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Co je pfredmétem revize
katastru nemovitosti?

Revize je cinnost, kterou provadeéji pracovnici mistné pri-
slusného katastralniho pracovisté, mj. pochlizkou v terénu.
Jde o porovnani evidovaného stavu katastru nemovitosti
se skute¢ngm stavem uzivani v terénu, napfiklad zjiste-
nim:

- zmény stavu budov (pfistavbou, novou vystavbou, od-
stranénim stavby),

- zmeény pribéhu hranice pozemku (tzv. ,preplocenim
¢i ,nedoplocenim” s moznosti slou¢eni vice pozemk( do
jednoho),

- rozdilného druhu pozemku a zplsobu jeho vyuziti
(napf. v katastru je pozemek veden jako orna plida, ale ve
skutecnosti je to zahrada).

Reviduji se také dalsi prvky polohopisu (napf. most, pro-
pustek, tunel, obvod hlavni nebo vedlejsi budovy, ktera je
soucasti pozemku), mistni a pomistni nazvy (nazvy mést,
obci a jejich ¢asti, mistni nazvy lokalit, nazvy vefejnych
prostranstvi).

Cilem revize je zajisténi co nejvétsiho souladu udajud ka-
tastru nemovitosti se skuteéngm stavem v terénu.

Revize se provadéji, protoze stat a vefejna sprava potie-
buje mit katastr aktualni a v souladu se skutecngm stavem
v terénu. Katastr nemovitostije také evidenénim nastrojem
pro vybér dani.

Mate-li na pozemku vice staveb a nékteré z nich nejsou
zobrazeny v katastralni mapé (opomenutim, Umuysing,
nebo proto, Ze tam nepatii), pak byste méli platit dan ze za-
stavéné plochy podle skute¢nosti! V opacném pfipadé se
vystavujete mozngm sankcim.

Nemate-li skutec¢nost v souladu s evidovangm stavem
v katastru nemovitosti pak se mj. prodlouzi fizeni o pUjcce,
hypotéce, dotaci apod., protoze banky a pfislusné Gfady
budou vyzadovat soulad obsahu katastru se skutecnosti.
Jinak nedostanete Uvér, hypotéku nebo dotaci. Dalsi pro-
blémy mohou nastat pfi dédickém fizeni, pfi vyporadani
spoluvlastnictvi apod.

“

Dulezité pojmy

Pozemek — ¢ast zemského povrchu oddélena od sou-
sednich ¢asti hranici Gzemni jednotky nebo hranici kata-
stralniho Gzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou
regulacnim planem, Gzemnim rozhodnutim, spoleéngm
povolenim, ktergym se stavba umistuje a povoluje, verejno-
pravni smlouvou nahrazujici Gzemni rozhodnuti, Gzemnim
souhlasem nebo hranici danou schvalenim navrhované-
ho zaméru stavebnim Gfadem, hranici jiného prava podle
§ 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu
prava stavby, hranici druhti pozemku, popripadé rozhra-
nim zpGsobu vyuziti pozemka.

Parcela — obraz pozemku v katastralni mapé, ktery je
geometricky a polohové urcen a oznacen parcelnim cis-
lem.

Katastralni pracovisté — organizacni jednotka Katastral-
niho Gradu (pro kraj....) vykonavajici ptisobnost prislusné-
ho katastralniho Gfadu ve stanoveném Uzemnim obvodu,
zejména vedeni popisnych informaci a map katastru ne-
movitosti.

Zeméméfic¢ — odbornik zabyvajici se méfenim ¢asti zem-
ského povrchu a objektd na ném a jejich zobrazovanim
zejména ve formé map a planl. K témto Gcelllm pouziva
metody geodetické (geometrické a geofyzikalni), fotogra-
mmetrie a kartografie.

Zemédélsky pozemek je pozemek, u kterého je v katastru
nemovitosti veden jeden z nasledujicich druhu pozemku:
orna puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, trvaly
travni porost.



Rady viastnikim
nemovitosti

Druh nemovitosti: stavba

Situace: Mam na pozemku
budovu nebo jeji pfistavbu,
ale v katastralni mapeé
zobrazena neni?

\/ takovém pfipadé dolozte katastralnimu pracovisti zpu-
sob uzivani stavby a pfedlozte geometricky plan, popfipa-
dé jen zaznam podrobného méfeni zmeén (viz dale).

A. Neni stavba jako stavba

U kazdé stavby zalezi:

a) na jeji velikosti (rozmérech v pldorysu),

b) stoji-li v odstupovych vzdalenostech od hranice pozem-
ku,

c) stoji-li na stejném pozemku (parcele ) jako hlavni stavba,

d) na Gcelu stavby,

e) je-li na pozemku stavbou hlavni nebo jen stavbou ved-
lejSi, doplnkovou.

B. Nelegalni vs. neopravnéna stavba

Stavba muze byt

a) nelegalni, neboli,¢erna stavba”, tj. stavba postavena bez
povoleni, nebo v rozporu se stavebnim povolenim nebo
v rozporu se stavebnim zakonem,

b) neopravnéns, tj. stavba, ktera napf. stoji na pozemku ci-
ziho vlastnika neopravnéné (bez jeho souhlasu).

