud nabývá majetek od 

subjektu odlišného od státu, nabývá jej pro stát, ale podniku vzniká právo s takovým 

majetkem hodpodařit.169  

 Správa nemovitostí ve vlastnictví státu, kterou vykonával Pozemkový fond 

České republiky, jenž byl ale s účinností od 1. 1. 2013 zrušen. Ke stejnému dni byl 

zřízen Státní pozemkový úřad, který je sice příslušný hospodařit i s nemovitostmi, které 

spravoval Pozemkový fond, ale Státní pozemkový úřad je organizační složkou státu         

a jeho působnost tak spadá do okruhu záznamem zapisovaných práv, který byl uveden     

v tomto výčtu jako první v pořadí. Existenci tohoto ustanovení, jehož obsah byl ještě 

před nabytím účinnosti předpisu vyprázdněn, vysvětluje Barešová tím, že „v době 

začátku projednávání katastrálního zákona v Poslanecké sněmovně nebylo ještě jasné, 

zda bude realizována transformace Pozemkového fondu České republiky do účinnosti 

katastrálního zákona.“170 

 Majetek hlavního města Prahy svěřený městským částem hlavního města Prahy – 

hlavní město Praha je veřejnoprávní korporací, má svůj majetek, hospodaří podle 

vlastního rozpočtu a je rozděleno na městské části. Městské části svůj majetek nemají, 
                                                 
168 § 7 odst. 1 zákona č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem 
169 § 2 odst. 1 a 2, §16 odst. 4 zákona č. 77/1997 Sb., o státním podniku 
170 BAREŠOVÁ, Eva a kol. Katastrální zákon: komentář, s. 217 
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co nabývají, nabývají pro hlavní město. Majetek, který je jim hlavním městem svěřen,           

a rozsah oprávnění s ním disponovat vymezuje zákon č. 131/2000 Sb., o hlavním městě 

Praze, a Statut hlavního města Prahy. 

 Majetek statutárního města svěřený městským obvodům nebo městským částem 

statutárních měst. Statutární města jsou uvedena v taxativním výčtu v zákoně o obecním 

zřízení, v České republice jich je 25.171 Zákon a statuty jednotlivých statutárních měst 

pak upravují podmínky nakládání s majetekem statutárního města, který byl městským 

obvodům nebo městským částem svěřen. 

 Majetek ve vlastnictví územního samosprávného celku předaný organizační 

složce do správy k jejímu vlastnímu hospodářskému využití. Organizační složka 

územního samosprávného celku vzniká rozhodnutím zastupitelstva, hospodaří jménem 

zřizovatele a pouze s tím majetkem, které zastupitelstvo vymezilo ve zřizovací listině       

a předalo do správy organizační složky, sama majetek nabývat nemůže. 

 Majetek ve vlastnictví územního samosprávného celku předaný příspěvkové 

organizaci k hospodaření. Obce a kraje zřizují příspěvkové organizace zpravidla pro 

činnosti, které spadají do jejich samostané působnosti, jsou neziskové a složité pro 

jejich rozsah a strukturu. Majetek a rozsah, v jakém s ním organizace může hospodařit, 

je vymezen ve zřizovací listině. Příspěvkové organizace obvykle nabývají majetek vždy 

pro zřizovatele, ten si navíc může vyhradit podmínku písemného souhlasu s takovým 

nabytím. Do svého vlastnictví mohou nabýt majetek bezúplatným převodem od 

zřizovatele, s předchozím písemným souhlasem zřizovatele i děděním nebo darem             

a nebo i jinak, pokud o tom zřizovatel rozhodne. Vždy ale musí jít o majetek potřebný 

k výkonu její činnosti.172 

 Návrh na provedení záznamu může podat orgán veřejné moci, územně 

samosprávný celek a každý, kdo má na zápisu právní zájem. Takové ustanovení               

v již neúčinném zákoně o zápisech chybělo. Navrhovatelé mohou pro podání návrhu na 

záznam využít formuláře na webu Českého katastrálního a zeměměřického úřadu. 

Stejně jako před rekodifiací zůstává podání návrhu nezpoplatněno. 

 Společně s návrhem musí být právo, které má být zapsáno, doloženo listinou, 

aby mohl mít katastrální úřad za prokázané, že právo vzniklo a svědčí tomu, komu má 

                                                 
171 § 4 odst. 1 zákona č. 128/2000 Sb., o obcích 
172 § 27 zákona č. 250/2000 Sb., o rozpočtových pravidlech územních rozpočtů 
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být zapsáno. Součástí listiny pak musí být navíc geometrický plán, pokud se záznam 

týká jen části pozemku. Vzniká-li odvozené právo současně s vlastnickým právem státu 

nebo územně samosprávného celku a doklad o tomto vzniku je obsažen ve vkladové 

listině, provede se zápis takového práva již ve vkladovém řízení. Obdobný postup se 

uplatňuje v případě zániku vlastnického a s ním i odvozeného práva.173  

 Zápis záznamem se na rozdíl od vkladu neprovádí ve správním řízení, s návrhem 

tedy není spojeno zahájení řízení ani se nevydává rozhodnutí podle správního řádu. 

