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

Zmeny zapisu zastavniho prava do katastru
nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni
dlouholetou praxi

Zastavni pravo k nemovitostem je zakladnim pilitem tvérového financovani. Presto praxe ¢eskych
katastralnich urada dlouhd léta pusobila urcité komplikace, jakmile doslo ke zméné tivérového
vztahu zaji$téného jiz vloZenym zastavnim pravem. Podle dosavadniho ptistupu piipoustél Cesky
trad zeméméficky a katastralni (déle jen CUZK) vklad zmény zastavniho prava pouze v pripadé
zmény osoby zastavniho véritele. Naopak zmény jiného charakteru - zejména zmény zajiStovaného
zavazku (napr. navyseni uvéru, prodlouzeni doby splatnosti, a tim i prodlouzeni doby zajiStovanych
budoucich pohledavek) - nebylo mozné do katastru zapsat jako zménu existujiciho zastavniho prava.
V praxi to vedlo k nutnosti uzavirat novy smluvni vztah o zrizeni zastavniho prava, ktery byl zapsan
jako nové pravo, obvykle ve druhém poradi. Obdobné musely byt reseny i zmény doby trvani zékazu
zcizeni a zatizeni.

Tento stav se nyni zdsadné méni. V neddvné dobé vydal CUZK stanovisko ke zméné zéstavniho prava
a dalSich vécnych prav[1], kterym zcela zménil dosavadni metodiku katastralnich Gradl v otazce, zda
1ze provést vklad zmeény jiz zapsaného zastavniho prava a otevrel cestu k zapis zmén existujicich
prav.

Impuls k revizi

Podnétem ke zméné se stal rozsudek Méstského soudu v Praze z kvétna 2022[2]. Soud v rizeni podle
casti paté zakona €. 99/1963 Sh., obcanského soudniho réadu, v platném znéni, posuzoval situaci, kdy
byl zamitnut navrh na vklad zmény zastavniho prava do katastru nemovitosti spocivajici ve zvySeni
vy$e zajisténych pohledavek. Utastnici fizeni se doméhali zapisu zmény zastavniho prava zapsaného
do katastru nemovitosti na zadkladé dodatku k zastavni smlouvé, ktery uzavreli v souvislosti

k navySenim uvéru zajisténého zastavnim pravem.

Argumenty katastralniho uradu pro zamitnuti navrhu

Katastralni urad (dale jen ,KU“) navrh na vklad zmény zastavniho prava zamitl. Ve svém odivodnéni
nejprve zpochybnil, Ze by v daném rizeni mohl byt dodatek zéstavni smlouvy zplsobilou vkladovou
listinou ve smyslu § 17 odst. 1 pism. b) zakona ¢. 256/2012 Sh., o katastru nemovitosti (katastralniho
zakona), v platném znéni (dale jen ,KatZ“), nebot dle jeho nadzoru nelze dodatecné meénit obsah jiz
napsané smlouvy, na zakladé které byl proveden zapis do katastru nemovitosti. S odkazem na
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. srpna 2000, sp. zn. 22 Cdo 871/2000 a v ném vyjadreném
nazoru o nepripustnosti tzv. kumulativni novace KU trval na zavéru, ¥e dochazi-li smluvné ke zméné
rozsahu zajisténi jiz zapsaného zastavniho prava, je mozné provést zapis do katastru nemovitosti
nikoliv na zakladé navrhu zmény tohoto prava, ale nového zapisu zastavniho prava sjednaného podle
dodatku k uvérové smlouve ¢i zastavni smlouvy v rozsahu nové zajisténych pohledavek.

Zaroven zduraznil, ze pri zméné rozsahu zajisténi nelze postupovat prostrednictvim zmény
puvodniho zéstavniho préva se zpétnymi ucinky, tedy k okamziku podani puvodniho navrhu na vklad
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zastavniho prava, nebot by tim doslo k poruseni zasady poradi vécnych prav podle § 982 zdkona €.
89/2012 Sb., obc¢anského zakoniku (déle jen ,ObCZ"), v platném znéni.

K argumentiim Zalobkyné KU prfipustil, Ze existuje judikatura Nejvy$siho soudu ohledné zmény
smlouvy, na zadkladé které se provadi vklad do katastru nemovitosti[3], tu ovem nelze dle ndzoru KU
povazovat za ustalenou. Pro rozhodnuti v predmétném vkladovém rizeni neni podle nézoru Gradu
podstatné, zda a s jakym vysledkem bude dosavadni rozpornd judikatura do budoucna sjednocena.
Vyznamné je pouze to, Ze existuji rozpory tykajici se otazky, zda Ize po uzavreni smlouvy a na jejim
zakladé provedeného vkladu prava do katastru dodate¢né meénit obligacni t¢inky smlouvy. Moznost
zmény vécnépravnich u¢inkll smlouvy se v$ak dle KU v Zddném ze zminénych soudnich rozhodnuti
nepripousti.

Co rozhodl soud

Soud se s argumenty KU neztotoZnil a vklad zmény zéastavniho prava povolil. S odkazem na
ustanoveni § 1901 a § 1902 véty druhé ObCZ dospél k zavéru, ze zména zastavniho prava po zapisu
puvodniho zastavniho préava je v souladu s pravem. Zduraznil, Ze pravni nazor vysloveny v rozsudku
Nejvyssiho soudu spisové znacky 22 Cdo 871/2000 nedopada na hodnocenou véc. Tento rozsudek
resil predevsim otédzku prevodu nemovitosti a mozné zmény absolutné neplatné kupni smlouvy. Podle
soudu KU nespravné rozsifil zavéry tohoto rozhodnuti na vechny smlouvy, na jejichZ zékladé byl
proveden vklad do katastru. To se tyka i vyjadreného nazoru o zdkaz kumulativni novace, ktery se
vSak muze uplatnit jen tam, kde povaha véci neumoznuje, aby vécnépravni ucinky smlouvy byly
pozdéji ménény - napriklad pokud zastavce jiz pri uzavreni dodatku se zastavou nedisponuje. V
daném pripadé ale zapsané zastavni pravo ani obsah dodatku takové zméné nebranily.

