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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Novela zakona c. 265/1992 Sbh., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k
nemovitostem

Dne 29. listopadu 2011 byl ve Sbirce zakonu vyhlaSen zakon ¢. 349/2011 Sb., kterym se méni zakon
€. 265/1992 Sbh., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,Novela“). Novela byla dlouho o¢ekavanou, kdyz poprvé byla Poslanecké
snémovné Parlamentu Ceské republiky predloZena jiZ v roce 2008. V iéinnost vak nakonec
vstoupila az od 1. ledna 2012. A jaké zmény s sebou nova pravni tprava tedy prinasi?

Zakonodarce se predné snazil reagovat na pretrvavajici Sikanozni jednani v souvislosti s uzaviranim
smluv, jejichz predmétem je dispozice s nemovitostmi. Pri uzavirani téchto smluv se smluvni strany
nadale potykaji s zalobami na urceni vlastnického prava, popr. na urCeni neplatnosti pravnich tkona
podanymi ze strany tretich osob. Cilem zalujicich je predevsim prerusit vkladové rizeni u prislusného
katastralniho uradu a poskodit tak jednu Ci obé strany urcitého dispozi¢niho pravniho tkonu.
Takovému jednani by vsak mélo zabranit nové ustanoveni § 9a, které bylo Novelou do zakona o
zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem vloZzeno. Zminény paragraf zavadi tzv.
poznamku spornosti, ktera v ¢eské legislativé neni historicky novinkou. Navrhovatel Novely se
nechal inspirovat pravni Gpravou z 19. stoleti, a to zakonem ¢. 95/1871 . z., o zavedeni obecného
zakona o pozemkovych knihach, kde byla poznamka spornosti obdobné zakotvena.

Doposud katastralni trad prerusil vkladové rizeni vzdy, kdyz byla podana urcovaci vlastnicka zaloba,
a to az do pravomocného rozhodnuti soudu o vlastnickém pravu. Tento postup katastralniho uradu
dovodila judikatura Nejvyssiho spravniho soudu (viz napr. rozsudek NSS €. j. 6 Ans 2/2005 - 68), i
kdyz zékon o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem o takovém postupu mlcel.
Soud ve svém rozhodnuti stanovil, Ze se katastralni urad v takovych pripadech ridi ustanovenim §29
odst. 1 zdkona ¢. 71/1967 Sbh., spravni rad[1]: ,Sprdvni orgdn prerusi rizeni, jestlize bylo zahdjeno
rizeni o predbézné otdzce.” Nasledné soud rozhodl, Ze ,pokud katastrdlni Urad prerusil rizeni o
povoleni vkladu vlastnického prdva, a to do doby, nez bude vyrokem soudu postaveno najisto, komu
svedci vlastnické prdvo k dot¢enym nemovitostem, postupoval v souladu se spravnim rddem a
nevybocil ani ze striktné vymezenych hledisek v § 5 odst. 1 zdkona ¢. 265/1992 Sb., nebot nezkoumal
platnost prislusné smlouvy, nybrz pouze listinu, na zdklade které mad byt vklad povolen, a to pouze z
hledisek uvedenyich v citovaném ustanoveni. Rizeni o povoleni vkladu proto bylo preruseno
zdkonnym zptisobem.”

Nova pravni Gprava by méla vyjasnit, v jakych pripadech se vkladové rizeni prerusi ¢i nikoli. Z
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Novely vyplyva, ze prislusny katastralni urad na zakladé doruceného oznameni soudu o podané
urcovaci zalobé nebo k dolozenému névrhu zalobce zapiSe ve prospéch zalobce pozndmku spornosti.
Jsou pak rozliSovany dvé situace v pripadé existence zalob urcovacich, a to v zavislosti na dobé
podani ndvrhu na zahdjeni rizeni o povoleni vkladu. V situaci, kdy je v katastru nemovitosti zapsana
poznamka spornosti, a poté je podan navrh povoleni vkladu, se rizeni o povoleni vkladu neprerusi.
Davodem je skuteCnost, Ze smluvni strany jsou si védomy veskerych rizik, ktera pro né ze zahdjeného
soudniho fizeni vyplyvaji, a posouzeni moznych dopadu je ¢isté na jejich uvézeni. Pokud v$ak bylo
rizeni o povoleni vkladu jiz zahdjeno a poznadmka spornosti je zapsana az v jeho pribéhu, rizeni u
katastralniho uradu se neprerusi jen tehdy, kdy GcCastnici rizeni vyslovné vyjadri svij zdjem na jeho
pokracovani. Katastralni trad tak bude vychéazet z dosavadnich zépisu v katastru nemovitosti a bez
ohledu na podani ur¢ovaci vlastnické zaloby bude predpokladat, ze zapsany vlastnik nemovitosti je
opravnén s nemovitosti bez omezeni naklddat a bude ji tak moci napr. preveést, zastavit, zcizit, apod.