Obecná ustanovení o zápisech v § 6 – 10 katastrálního zákona se ale na evidenci 

záznamem vztahují. To znamená, že nejdéle jeden den po doručení návrhu katastrální 

úřad vyznačí plombu a pokud jsou zde už jiné návrhy, musí být dodržena zásada lepšího 

pořadí dříve podaných návrhů. Katastrální úřad též musí s podáním návrhu založit 

protokol o záznamech „Z“. 

 Přezkumná činnost katastrálního úřadu je v případě záznamu omezena na 

zjištění, podala-li návrh oprávněná osoba, jestli se v listině nevyskytují zřejmé 

nesprávnosti nebo chyby v psaní a počtech a splnění podmínky návaznosti na dosavadní 

zápis. „Za chybu v psaní nelze považovat pravopisné chyby či drobné překlepy, chybou 

v psaní je taková chyba, která pozměňuje význam celého textu, či jej činí 

nesrozumitelným apod. Chyba v počtech je taková, kdy dojde například k chybnému 

uvedení spoluvlastnických podílů či jejich součtu.“174 

 Pokud tomuto přezkumu listina vyhoví, pak úřad záznam do 30 dnů od jejího 

doručení provede, listinu založí do souboru listin, ale rozdílně od vkladového řízení         

o provedení záznamu žádné vyrozumění dotčeným osobám nezasílá. V opačném 

případě musí katastr předkladateli listinu vrátit společně s písemným uvedením důvodů 

neprovedení zápisu a poté zruší u dotčené nemovitosti plombu. Jsou-li v předkládané 

listině odstranitelné chyby, vyzve katastrální úřad za součaného uložení lhůty k jejich 

odstranění a plombu neodstraňuje. K tomu přistoupí až v případě marného uplynutí 

poskytnuté lhůty nebo provedení záznamu na základě opravené záznamové listiny.175 

To znamená, že zůstává zachována výhoda přednosti a účinky záznamu nastanou ke 

dni, kdy byla předložena vadná listina. 

                                                 
173 JANKŮ, Petra, Daniela ŠUSTROVÁ a Pavel VRCHA. Nový katastrální zákon: poznámkové vydání       
s vybranou judikaturou, s. 255 
174 ŠUSTROVÁ, Daniela, Petr BOROVIČKA a Jaroslav HOLÝ. Katastr nemovitostí, s. 179 
175 čl. 27 odst. 7 Jednacího řádu katastrálního úřadu 
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 Ani nový katastrální zákon se nevěnuje opravným prostředkům v případě 

nezákonného neprovedení či provedení záznamu. Domnívám se ale, že ačkoli došlo ke 

změně obsahu práv, která se zapisují záznamem, právní povaha a účinky záznamu 

zůstaly stejné. Souhlasím tak s Pořízkovým názorem, že zde ani po účinnosti 

rekodifikačních předpisů není důvod pro neaplikaci zmíněného rozhodnutí Nejvyššího 

správního soudu, tedy ochranu prostřednictvím žaloby proti nezákonnému zásahu, 

pokynu nebo donucení správního orgánu.176 Žalobu je podle SŘS třeba podat do dvou 

měsíců, kdy se žalobce o zásahu dozvěděl, objektivní lhůta pak činí dva roky od 

okamžiku, kdy k nezákonnému zásahu, pokynu nebo donucení došlo.177 

3.3 Poznámka 

 Posledním způsobem zápisu do katastru nemovitostí je poznámka. Poznámkou 

se nezapisují práva, ale „významné informace týkající se evidovaných nemovitostí nebo 

v katastru zapsaných vlastníků a jiných oprávněných.“178 Rozlišujeme tedy poznámku 

k nemovitosti, poznámku k osobě a do této kategorie poznámek řadíme i poznámku 

spornosti, vztahující se k zapsaným věcným právům. Poznámky mají upozorňovat na 

právně významné skutečnosti, které by mohly ovlivnit rozhodnutí o právním jednání                    

s předmětnou nemovitostí. Samotné zapsání poznámky k osobě či k nemovitosti tedy 

neznamená omezení dispozice s nemovitostí, pokud zákon nestanoví jinak, ale vztahuje 

se k nim zásada formální a materiální publicity, od okamžiku jejího zveřejnění se nelze 

vymlouvat na neznalost zápisu.  