Soud déle vyslovil nazor, Ze souc¢asna pravni Uprava (na rozdil od pravni Upravy platné v dobé vydani
citovaného rozhodnuti Nejvyssiho soudu) pohlizi na pravni jednani spiSe jako na platné nez
neplatné[4]. Zména zastavniho prava neni zadnym predpisem zakazana. KatZ je sice lex

specialis k Ob¢Z, ve vztahu ke zméné zastavniho prava vsak zadnou modifikaci obecnych pravidel
neobsahuje.

Soud se kone¢né vyporédal i s tradi¢ni obavou KU o zésadu priority (§ 982 Obé&Z). Zdlraznil, Ze
dodatek k zastavni smlouvé nepusobi zpétné: pivodni ¢ast pohledavky zustava zajisténa v puvodnim
poradi, zatimco ,navySena“ ¢ast se zapisuje s poradim ke dni podani ndvrhu na zménu. Prehled o
rozsahu a ¢asovém okamziku pravnich ucinkl zajisténi tedy bude z katastru zrejmy.

Zavérem soud konstatoval, Ze stavajici pravni uprava nijak nebrani zméné vécného prava jiz
zapsaného v KN, pokud to povaha prava a konkrétni pravni situace umoznuje. Aniz by tato otazka
byla predmeétem rizeni, soud na tomto misté dokonce vyjadril ivahu o moznosti zmény i dalSich
vécnych prav k véci cizi (napr. sluzebnosti stezky, priahonu a cesty).

Jak reagoval CUZK

Na zékladé vy$e uvedeného rozhodnuti soudu CUZK nyni zcela zdsadné zménil svou metodiku. Nové
pripustil vklad zmény zastavniho prava, které jiz bylo zapsano do katastru nemovitosti, v pripadech,
kdy dochazi ke zvyseni jistiny nebo souhrnu pohledavek zajisténych zastavnim pravem, nebo k
prodlouzeni doby, po kterou mohou vznikat budouci pohledavky. Zarovenn CUZK pripustil i souvisejici
zménu doby trvani zdkazu zcizeni a zatizeni.

V této souvislosti byly zavedeny nékteré novinky. Jednak jde o nové typy zapisu: Zména zastavniho
prava smluvniho ¢i Zména zékazu zcizeni a zatizeni. Ty budou navic vzdy evidovany s udaji o poradi
a navazany na puvodni, nadrizené pravo. Zmén doznala i samotna aplikace ,Navrh na vklad“, pomoci
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které lze jiz nyni navrh na vklad zmény prava vytvorit. Vedle samotného prava, které ma byt ménéno,
je k tomu zapotrebi oznacit ¢islo rizeni, na zakladé kterého pravo vzniklo.

Jisté 1ze privitat, Ze soucasti stanoviska CUZK je zaroven ukézka, jak se zapis zmén zastavniho prava
a zmén zakazu zcizeni a zatiZeni promitne do vypisu z katastru nemovitosti, a to vCetné udaju o
vkladové listiné i poradi zapisu.

Co to znamena v praxi

Klicové je, ze zména neméni poradi jiz zapsanych prav. Pivodni jistina zustava v puvodnim poradi,
nova Cast nabyva ucinki az od okamziku podani navrhu. To zajiStuje transparentnost a pravni jistotu
vSech ucastnikd.

Pro praxi to znamena konec umélého vytvareni ,druhych” ¢i ,ndhradnich” zastavnich prav tam, kde
Slo fakticky jen o upravu stavajiciho financovani. Banky i dluznici se tak vyhnou zbyte¢nym
formalitdm a rizikim, advokati ale musi peclivé formulovat dodatky k zastavnim smlouvam tak, aby
bylo jednoznacCné patrné, ze se méni pouze rozsah zajisténi, nikoli samotnd existence prava. Zména
metodiky neznamena revoluci - zasada priority i naddle plati - prindsi ale potrebnou flexibilitu, a
mozna do budoucna otevie moznost zmény dalSich vécnych prav.
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Dalsi clanky:

 Protokol o predani dila jako podminka zaplaceni jeho ceny a k mozné zméné soudni praxe

¢ Rozsahlé novela rodinného prava ucinna od 1.1.2026

e Judikatura: smluvni sjednani prekluzivni lhity je obecné platné (FIDIC)

e Civilnépravni prostredky ochrany pri koupi falzifikatu

 Novela zadkona o pyrotechnice: likvidace profesionalii namisto zmirnéni negativnich vliva

o Konec zakonné koncentrace fizeni? Navrh Nejvy$siho soudu pied Ustavnim soudem

 Soudni poplatky v fizeni o rozvodu manzelstvi a ipravy poméru k nezletilému ditéti po tzv.
rozvodové novele

 Imise ve stavebnim rizeni aneb kde kon¢i verejny zajem a zac¢ina soukromé pravo?

o Uzivani prostoru nad pozemkem treti osobou

* Pristup k nemovitosti pres pozemek treti osoby

o PREHLEDNE: Jak funguje piedklddéani plné moci? Posta¢i soudu jen jeji ,fotokopie“? Aneb

Vyvoj pravni upravy pozadavki na plnou moc v naSem pravnim systému.
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