
 
 

Nejdůležitější změny, které 
přináší nový zákon o 
katastru nemovitostí  

 

Poděbrady 12. 6. 2014 Michal Havelka 



Právní předpisy 

zák. č. 89/2012 Sb., Občanský zákoník 

zák. č. 256/2013, o katastru nemovitostí (Katastrální zákon) 

 ruší a nahrazuje zák. č. 344/1992 Sb. a 256/1992 Sb. 

Prováděcí předpisy 

 vyhl. ČUZK č. 357/2013 Sb., o katastru nemovitostí  

 vyhl. ČUZK č. 358/2013 Sb., o poskytování údajů z katastru 
nemovitostí 

 vyhl. ČUZK č. 359/2013 Sb., o stanovení vzoru formuláře pro 
podání návrhu na zahájení řízení o povolení vkladu 



Nejdůležitější změny 

 vyšší míra uplatnění principu materiální publicity 

 poznámka spornosti jako obrana práva 

 návrat k principu „Superficies solo cedit“ 

 nové pojetí typů zápisů práv do KN a jejich průběh 
(zásada intabulace) 

 nová práva zapisovaná do KN 

 služba sledování změn (tzv. hlídací pes) 

 opuštění nemovité věci 

 nové úprava jednotek (byty) 



Obsah katastru (§ 4 NKatZ) 

 geometrické a polohové určení nemovitosti 

 druh pozemků, čísla a výměry parcel, údaje o budovách 

 cenové údaje 

 u budov údaj o tom, že se jedná o dočasnou stavbu 

 údaje o právech včetně údajů o vlastnících či 
oprávněných 

 upozornění týkající se nemovitosti 

 úplné znění prohlášení vlastníka budovy (u jednotek) 

 dohody spoluvlastníků o správě nemovitosti 

 místní a pomístní názvosloví 

 



Princip materiální publicity 

„Je-li právo k věci zapsáno do veřejného seznamu, má se za to, 
že bylo zapsáno v souladu se skutečným právním stavem“ 

 Dle staré úpravy: 
 Přednost skutečného stavu nad stavem zápisu v KN 

 Nižší ochrana osoby jednající s důvěrou v KN 

 Nově 
 Upraveno v § 984 NOZ 

 Ochrana osoby jednající s důvěrou v zápis v KN 

 Obsažena i ochrana vlastníka (poznámka spornosti) 

 Výrazné posílení právní jistoty  

 

 



Zápis práv do KN – poznámka spornosti 

 slouží k ochraně „skutečného“ vlastníka proti vlastníku 
zapsanému v Katastru nemovitostí 

 zapisuje se na základě ohlášení osoby, která se domáhá 
odstranění stavu v KN, který není v souladu se skutečným 
právním stavem nebo na základě oznámení soudu o podané 
žalobě 

 vyhoví-li soud žalobě, o které je zapsána poznámka spornosti 
zápisu, vymažou se všechny zápisy, vůči nimž poznámka 
působila. 

 je nutné dávat si pozor na lhůty, jednou za 2 roky kontrola 
nemovitostí 

 

 

§ 985 

 

 Není-li stav zapsaný ve veřejném seznamu v souladu se skutečným právním 

stavem, může se osoba, jejíž věcné právo je dotčeno, domáhat odstranění nesouladu; 

prokáže-li, že své právo uplatnila, zapíše se to na její žádost do veřejného seznamu. 

Rozhodnutí vydané o jejím věcném právu působí vůči každému, jehož právo bylo 

zapsáno do veřejného seznamu poté, co dotčená osoba o zápis požádala. 

  

§ 986  

 

 (1) Kdo tvrdí, že je ve svém právu dotčen zápisem provedeným do veřejného 

seznamu bez právního důvodu ve prospěch jiného, může se domáhat výmazu takového 

zápisu a žádat, aby to bylo ve veřejném seznamu poznamenáno. Orgán, který veřejný 

seznam vede, vymaže poznámku spornosti zápisu, nedoloží-li žadatel ani do dvou 

měsíců od doručení žádosti, že své právo uplatnil u soudu. 

  

 (2) Požádal-li žadatel o poznamenání spornosti zápisu do jednoho měsíce 

ode dne, kdy se o zápisu dozvěděl, působí jeho právo vůči každému, komu popíraný 

zápis svědčí nebo kdo na jeho základě dosáhl dalšího zápisu; po uplynutí této lhůty 

však jen vůči tomu, kdo dosáhl zápisu, aniž byl v dobré víře. 

  

 (3) Nebyl-li žadatel o zápisu cizího práva řádně vyrozuměn, prodlužuje se 

lhůta podle odstavce 2 na tři roky; lhůta počne běžet ode dne, kdy byl popíraný zápis 

proveden. 

„ 



Stavba součástí pozemku 

 návrat k tradici Římského práva (u nás do 50 let) tzv. 
zásada superficies solo cedit 

 ne všechny stavby se staly součástí pozemku 

 přechodná ustanovení řeší vzájemné předkupní 
právo rozdílných vlastníků 

 stav v katastru nemusí v tuto chvíli odpovídat 
právnímu stavu (sjednoceny pouze nesporné 
případy) 

 



Zápisy do KN 

Druhy zápisu: 

Vklad   Záznam Poznámka Zápis jiných údajů 

Obecné náležitosti: 

 zápisy se provádějí na základě písemností v listinné nebo 
elektronické podobě (časové razítko nutné !!) 