 Povaha poznámky se oproti předchozí úpravě nezměnila, byl ale podstatně 

rozšířen seznam skutečností, které se poznámkou zapisují. Zároveň účinná právní 

úprava jasně odděluje, jaké poznámky jsou k nemovitosti a jaké k osobě. Význam 

tohoto dělení je v tom, že příslušný k zápisu či výmazu poznámky k nemovitosti je 

pouze ten katastrální úřad, v jehož obvodu nemovitost je. Poznámku k osobě může 

zapsat jakýkoli katastrální úřad. Rozdíl pak je i v zobrazení na listu vlastnictví – 

poznámka k nemovitosti se logicky uvádí pouze na listu vlastnictví příslušné 

nemovitosti, a sice v části B listu vlastnictví. Naopak poznámka k osobě se zobrazí na 

                                                 
176 POŘÍZEK, Jan. K obraně proti provedení či neprovedení záznamu a poznámky v katastru nemovitostí. 
Epravo.cz 
177 §84 odst. 1 zákona č. 150/2002 Sb., soudní řád správní 
178 § 6 zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí 



 52 

každém listu vlastnictví, na němž je mezi vlastníky v části A uvedena osoba, jíž se zápis 

týká. 

 Poznámku lze zapsat na návrh subjektů, uvedených v ustanovení § 22 odst. 1 

katastrálního zákona. Výčet oproti zákonu o zápisech nedoznal výrazných změn, stále 

tedy jde o návrh soudu, správce daně, správce obchodního závodu,179 vyvlastňovacího 

úřadu, soudního exekutora a dražebníka, přibyl k nim návrh pozemkového úřadu              

a insolvenčního správce a byla ponechána možnost návrhu osobám, v jejichž prospěch 

se má poznámka zapsat, pokud svůj návrh doloží. Katastrální zákon pro návrh pozámky 

neuvádí na rozdíl od vkladu a záznamu náležitosti, je tedy třeba aplikace správního 

řádu, podle něhož musí být z návrhu patrné, čeho se týká, kdo jej činí a čeho se 

domáhá.180 Se dnem podání návrhu jsou pak spojeny právní účinky poznámky. 

 Změnu, jež má vyznačování poznámky urychlit a zabránit zneužití časové 

prodlevy dotčenou osobou, přináší následující odstavec § 22, který umožňuje zapsat 

poznámku na základě rozhodnutí orgánu veřejné moci, které není opatřeno doložkou 

právní moci ani doložkou vykonatelnosti. V praxi se ovšem ani dříve vyznačené 

doložky nevyžadovaly.181 

 Katastrální vyhláškou je umožněno zapsat poznámkou dočasnou povahu 

věcného práva i bez návrhu, pokud jde o zajišťovací převod práva. Poznámka by se 

zapsala společně s vkladem.182 

 Zákon o zápisech v prvotním účinném znění obsahoval pouhé 3 poznámky            

a jejich výčet byl taxtativní – o zahájení řízení o výkonu rozhodnutí prodejem 

nemovitosti, o vyhlášení konkursu proti vlastníkovi nemovitosti, o zahájení 

vyvlastňovacího řízení.183 Novelou č. 90/1996 Sb. byl seznam rozšířen na celkem 23 

zapisovaných poznámek, ale šlo o výčet demonstrativní.184 Současný katastrální zákon 

uvádí k nemovitosti 35 poznámek a dalších 5 poznámek k osobě. U nemovitých věcí jde 

o poznámky o:185  

                                                 
179 Změna terminologie oproti správci podniku před rekodifikací. 
180 § 37 odst. 2 zákona č. 500/2004 Sb., správní řád 
181 BAREŠOVÁ, Eva a kol. Katastrální zákon: komentář, s. 223 
182 § 72 odst. 1 vyhláškuy č. 357/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
183 § 9 odst. 1 zákona č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných práv k nemovitostem, ve znění 
účinném od 1. 1. 1993 
184 BAREŠOVÁ, Eva a Petr BAUDYŠ. Zákon o zápisech vlastnických a jiných věcných práv                       
k nemovitostem: Právní předpisy, komentář, judikatura, s. 206 
185 všechny poznámky jsou citovány z ustanovení § 23 zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
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> podaném návrhu na nařízení výkonu rozhodnutí správou nemovitosti, prodejem 

nemovitosti, zřízením soudcovského zástavního práva na nemovitosti a podaném 

návrhu na zřízení exekutorského zástavního práva. O podaném návrhu informují 

katastrální úřad soudy, poznámka se zapisuje ještě před tím, než je vydáno 

vykonatelné rozhodnutí o nařízení výkonu rozhodnutí. Povinný tedy v té době ještě 

v nakládní s nemovitostí není omezen, ale pro případ zcizení nebo zatížení je 

nabyvatel srozuměn s tím, že mu toto omezení hrozí a pro výkon rozhodnutí bude 

rozhodující stav v době podání návrhu na nařízení výkonu rozhodnutí; 

> exekučním příkazu ke správě nemovitosti a k prodeji nemovitosti; 

> exekučním příkazu k postižení obchodního závodu; 

> usnesení o pokračování vedení exekuce správou obchodního závodu, usnesení            

o nařízení prodeje obchodního závodu v dražbě; 

> usnesení o pokračování výkonu rozhodnutí správou obchodního závodu, usnesení       

o nařízení prodeje obchodního závodu v dražbě; 

