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Stanovisko ke zméné zastavniho prava a dalSich vécnych prav
Vazeni,

Cesky Gfad zemé&mé¥icky a katastralni (dale jen ,Ufad“) dosud zastaval nazor, Ze je mozné
provést vklad zmény zastavniho prava do katastru nemovitosti, pokud jde o zménu zastavniho
véfitele, zatimco v pfipadé zmén jiného charakteru vklad do katastru nemovitosti nepfipoustél.
Méstsky soud v Praze (dale jen ,soud‘) ve svém rozsudku ze dne 3. 5. 2022, sp. zn.
92 C 4/2022 vyslovil zavéry, ktery Ufad pfimély k pfehodnoceni tohoto nazoru.

Soud feSsil v fizeni podle ¢asti paté obCanského soudniho fadu o zalobé proti rozhodnuti
katastralniho ufadu o zamitnuti vkladu zmény zastavniho prava otazku, zda je mozné provést
vklad zmény zastavniho prava spocivajici ve zméné vySe zajiStovanych pohledavek i pro
pFipad, Ze jiz pavodni zastavni pravo bylo vlioZzeno do katastru nemovitosti. Soud popsanou
zménu zastavniho prava shora uvedenym rozsudkem pfipustii a vklad povolil. Zménu
spocivajici ve zvySeni hodnoty zajisténé pohledavky a zvyseni ¢astky, do niz mohou vznikat
budouci druhové pohledavky, ozna€il za kumulativni novaci. Vyslovil, ze zakaz zmény se
logicky mize vztahovat pouze na pfipady, v nichZ je z povahy hodnocené situace vylouceno,
aby vécné pravni ucinky smlouvy byly dodate¢né ménény, nebot tcastnik smlouvy v dobé
uzavirani pripadného dodatku nedisponuje s vécnym pravem (jako je tomu u vlastnického
prava). Zdaraznil vykladové pravidlo obsazené v ustanoveni § 574 obCanského zakoniku,
podle néhoz je tfeba na pravni jednani spiSe hledét jako na platné nez jako na neplatné, a
prohlasil za neprijatelné, aby urcita pisemna smlouva byla povaZzovana za platnou a pusobici
zamysSlené pravni nasledky pfi pouZiti vykladovych pravidel dle obéanského zakoniku v jeho
reZimu, nedostate¢nou vSak pfi navrhu na vklad viastnického prava do katastru.

Za hlavni davod, pro€ neprovadét vklady do katastru nemovitosti na zakladé smlouvy o zméné
zastavniho prava (nazyvané také jako dodatek ke smlouvé), povaZzoval dosud Ufad nemoznost
meénit se zpétnymi UCinky puvodni zastavni pravo a diraz na dodrzovani zasady poradi
vécnych prav vyjadiené v ustanoveni § 982 ob&anského zakoniku. S touto namitkou se soud
vyporadal zddvodnénim, Ze ,dodatek se nesnaZi predstirat, Ze zastavni pravo méni zpétné*,
nybrz ze ,plvodni okamzik vzniku zastavniho prava a jeho pavodni pofadi zistava zachovano
pro ¢ast pohledavky v pavodni vysi, pro zbylou &ast tvorenou rozdilem mezi nové sjednavanou
vySi zajisténi prav a puvodni vysi zajisténi plati poradi ke dni podani aktualniho navrhu na
vklad zmény zastavniho prava do KN* Soud uvedl, Ze z postupnych vkladi plvodniho a



zastavniho préava a jeho zmény bude zfejmé, k jakému dni a do jaké vySe byla pohledavka
zajisténa.

Urad na zakladé rozsudku proto méni svij dosavadni postoj k popsané problematice
tak, ze napfristé nebude bez dalSiho odmitat moznost vkladu zmény prava, které jiz bylo
zapsano do katastru nemovitosti, v téchto pripadech:

e zména zastavniho prava spodivajici ve zvyseni vyse jistiny nebo uhrnu pohledavek,
které maji byt zastavnim pravem zajistény, nebo v prodlouzeni doby, po kterou
mohou budouci druhové pohledavky vznikat,

e s tim souvisejici zména doby trvani zakazu zcizeni a zatizeni (nebo pouze zcizeni
nebo pouze zatizeni).

Katastralni urad bude ve vkladovém fizeni o navrhu na vklad zmény zastavniho prava a zmény
zakazu zcizeni a zatizeni (nebo pouze zcizeni nebo pouze zatizeni) zkoumat, jestli je
navrzena vyslovné zména prava a zda je z vkladové listiny (dohody o zméné daného
vécného prava, ktera muze byt nazvana i ,dodatkem®) zfejmé, ze pivodni smlouva zistava
zachovana a méni se pouze néktera z vysSe popsanych hodnot. Popsana zména metodiky
samoziejmé nebrani tomu, aby v souvislosti se zménou avérové smlouvy spocivajici ve
zvySeni vyse jistiny nebo uhrnu pohledavek, které maji byt zastavnim pravem zajistény, nebo
v prodlouzeni doby, po kterou mohou budouci druhové pohledavky vznikat, bylo zfizeno nové
zastavni pravo k zajisténi rozdilu v jistiné nebo novych pohledavek, jak se ¢&inilo dosud.
V takovém pfipadé bude tfeba navrhnout vklad zastavniho prava, nikoli jeho zménu.