Pokud by katastralni urad vklad povolil a soud rozhodl tak, Ze by to bylo divodem k zamitnuti
vkladu, provede katastralni urad vymaz povoleného vkladu a vSech na néj navazujicich zapist prav,
které jsou s rozhodnutim soudu v rozporu. Tuto skutecnost pak oznami dotcenym osobam.

Novela déle reaguje na problematiku duplicity zépisi prav pro rizné osoby ¢i znehodnoceni
nemovitosti zastavnimi pravy nebo vécnymi bremeny, ktera byla vyvolavéna v disledku predlozeni
starych registrovanych smluv, pridélovych listin, listin o prevodu nemovitosti do byvalého
socialistického vlastnictvi nebo rozhodnuti o vlastnickém ¢i jiném vécném pravu k nemovitosti. K
provedeni zapisu zaznamem by mél katastralni urad pristoupit az tehdy, kdy je jednoznacné, zda a
komu sveédci zapisované pravo. Na zakladé Novely budou katastralni drady povinny zkoumat, zda
listiny, které jsou ucastniky vkladového rizeni predkladény, navazuji na skutec¢nosti zapsané na
listech vlastnictvi. Stane-li se, ze predlozena listina narusi posloupnost zapisu v evidenci, katastralni
urad jiz zépis vécnych prav zdznamem neprovede a predkladatel listiny se k uplatnéni tvrzenych
prav bude muset obratit na soud.

V neposledni radeé je treba se zminit o dalSich zménéach, které v oblasti prava nemovitosti nastanou v
dusledku nové pravni upravy, a to reSeni problému starych zastavnich prav, ktera byla prevzata z
pozemkovych knih nebo zavedeni elektronickych formulart pro podavani navrha na vklad prav,
obdobné jako je tomu pri podavani navrhi na zapis do obchodniho rejstfiku. Novela déle stanovi, ze
pokud bude navrh na vklad podéan bez prilozené listiny, na jejimz zdkladé ma byt zapsano pravo do
katastru, nebo jeji iredné ovéreny opis, k navrhu v takovém pripadé katastralni urad neprihlédne.
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[1] Nyni § 64 odst. 1 pism. c) zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad ve znéni: ,Spravni organ muze
rizeni usnesenim prerusit, probiha-li rizeni o predbézné otazce.”

© EPRAVO.CZ - Sbirka zédkonu , judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

o Sdileni elektriny v obecnich projektech, zmény po 1.8.2026 a zapojeni bateriovych ulozist

e Jak nalozit s ,,0znamenim“ prestupku soukromych osob? A je to vlastné oznamenim ve smyslu
zakona o odpovédnosti za prestupky a rizeni o nich?

» Systémova podjatost ve spravnim rizeni aneb pozadavek na prekroceni nadkritické miry rizika
systémové podjatosti

 Bezpilotni systémy vlastni konstrukce v kategorii Specific: regulatorni pozadavky a praktické
aspekty

¢ Pacht zdvodu a zdkaz prenechani véci treti osobé

« Digitélni dukazy z webu v soudnim fizeni: jak doloZit, co bylo online zverejnéno?

o Nepravomocné povoleni stavby a zména Gzemniho pldnu

e LetiSté a letecké stavby

 NejvysSsi spravni soud vymezuje nové hranice zneuziti prava u béznych nakladu na reklamu

e Limity dohledu nad vykonem znalecké Cinnosti
o Stavebnici ziskavaji od roku 2026 silnejsi pozici v soudnich sporech o povoleni stavby
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