> usnesení o nařízení výkonu rozhodnutí správou nemovitosti, prodejem nemovitosti      

a o nařízení výkonu rozhodnutí postižením obchodního závodu; 

> usnesení o dražební vyhlášce o prodeji nemovitosti; 

> vyrozumění insolvenčního správce o soupisu nemovitostí, které jsou podle katastru 

ve vlastnictví jiné osoby než dlužníka; 

> usnesení o nařízení předběžného opatření; 

> uzavření smlouvy o provedení dražby nedobrovolné; 

> žádosti o vyvlastnění práv k pozemkům a stavbám podané u příslušného 

vyvlastňovacího úřadu. Žádostí je zahájeno vyvlastňovací řízení, o němž zasílá 

katastru vyrozumění vyvlastňovací úřad. Během řízení vyvlastňovaný nemůže            

s dotčenou nemovitostí nakládat. Po případném pravomocném rozhodnutí                   

o vyvlastnění pak je na účastnících vyvlastňovacího řízení, aby podali návrh na 

vklad; 

> zahájení pozemkových úprav; 

> rozhodnutí o schválení pozemkových úprav. Zatímco samotné zahájení úprav              

s sebou nenese žádné dispoziční omezení s pozemky, po jejich schválení nelze 

pozemky, kterých se pozemkové úpravy dotkly, zatížit nebo zcizit bez souhlasu 

pozemkového úřadu; 
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> jiném rozhodnutí než o schválení pozemkových úprav nebo opatření obecné povahy, 

kterým se omezuje oprávnění vlastníka nemovitosti nebo jiného oprávněného 

nakládat s předmětem práva zapsaným v katastru nebo se kterým je zákonem 

spojeno omezení; 

> podané žalobě, kterou se navrhovatel domáhá, aby soud vydal takové rozhodnutí 

týkající se nemovitostí evidovaných v katastru, na jehož základě by mohl být 

proveden vklad do katastru, pokud se na jeho základě nezapisuje poznámka 

spornosti zápisu; 

> výhradě, že upevněný stroj nebo jiné upevněné zařízení není součástí nemovitosti; 

> dovolání se neúčinnosti právního jednání; 

> právu užívání nebo požívání, o němž se neprovádí zápis vkladem, jakož i omezení 

rozsahu nebo způsobu užívání nebo požívání věci spoluvlastníky; 

> výhradě přednostního pořadí pro jiné právo. Jde o výjimku ze zásady priority, 

kterou připouští občanský zákoník u práv k věci cizí. Na základě poznámky později 

zapsané právo předbíhá zápis, kterému by svědčilo kritérium okamžiku podání 

návrhu; 

> přednostním právu ke zřízení věcného práva pro jinou osobu; 

> odkladu zrušení spoluvlastnictví a odkladu oddělení ze spoluvlastnictví; 

> ujednání o tom, že vlastník pozemku nemá předkupní právo k právu stavby                  

a vlastník práva stavby nemá předkupní právo k pozemku; 

> výhradě souhlasu se zatížením práva stavby; 

> zákazu zřídit zástavní právo k nemovitosti; 

> závazku nezajistit zástavním právem ve výhodnějším pořadí nový dluh; 

> závazku neumožnit zápis nového zástavního práva namísto starého; 

> stavbě, která není součástí pozemku; 

> započetí výkonu zástavního práva; 

> ujednání pořadí zástavních práv; 

> uvolnění zástavního práva; 

> svěřenském nástupnictví; 

> zákazu nakládat s nemovitostí. Poznámka se bude zapisovat pouze pokud půjde          

o zákaz založený rozhodnutím orgánu veřejné moci. Zákaz ujednaný smlouvou totiž 

spadá do výčtu práv zapisovaných vkladem podle § 11 katastrálního zákona; 
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> dočasné povaze věcného práva na základě zajišťovacího převodu; 

> předání údaje o nemovitosti do evidence Úřadu pro zastupování státu ve věcech 

majetkových; 

> omezení při hospodaření a nakládání s nemovitostí v souvislosti s poskytnutím 

podpory z veřejných prostředků. 

 K osobě se zapisují poznámky o:186 

> vyrozumění o nařízení exekuce, pokud povinným není stát nebo územní samosprávný 

celek. Jde o nejčastější poznámku k osobě, kterou úřady zaznamenávají. Jejímu 

zápisu není na překážku, že zákon nedodržel současnou terminologii exekučního 

řádu, podle něhož se exekuce zahajuje, nikoli nařizuje. Katastrální vyhláška                

a samotná provedená poznámka obsahují formulaci správnou;187 

> usnesení o předběžném opatření, podle kterého nemůže dlužník nakládat                      

s majetkovou podstatou nebo může dlužník nakládat s majetkovou podstatou pouze 

se souhlasem předběžného insolvenčního správce; 

> vyrozumění insolvenčního soudu o vydání rozhodnutí o úpadku. Tuto informaci 

může katastrální úřad zapsat i bez zaslaného rozhodnutí, neboť ji lze získat 

z insolvenčního rejstříku; 

> rozhodnutí o prohlášení konkursu. Tento údaj může být také převzat 

z insolvenčního rejstříku; 

> jiném rozhodnutí než o prohlášení konkursu, podle kterého osoba nesmí nakládat se 

svou majetkovou podstatou nebo její přesně nevymezenou částí. 