 pokud se týká zapisované právo části nemovitosti, je nutné 
aby součástí listiny byl geometrický plán 

 označení nemovitostí v listinách dáno § 8 NKatZ 

 právní účinky zápisu nastávají okamžikem, kdy byl návrh na 
zápis doručen 

 

 



Zápis do KN - vklad 

Vkladem se zapisuje vznik, změna, zánik, promlčení a 
uznání existence či neexistence těchto práv: 

 vlastnické právo, věcné břemeno, zástavní právo, 
podzástavní právo, předkupní právo a dále rozdělení vl. 
práva na právo k jednotkám 

 

 

 

 právo stavby, budoucí zástavní právo, budoucí výměnek, 
přídatné spoluvlastnictví, správa svěřeneckého fondu, 
výhrada vlastnického práva, výhrada práva zpětné 
koupě či prodeje, zákaz zcizení nebo zatížení, výhrada 
práva lepšího kupce, ujednání o koupi na zkoušku, nájem, 
pacht, vzdání se práva na náhradu škody na pozemku 



Zápis do KN - vklad 

Dva způsoby zahájení vkladového řízení: 

 na návrh – nutný předepsaný formulář 

 bez návrhu, pouze zasláním rozhodnutí soudu či soudního 
exekutora 

 

Příloha návrhu na vklad: 

 Listina, na jejímž základě má být zapsáno právo do katastru 

 Plná moc s úředně ověřeným podpisem zmocnitele 

 Další listiny (např. souhlas s dělením parcel apod.) 

 Výpis z OR není nutný, lze získat elektronicky  

 



Návrh na vklad - formulář 

http://nv.cuzk.cz 



Řízení o povolení vkladu  

 Rozdílný přezkum  soukromé a veřejné listiny 

 

 Taxativně vymezené podmínky, které jsou předmětem 
přezkumu (§ 17 NKatZ)  

 

 Přezkum k okamžiku podání návrhu na vklad 

 

 



Průběh vkladového řízení 

 podání návrhu na vklad – poplatek 1000 Kč 

 zaplombování nemovitosti + odeslání oznámení o 
zaplombování dotčeným vlastníkům (§ 16 NKatZ) 

 správní řízení ukončené vydáním rozhodnutí o: 

   - povolení vkladu (min. za 20 dní od   
    obeslání infa o plombě) 

   - zamítnutí návrhu na vklad 

   - zastavení řízení 

 obeslání účastníků - vyrozumění o provedení 
vkladu 



Zápis do KN - záznam 

omezení záznamového řízení oproti staré úpravě 

Záznamem se zapisuje: 

 příslušnost hospodařit s majetkem státu 

 právo hospodařit s majetkem státu 

 správa nemovitostí ve vlastnictví státu 

 majetek hl. m. Prahy a statutárních měst svěřený 
městským obvodům nebo částem 

 majetek ve vlastnictví územně samosprávného celku 
předaný organizační složce do správy nebo 
příspěvkové organizaci k hospodaření 



Zápis do KN - záznam 

Osoba způsobilá k podání návrhu na záznam: 

 Ten kdo má na jeho provedení právní zájem a dále orgán 
veřejné moci nebo územní samosprávný celek, který o právu 
rozhodl nebo jej osvědčil 

 

Listina: 

 Listina, která dokládá právo, které má být zapsáno 

 

 



Zápis do KN - poznámka 

 smyslem je informovat o skutečnostech, které nastali mimo 
KN (ochrana právní jistoty) 

 nově se zapisují poznámky vynucené novým Občanským 
zákoníkem  

Dva typy poznámek:  

 zapisované k nemovitosti (např. exekuční příkaz k prodeji 
nemovitosti) 

 zapisované k osobě (např. nařízení exekuce) 

 



Zápis jiných údajů do katastru 

Změna hranice katastrálního území 

 při obnově katastrálního operátu 

 při pozemkových úpravách 

 se změnou hranice obce 

 Vždy je požadováno vyjádření dotčené obce, v případě 
změny související s hranicí obce také dohoda obcí 

Zápis údajů o nové budově 

 doklad o způsobu využití (kolaudace apod.) a GP – není nutné 
předkládat  rozhodnutí o přidělení čp. – týká se pouze pokud 
je budova součástí pozemku 



Služba sledování změn 

tzv. „hlídací pes“ 

 slouží k informování vlastníka či jiného oprávněného, že 
došlo u sledované nemovitosti ke změně v KN 
(vyznačení plomby, provedení vkladu, záznamu a 
poznámky) 

 informace jsou zasílány datovou schránkou, emailem či 
SMS  

 lze zřídit pouze k celému vlastnictví v rámci ČR 

 cena – do 20 nemovitostí 200 Kč, nad 20 nemovitostí 
200 Kč + 20 Kč za každou další nemovitost 



Opuštěná nemovitost  

 opuštění nemovité věci – bylo možné i dle staré 
úpravy, ale fakticky neproveditelné 

 lhůta 10 let – začíná běžet od 1. 1. 2014 

 vlastnictví připadne státu 

 za opuštěnou nelze pokládat věc, kde je vlasník 
zapsán v KN 



Nedostatečně identifikovaní 
vlastníci nemovitostí 

 lhůta 10 let na vyřešení 

 ÚZSVM předána data o těchto vlastnících 

 ÚZSVM předal obcím k vyvěšení na úřední desky 
a sám vyvěsil 

 ÚZSVM provede pátrání po vlastnících 

 vlastník předloží listiny prokazující vlastnictví KÚ 
nebo se ho bude domáhat v občanskoprávním 
řízení 

 pokud nebude vyřešeno stává se majetkem státu 



Děkuji za pozornost 

www.cuzk.cz 


