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Stanovisko ke změně zástavního práva a dalších věcných práv 
 
Vážení,  
 
Český úřad zeměměřický a katastrální (dále jen „Úřad“) dosud zastával názor, že je možné 
provést vklad změny zástavního práva do katastru nemovitostí, pokud jde o změnu zástavního 
věřitele, zatímco v případě změn jiného charakteru  vklad do katastru nemovitostí nepřipouštěl. 
Městský soud v Praze (dále jen „soud“) ve svém rozsudku ze dne 3. 5. 2022, sp. zn. 
92 C 4/2022 vyslovil závěry, který Úřad přiměly k přehodnocení tohoto názoru. 
 
Soud řešil v řízení podle části páté občanského soudního řádu o žalobě proti rozhodnutí 
katastrálního úřadu o zamítnutí vkladu změny zástavního práva otázku, zda je možné provést 
vklad změny zástavního práva spočívající ve změně výše zajišťovaných pohledávek i pro 
případ, že již původní zástavní právo bylo vloženo do katastru nemovitostí. Soud popsanou 
změnu zástavního práva shora uvedeným rozsudkem připustil a vklad povolil. Změnu 
spočívající ve zvýšení hodnoty zajištěné pohledávky a zvýšení částky, do níž mohou vznikat 
budoucí druhové pohledávky, označil za kumulativní novaci. Vyslovil, že zákaz změny se 
logicky může vztahovat pouze na případy, v nichž je z povahy hodnocené situace vyloučeno, 
aby věcně právní účinky smlouvy byly dodatečně měněny, neboť účastník smlouvy v době 
uzavírání případného dodatku nedisponuje s věcným právem (jako je tomu u vlastnického 
práva). Zdůraznil výkladové pravidlo obsažené v ustanovení § 574 občanského zákoníku, 
podle něhož je třeba na právní jednání spíše hledět jako na platné než jako na neplatné, a 
prohlásil za nepřijatelné, aby určitá písemná smlouva byla považována za platnou a působící 
zamýšlené právní následky při použití výkladových pravidel dle občanského zákoníku v jeho 
režimu, nedostatečnou však při návrhu na vklad vlastnického práva do katastru. 
 
Za hlavní důvod, proč neprovádět vklady do katastru nemovitostí na základě smlouvy o změně 
zástavního práva (nazývané také jako dodatek ke smlouvě), považoval dosud Úřad nemožnost 
měnit se zpětnými účinky původní zástavní právo a důraz na dodržování zásady pořadí 
věcných práv vyjádřené v ustanovení § 982 občanského zákoníku. S touto námitkou se soud 
vypořádal zdůvodněním, že „dodatek se nesnaží předstírat, že zástavní právo mění zpětně“, 
nýbrž že „původní okamžik vzniku zástavního práva a jeho původní pořadí zůstává zachováno 
pro část pohledávky v původní výši, pro zbylou část tvořenou rozdílem mezi nově sjednávanou 
výší zajištění práv a původní výší zajištění platí pořadí ke dni podání aktuálního návrhu na 
vklad změny zástavního práva do KN“. Soud uvedl, že z postupných vkladů původního a 
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zástavního práva a jeho změny bude zřejmé, k jakému dni a do jaké výše byla pohledávka 
zajištěna.  
 
Úřad na základě rozsudku proto mění svůj dosavadní postoj k popsané problematice 
tak, že napříště nebude bez dalšího odmítat možnost vkladu změny práva, které již bylo 
zapsáno do katastru nemovitostí, v těchto případech: 

 změna zástavního práva spočívající ve zvýšení výše jistiny nebo úhrnu pohledávek, 
které mají být zástavním právem zajištěny, nebo v prodloužení doby, po kterou 
mohou budoucí druhové pohledávky vznikat,  

 s tím související změna doby trvání zákazu zcizení a zatížení (nebo pouze zcizení 
nebo pouze zatížení).  
 

Katastrální úřad bude ve vkladovém řízení o návrhu na vklad změny zástavního práva a změny 
zákazu zcizení a zatížení (nebo pouze zcizení nebo pouze zatížení) zkoumat, jestli je 
navržena výslovně změna práva a zda je z vkladové listiny (dohody o změně daného 
věcného práva, která může být nazvána i „dodatkem“) zřejmé, že původní smlouva zůstává 
zachována a mění se pouze některá z výše popsaných hodnot. Popsaná změna metodiky 
samozřejmě nebrání tomu, aby v souvislosti se změnou úvěrové smlouvy spočívající ve 
zvýšení výše jistiny nebo úhrnu pohledávek, které mají být zástavním právem zajištěny, nebo 
v prodloužení doby, po kterou mohou budoucí druhové pohledávky vznikat, bylo zřízeno nové 
zástavní právo k zajištění rozdílu v jistině nebo nových pohledávek, jak se činilo dosud. 
V takovém případě bude třeba navrhnout vklad zástavního práva, nikoli jeho změnu.  
 
Aby mohla být změna zástavního či jiného práva zapsána v souladu s výše popsaným 
rozsudkem, byly do katastru nemovitostí zavedeny nové typy právního vztahu: 

 Změna zástavního práva smluvního 

 Změna zákazu zcizení a zatížení, Změna zákazu zcizení a Změna zákazu zatížení 
 

Všechny nové typy právního vztahu budou v katastru nemovitostí evidovány s údajem o 
pořadí a vždy budou vytvářeny s vazbou na nadřízený typ právního vztahu, kterým je 
Zástavní právo smluvní, Zákaz zcizení a zatížení, Zákaz zcizení a Zákaz zatížení. Ukázky 
nového zápisu změny zástavního práva a změny zákazu zcizení a zatížení jsou uvedeny na 
konci tohoto dopisu. 
 
Pokud k přípravě návrhu na vklad používáte aplikaci Návrh na vklad, je možné její pomocí 
návrh na vklad změny práva vytvořit. Kromě popisu změny, která má být v katastru provedena, 
vyzve aplikace účastníka též k označení čísla řízení, na základě kterého právo vzniklo. Pokud 
aplikaci nepoužíváte, je třeba uvést označení čísla řízení, na základě kterého měněné právo 
vzniklo, jiným vhodným způsobem. 
 
 
S pozdravem 
 
Mgr. Martina Hercegová 
ředitelka odboru řízení územních orgánů 
(elektronicky podepsáno) 
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Ukázka zápisu zástavního práva smluvního a dvou postupných změn tohoto práva  
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Ukázka zápisu zákazu zcizení a zatížení a dvou postupných změn tohoto práva 
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