 Na zapsání poznámky se použije obdobný postup jako u záznamu, to znamená, 

že s podáním návrhu katastrální úřad vyznačí plombu a založí protokol o záznamech 

„Z“. Přezkum předkládaných listin je stejně omezený. Katastrální úřad může posoudit 

pouze oprávnění osoby podat návrh, správnost údajů z hlediska psaní a počtů                    

a návaznost na dosavadní zápis v katastru. Není-li listina způsobilá k zápisu, vrací ji 

katastrální úřad i s uvedením vad tomu, kdo mu ji předložil, a odstraní plombu. Pokud 

listina všechny náležitosti splňuje, musí úřad poznámku do 30 dnů zapsat a poté 

odstranit plombu. 

                                                 
186 všechny poznámky jsou citovány z ustanovení § 25 odst. 1 zákona č. 256/2013 Sb., o katastru 
nemovitostí 
187 ŠUSTROVÁ, Daniela, Petr BOROVIČKA a Jaroslav HOLÝ. Katastr nemovitostí, s. 184 – 185 
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 Zákon provádí i výčet subjektů, z jejichž podnětu může dojít k výmazu 

poznámky. Z těch, kteří jsou uvedeni u zápisu chybí pouze pozemkový úřad a správce 

obchodního závodu. I výmaz některých poznámek lze provést bez návrhu, například  

poznámku o zahájení pozemkových úprav maže katastrální úřad současně se zapsáním 

poznámky o schválení pozemkových úprav nebo poznamenané přednostní právo se 

maže společně s vkladem věcného práva, pro jehož zajištění byla poznámka zapsána.188 

 Stejně jako u záznamů i u poznámky zákon neposkytuje žádnou možnost obrany 

proti provedené či neprovedené poznámce a tento nedostatek překlenulo také 

rozhodnutí Nejvyššího správního soudu spis. zn. 4 Aps 4/2011, kterým soud závěry 

z rozsudku uvedeného v podkapitole o záznamu vztáhl i na poznámky, když judikoval, 

že „soudní ochrany proti provedení či neprovedení poznámky do katastru nemovitostí 

(§ 9 zákona č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv                       

k nemovitostem) se lze ve správním soudnictví domáhat v řízení o ochraně před 

nezákonným zásahem, pokynem nebo donucením správního orgánu (§ 82 a násl.           

s. ř. s.)”189 Ze stejných důvodů jako u záznamu, že i přes změnu rozsahu zůstaly povaha 

a účinky poznámky stejné, se domnívám, že je toto rozhodnutí aplikovatelné i na 

účinnou úpravu zápisu poznámky. Ke stejnému závěru dospěli i Baudyš190 a Pořízek.191 

                                                 
188 § 73 vyhlášky č. 357/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
189 Rozsudek Nejvyššího správního soudu ČR ze dne 26. 1. 2012, spis. zn. 4 Aps 4/2011 
190 BAUDYŠ, Petr. Katastrální zákon: komentář, s. 120 
191 POŘÍZEK, Jan. K obraně proti provedení či neprovedení záznamu a poznámky v katastru nemovitostí. 
Epravo.cz 
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4 Zápis jiných údajů 

 Katastr nemovitostí kromě informací o právech k nemovitým věcem musí pro 

plnění své role veřejného seznamu obsahovat i údaje, které označujeme jako jiné. 

Katastrální zákon se zápisem takových údajů počítá v § 28, aniž by blíže vysvětloval, co 

do této kategorie patří. Pokud tedy vyloučíme právní vztahy a informace o nich 

zapisované vkladem, záznamem a poznámkou, můžeme dovodit, že jinými údaji budou 

data, která popisují evidované nemovité věci a údaje o zapsaných vlastnících a jiných 

oprávněných osobách. Z hlediska umístění v právním předpisu pak k zápisu jiných 

údajů můžeme zařadit i změnu hranice katastrálního území, k níž je kromě návrhu 

potřeba přiložit kopii katastrální mapy, vyjádření dotčených obcí a vlastníků 

nemovitostí a geometrický plán či měřickou dokumentaci,192 a zápis údajů o nové 

budově, při němž se vyžaduje geometrický plán a doklad o způsobu využití budovy.193 

Nejde ale o zápis vlastnického práva k budově, ten se provádí výhradně vkladem. 

 V případě fyzických osob zákon194 stanovuje požadavek o zaznamenání jména       

a příjmení, rodného čísla nebo data narození, pokud osobě rodné číslo nebylo přiděleno, 

a adresa místa trvalého pobytu nebo pokud takovou adresu nemá, místo bydliště. Firma, 

sídlo a IČO či jiný identifikátor se pak zapisuje u právnických osob. Všechny tyto údaje 

lze označit jako jiný údaj v katastru a pro zaznamenání jejich změny využívá katastr 

informace z registru obyvatel, z listin předkládaných při vkladu. Změna může být 

provedena i na základě ohlášení vlastníků a jiných oprávněných osob, oznámení 

správního orgánu nebo podkladů zjištěných při obnově katastrálního operátu aj. 