Aby mohla byt zména zastavniho &i jiného prava zapsana v souladu s vy3e popsanym
rozsudkem, byly do katastru nemovitosti zavedeny nové typy pravniho vztahu:

e Zmeéna zastavniho prava smluvniho

e Zmeéna zakazu zcizeni a zatizeni, Zména zakazu zcizeni a Zména zakazu zatizeni

VSechny nové typy pravniho vztahu budou v katastru nemovitosti evidovany s udajem o
pofradi a vzdy budou vytvareny s vazbou na nadfizeny typ pravniho vztahu, kterym je
Zastavni pravo smluvni, Zakaz zcizeni a zatizeni, Zakaz zcizeni a Zakaz zatizeni. Ukazky
nového zapisu zmény zastavniho prava a zmény zdkazu zcizeni a zatiZzeni jsou uvedeny na
konci tohoto dopisu.

Pokud k pfipravé navrhu na vklad pouzivate aplikaci Navrh na vklad, je mozné jeji pomoci
navrh na vklad zmény prava vytvofit. Kromé popisu zmény, ktera ma byt v katastru provedena,
vyzve aplikace uCastnika téz k oznaceni Cisla fizeni, na zakladé kterého pravo vzniklo. Pokud
aplikaci nepouzivate, je tfeba uvést oznaceni Cisla fizeni, na zakladé kterého ménéné pravo
vzniklo, jinym vhodnym zplisobem.
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Ukazka zapisu zastavniho prava smluvniho a dvou postupnych zmén tohoto prava

¢ Zastavnli prave smluvni

existujici pohledavka dle smlouvy o uUvéru ze dne 05.04.2019 ve vyEi 2.600.000 K& s
pEislusSenstvim.

Budouci urfena pravnim divodem, veskeré budouci pohledavky zastavniho véritele
specifikované v odst. 2.2. smlouvy o zfizeni zastavniho prava a o zakazu zcizeni a
zatiZeni nemovité véci ze dne 05.04.2019% aZ do vySe 3.500.000 K& nejpozdéji deo
04.04.2023,

Jednotka: 1895/15

Listina Smlouva o zfizeni zastawvniho prava podle ob&é.z., o zakazu zoizeni a zatiZeni
ze dne 05.04.2019. Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 05.04.2019 12:35:33. Zapis
proveden dne 30.04.2019; uloZfeno na prac.

Pofadi k 05.04.2019 12:35

B manepy v == 5 - - e
Souvisejici zdpisy

Zména zastavniho prava smluwvniho
existujici pohledivka dle smlouvy o uvéru ze dne 05.04.2019 ve vyEi 2.600.000 K& s
prislusenstvim.

Budouci uréena pravnim divodem, vesSkeré budouci pohledavky zastavniho véfitele

specifikované v odst. 2.2. smlouvy o zfizeni zastavniho prava a o zakazu zcizeni a

zatiZeni nemovité wécl ze dne 05.04.2019 aZ do vyse 3.500.000 Ké

PoFfadi k 22.03.2021 14:11

Souvisaiici zdpisy
Zména zastavniho prava smluvniho

existujici pohledavka dle smlouvy o Uvéru ze dne 05.04.2019 we wysSi 2.500.000 K& s
pEislusenstvim.

Budouci uréena pravnim divodem, veikeré budouci pohledavky zastavniho véfitele
specifikované v odst. 2.2. smlouvy o zfizenl zastavniho prava a o zakazu zcizeni a

zatiZeni nemovité véci ze dne 05.04.2019 az do wyse 3.900.000 K& nejpozdéji do
04.04.2028.

Cprdvnéni pro

lirrins Smlouva o zrlzenl zastavniho prava podle obhé.z., o zakazu zcizenl a zatiZeni

- Dodatek &. 2 ze dne 14.11.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 15.11.2023
15:08:56. Zapis proveden dne 29.12.2023; uloZeno na prac.

Pofadi k 15.11.2023 15:08




Ukazka zapisu zakazu zcizeni a zatizeni a dvou postupnych zmén tohoto prava

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
doba trvani do: 04.04.2023

Oprédvnéni pro

Povinnost K

Jednotka: 1895/15

Listina Smlouva o zfizenl zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizenl a zatiZeni
ze dne 05.04.2019. Pravni aéinky zapisu k okamZziku 05.04.2019 12:35:33. Zapis
proveden dne 30.04.2019; ulozenc na prac. (NN
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Pofadi k 05.04.2019 12:35

Souvisejici zdpisy

Zména zakazu zcizeni a zatiZeni

Pofadi k 22.03.2021 14:11

Souvisejici =zdpisy
Zména zakazu zcizeni a zatiZeni
doba trvani do: 04.04.2028

Cprdvnéni pro

lLizTtinz Smlouva o zfizenl zastavniho prava podle ob2.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
- Dodatek ¢&¢. 2 ze dne 14.11.2023. Pravni ucinky zapisu k okamziku 15.11.2023
15:08:56. Zapis proveden dne 29.12.2023; uleczenc na prac. {(JlIIIINIIENEGEGEGED
. ]
Pofadi x 15.11.2023 15:08
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