 U nemovitých věcí je typickým zástupcem jiných údajů informace o využití 

nemovité věci, druhu pozemku, způsobu ochrany nemovitosti, zpřesnění údajů                 

o geometrickém a polohovém určení pozemků nebo změny výměry parcely.195 

Nemovité věci, k nimž se údaje zapisují, je nutné v listinách pro zápis jiných údajů 

označit obdobným způsobem jako pro zápis práv. 

                                                 
192 § 29 zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
193 § 30 odst. 1 zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
194 § 4 odst. 2 a odst. 3 zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
195 BLÁHOVÁ, Iveta. Přednáška k předmětu Katastr nemovitostí na Právnické fakultě UK ze dne 21. 4. 
2016 
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 Jiné údaje se zapisují na základě ohlášení vlastníka či jiného oprávněného,196 

podloženého rozhodnutím nebo souhlasem orgánu veřejné moci, čemuž odpovídá 

povinnost každého ohlašovat změny údajů nemovitostí, k nimž má vlastnické právo či 

jiné oprávnění. Tato povinnost na ně ale nedopadá v případech, kdy lze změnu údajů 

přebrat z registrů veřejné správy nebo když zákon stanoví ohlašovací povinnost orgánu 

veřejné moci, který rozhodnutí nebo opatření vydal.197 Dalšími podklady pro zápis 

jiných údajů pak jsou rozhodnutí vydané příslušným ogránem veřejné moci nebo ke 

změně dojde na základě právního předpisu, pokud z něho jiné údaje přímo vyplývají.  

 Pro způsob zápisu jiných údajů nebyl stanoven žádný zvláštní postup, přiměřeně 

se použijí ustanovení o záznamu. Účinky zápisu jiných údajů jsou deklaratorní, nevede 

se žádné správní řízení, katastrální úřad pro zápis jiných údajů založí protokol „Z“. 

Přezkum listin je omezen na vady v psaní, v počtech a jiné nepsrávnosti, na náležité 

označení nemovitostí a nabytí právní moci, pokud změnu údajů dokládá rozhodnutí 

orgánů veřejné moci. Provedení či neprovedení zápisu nepředchází žádné formální 

rozhodnutí ve smyslu správního řádu. Lhůtu, ve které katastrální úřad musí zápis jiných 

údajů vyznačit, stanovuje zákon na 30 dnů od doručení listiny způsobilé k provedení 

zápisu.198 

 Rozdílnosti od zápisu záznamem, které odpovídá formulace přiměřeného použití 

ustanovení o záznamu, nikoli obdobného použití jako u poznámky, plynou z toho, že 

jiné údaje nejsou práva k nemovitostem. Tak například vyznačení plomby katastrální 

zákon v § 9 vyhrazuje právě jen pro zápis práv, v případě jiných údajů se plomba 

nezapisuje. Jelikož ani nijak jinak katastrální úřad dotčené osoby neupozorňuje, že se 

změnou jiných údajů zabývá, je možné se o ní dozvědět až po jejím provedení 

v katastru. 

                                                 
196 I pro zápis jiných údajů je k dispozici formulář na webu ČÚZK. 
197 BAREŠOVÁ, Eva a kol. Katastrální zákon: komentář, s. 284 
198 § 30 písm. d) zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí  
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Závěr 

 Katastr nemovitostí je veřejným registrem nemovitých věcí, který představuje 

významný prvek pro právní jistotu v běžném životě, ale i pro stabilitu státního zřízení       

a fungování realitního trhu. 

 Evidování nemovitostí není novým institutem, poprvé zaznamenáváme evidenci 

majetku na našem území již ve 13. století v zemských deskách, od 17. století se pak 

setkávaly dvě větve evidence – pro veřejnoprávní účely v katastrech a pro 

soukromoprávní účely ve veřejných knihách. K jejich sloučení došlo až na základě 

zákona o evidenci nemovitostí v roce 1964. 

 Současný katastr nemovitostí byl ovlivněn rozsáhlou proměnou právních 

poměrů v důsledku účinnost nového občanského zákoníku. Katastr od roku 1993 neplnil 

jednu z hlavních funkcí, která od něj byla očekávaná, a sice závaznost informací, které 

obsahuje. Proto byla rekodifikací do evidence nemovitostí zahrnuta zásada materiální 

publicity v celé její hloubce. To znamená, že jednání učiněné na základě zápisu 

v katastru nemovitostí je chráněno a nabyvatelé se již více nemusí obávat, že jejich 

právo bude zpochybňováno. Předchozí úprava totiž chránila právě jen dobrou víru 

v zápis a rozdílné názory Nejvyššího soudu a Ústavního soudu na možnost nabýt 

vlastnické právo od nevlastníka prodlužovaly domožení se konečného rozhodnutí. 

Spory z již neúčinné úpravy stále dobíhají, jasněji do nich vneslo až rozhodnutí z března 

letošního roku, kterým Nejvyšší soud vyslovil, že způsob nabytí vlastnického práva 

vytvořený judikaturou Ústavního soudu respektuje. 

 Cílem diplomové práce bylo postihnout všechny způsoby zápisů práv do 

katastru nemovitostí. Děje se tak formou vkladu, záznamu nebo poznámky. Každý ze 

způsobů je specifický a práce je porovnává jak mezi sebou, tak i s úpravou v již 

neúčinných předpisech. 

 Velkou proměnou prošel zejména vklad, kterému jsou nyní vyhrazeny zápisy 

všech věcných práv. Jde o velký posun kupředu v zajištění právní jistoty, 

informovanosti osob, jejichž zapsaná práva mají být vkladem dotčena, a zabránění 

duplicitním zápisům. Již nelze aplikovat dělení na konstitutivní účinky vkladu                  

a deklaratorní účinky záznamu, po rekodifiaci v sobě vklad oba účinky sloučil a nyní 

záleží, na základě jaké listiny je právo do katastru vkládano. Vklad na základě smlouvy 
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má účinky konstitutivní, vklady podložené jinými listinami mají účinky deklaratorní. 

Kromě účinků se rozdílnost podaných listin projevuje i v rozsahu přezkumu,                     

u soukromých listin je podstaně širší než u těch veřejných. 

 Novinkou je i zavedení 20 denní lhůty, která musí být mezi vyznačením plomby 

a vydáním rozhodnutí dodržena, aby dotčené osoby měly čas na obranu před 

nedůvodnými návrhy. 

 Záznamu zůstaly deklaratorní účinky, ale již jím není možné zapisovat věcná 

práva. Nadále existuje jako způsob evidence práv odvozených od vlastnického práva, 

která svědčí subjektům veřejného práva. Nově zákon stanovil, kdo se může takového 

zápisu domáhat, ale stále neposkytuje osobám, která na záznamu mají právní zájem, 

žádný způsob obrany a ten musí být dovozován judikaturou. 

 Zatímco zápis případů záznamem byl významně omezen, poznámkový aparát 

postihlo značné rozšíření. Z původní porevoluční úpravy o třech poznámkách jich 

předchozí katastrální zákon stanovil 23 a ten současný celkem 40. Navíc zákon nově 

poznámky jasně rozdělil na poznámky k nemovitostem a poznámky k osobě. 

 Vzájemné rozdíly mezi způsoby zapisování jsou zejména v postupu 

katastrálního úřadu. Vkladové řízení je správním řízením, ale s mnoha odchylnými 

ustanoveními v katastrálním zákoně. Zápis záznamu ani poznámky správním řízením 

není, oba tyto způsoby jsou proto značně zjednodušeny, neboť přezkum listin je 

omezen, dotčené osoby se neinformují, ani se nevydává formální rozhodnutí. 

 Do katastru se zapisují i údaje, které souvisí s osobami nebo nemovitostmi, ale 

nejsou právy. Je pro ně stanoven postup přiměřený záznamu a jde nejčastěji o údaje 

identifikující osoby, způsob využití nemovitosti nebo druh pozemku. 

 Z provedeného rozboru všech způsobů zápisu a zachycení změn, které přinesla 

rekodifikace, považuji současnou úpravu za výrazně lepší. Největší přínos spatřuji 

hlavně v provádění změn ve věcných právech pouze vkladem a zavedení zásady 

materiální publicity v celém jejím rozsahu. To velkou měrou dopadá na eliminaci 

pochybení ze strany katastrálního úřadu při volbě typu zápisu a na posílení právní 

jistoty a důvěry v data katastrem poskytovaná. 

 Prostor pro změnu právní úpravy spatřuji zejména v problematice vymazání 

budovy. Katastrální úřady na všechny výmazy budov nyní aplikují katastrální vyhlášku 

a provádí jej záznamem. Dle mého by bylo třeba současný stav uvést do souladu se 
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zákonem a samostatně stojící stavby, které nejsou součástí pozemku, vymazávat ve 

vkladovém řízení, neboť tím dochází k zániku vlastnického práva. V té souvisloti by 

pak bylo nutné pozměnit i aplikaci a papírový formulář pro podání návrhu na povolení 

vkladu. 

 Dále bych navrhovala k úvaze možnost zkrátit 20 denní lhůtu od vyznačení 

plomby do vydání rozhodnutí. Ta v současnosti nemůže být nijak omezena a vkladové 

řízení prodlužuje. Klonila bych se k jejímu zkrácení při jednomyslném souhlasu všech 

účastníků řízení, učiněného na listině s ověřeným podpisem, a to i od těch osob, které si 

pro vkladové řízení ustanovily zmocněnce.  
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Seznam použitých zkratek 

 

ČR   Česká republika 

ČÚZK  Český úřad zeměměřický a katastrální 

KN   Katastr nemovitostí 

KZ   Katastrální zákon 

NS   Nejvyšší soud 

OSŘ   Občanský soudní řád 

SŘS   Soudní řád správní 

ÚS   Ústavní soud 
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Abstrakt 

 Tato diplomová práce pojednává o zápisech práv a jiných údajů do katastru 

nemovitostí. Popisuje historický vývoj evidence nemovitostí na našem území a zásady 

katastru nemovitostí. Podrobně jsou analyzovány jednotlivé způsoby zápisu práv              

a jejich změna v důsledku rekodifikace soukromého práva. Nejrozsáhleji je popsán 

vklad a vkladové řízení. 

Abstract 

 This diploma thesis deals with the recording rights and other data in the Land 

Register. This thesis looks at the history and the principles of the Cadastre. Every way 

of entering in the Land Register is analyzed in the thesis, the text points out changes 

made due to re-codification of private law. The attention is paid to the entry of legal 

relations and recording procedure. 



 71 

Resumé 

Zápis práv a jiných údajů do katastru nemovitostí 
 Cílem mé práce je popsat všechny způsoby zápisů práv do katastru nemovitostí. 

Považuji tuto problematiku za stále aktuální a její znalost za užitečnou, protože katastr 

je jako veřejný seznam nemovitých věcí velmi důležitým pro právní jistotu, stabilitu 

státního zřízení a operacen na realitním trhu. 

 Práce se skládá ze čtyřech kapitol a každá z nich popisuje katastr z různých 

hledisek. První kapitola se zabývá historií katastru. První evidenci na našem území 

zaznamenáváme ve 13. století. Od 17. století pak dochází k záznamům ve dvou 

oblastech – první podkapitola popisuje evidenci pro soukromoprávní účely za účelem 

ochrany práv vlastníků, druhá se věnuje evidenci pro účely veřejnoprávní. Oba přístupy 

byly zákonem o záznamech práv k nemovitostem v roce 1964 sloučeny. 

 Druhá kapitola pojednává o zásadách současného katastru nemovitostí 

s důrazem na proměnu principu materiální publicity a poznámky spornosti v důsledku 

rekodifikace soukromého práva v roce 2014. Tato část obsahuje také rozbor toho, co je 

předmětem evidence v katastru. 

 Třetí kapitola je stěžejní částí celé práce a skládá se ze tří podkapitol. 

Charakterizuje jednotlivé způsoby zápisu práv do katastru nemovitostí podle 

katastrálního zákona, který reagoval na rekodifikaci. Byly jím zachovány stejné 

způsoby zápisu jako do předchozího katastru, ale zaznamenávané údaje se změnily. 

Důraz je kladen zejména na vklad a vkladové řízení, jehož průběh je popsán od zahájení 

až do vydání rozhodnutí. Ostatní dva způsoby zápisu – poznámka a záznam jsou 

srovnány s předcházející právní úpravou. 

 Čtvrtá kapitola stručně pojednává o jiných údajích, které nejsou právy, ale vážou 

se k zapsaným nemovitostem nebo osobám oprávněným ze zapsaných práv. Příkladem 

je druh pozemku, údaje pro identifikaci osob nebo způsob využití nemovité věci. 
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Summary 

Recording rights and other data in the Land Register 
 The purpose of my thesis is to describe the methods of recording rights in the 

Cadastre. I find this topic constantly relevant and useful to know because the Land 

Register is as a public register of real property and as such very important for providing 

legal certainty, stability of establishment and operation of real estate market. 

 The thesis is composed of four chapters and each of them describes different 

aspects of the Land Register. Chapter One deals with the history of the Cadastre. The 

first recordings of real estate in the Czech area were made in the 13th century. Since the 

17th century the records were kept in two different ways – for private purpose to protect 

the rights of owners as described in the first subchapter and next part is about recording 

for public purpose. Both ways were merged by the Act of recording real property in 

1964. 

  Chapter Two deals with the principles of the contemporary Land Register, it 

places an emphasis on the importance of material publicity principle and controversial 

remark and shows how they were affected by the re-codification of private law in 2014. 

This chapter also contains the explanation what the subject of registration is. 

 The third chapter is the main part of the thesis and it consists of three sections. It 

analyzes every way of recording in the Cadastre according Land Register Act, which 

reacted to the re-codification. The act kept the same ways of recording rights as in the 

previous Cadastre, but the registered rights changed. In this part of this thesis the 

attention is paid to the entry of legal relations and recording procedure as the only 

method of recording property rights after re-codification. The proceeding from its 

beginning to granting a decision is discussed. The next two methods – note and record 

of rights derived from proprietary rights are compared with the previous legislation.  

 Chapter Four briefly illustrates other data in the Land Register, which are not 

rights but are related to registered properties or entitled persons, such as the kind of 

land, identifying data of a person or a way of use of real property. 
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