V katastralni mapé se vyznacuje obvod budovy u stavby,

ktera je

a) hlavni stavbou a neni souc¢asti pozemku (ta se navic v ka-
tastru také eviduje), nebo

b) je hlavni stavbou a je sou¢asti pozemku nebo soucasti
prava stavby, nebo

C) je vedlejsi stavbou a je soucasti pozemku nebo prava
stavby.

C. Drobné stavby

V katastru se nezobrazuji drobné stavby. Drobna stavba

vsak musi splInit vSsechny nasledujici podminky:

a) ma jen jedno nadzemni podlazi,

b) ma plochu max. 16 m?2 a max. vysku &,5m,

c) pIni doplnkovou funkci ke stavbé hlavni (na stejném po-
zemku, parcele jako hlavni stavba).

Za drobnou stavbu se nepovazuje garaz, sklad hoflavin

a vybusnin, stavba pro civilni obranu, pozarni ochranu,

stavba uranového prlmyslu a jaderného zafizeni, sklad

a sklddka nebezpecnych odpadu a stavba vodniho dila.

D.,,Osvobozené” stavby

Pro Ucely této prirucky je zaveden termin osvobozené
stavby. Jsou to stavby, u ktergch nepotfebujete rozhod-
nuti stavebniho Gfadu o umisténi stavby [§ 79 odst. 2 pism.
n) a o) stavebniho zakona], nebo stavebni povoleni ani
ohlaseni stavby [§ 103 odst. 1 pism. e) bodu 1 nebo 2 nebo 3
nebo 18], nebo jde o jednoduché stavby [podle § 104 odst.
1 pism. b), ), d), g) stavebniho zakona].

Nejcastéji je takovym objektem stavba, ktera musi spl-
nit vSechny nasledujici podminky: jeji plocha je do 25 m?
zastaveéné plochy, do vgsky 5 m, s max. jednim nadzem-
nim podlazim, podsklepena max. do hloubky 3 m, je na po-
zemku (souboru pozemk() rodinného domu nebo stavby
pro rodinnou rekreaci, neslouzi pro podnikani a neni napf.
skladem apod. (viz odkazy na legislativni predpisy v{se).

U osvobozenych staveb nevydava stavebni Gfad doklad
o zplsobu vyuziti stavby, a tedy tento doklad pro zakres
do katastru nepotiebujete.

E. Vedlejsi stavba

Jde-li o vedlejSi stavbu, kterd stoji na stejném pozemku
jako hlavni stavba, pak se pouze zakresluje jeji obvod do
mapy a neuvadi se u ni zpldsob vyuziti stavby ani dalsi
Gdaje (napt. dilna, stodola).

Tato stavba se zakresli do katastralni mapy na zakladé
zadznamu podrobného méfeni zmén (ZPMZ), kter§ vyho-
tovi zemémeric (aniz vuhotovuje geometricky plan), nebo
spole¢né s jingm zakresem v geometrickém planu, nebo
napr. pfi obnové katastralniho operatu. \V téchto pfipadech
nepotiebujete zadné doklady ze stavebniho Ufadu a stav-
ba se zobrazi v mapé péci katastralniho pracoviste.

Bude-li vSak tato stavba stat na jiném pozemku, napfi-
klad na zahradé, pak ji timto zjednodusujicim postupem
nelze v katastralni mapé zobrazit.

F.Legalni stavba

Je-li stavba postavena legalné, pak je tfeba pro zakres

a evidenci stavby v katastru nemovitosti dolozit listinu

o0 zpUsobu uzivani stavby (pokud jiz neni zavedena v Re-

gistru Uzemni identifikace, adres a nemovitosti - RUIAN),

ato:

1. kolaudacni rozhodnuti (souhlas), nebo doklad o povole-
ni uzivani stavby, nebo prohlaseni viastnika, ze stavba
byla dokonc¢ena (podle typu stavby) a

2. doklad o pridéleni ¢isla popisného (pouze v pripadé,
kdy v RUIAN neni toto ¢islo zavedeno), a to u staveb,
které toto ¢islo dostavaji. Z RUIAN prebira katastr Gda-
je o typu stavbuy, zplsobu vyuziti stavby, cislo popisné
nebo evidencni.

Prohlaseni vlastnika, ze nova stavba byla dokoncena, po-

staciv pfipadech osvobozenych staveb (viz v(se).

G. Nelegalni (,,erna*) stavba

Takovou stavbu je nutno neprodlené legalizovat, tj. ohlasit
stavebnimu Ufadu jeji existenci a dolozit vSechny doklady
jako byste stavbu chteéli zacit stavet.

Stavebni Urad postupuje takto: jde-li o stavbu postave-
nou do roku 1976 a prokazete jeji existenci, pak stavebni
Urad vyda bez dalsiho doklad o existenci stavby. Jde-li
o stavbu mladsi, pak

1. vyda rozhodnuti k odstranéni stavby,



2. zaroven zalozi fizeni k povoleni stavby, a po dolozeni
obvyklgch dokladtd vyda rozhodnuti o umisténi stav-
by.

H. Nedochovaly se dokumenty o stavbé

Jde-li o stavbu, ktera neni nelegalni, a nedochovaly se k ni
potfebné dokumenty, pak je tfeba navstivit stavebni Gfad
a pozadat o vyhledani dokumentace v archivu Ufadu, nebo
pozadat o vyhledani statni archiv, pfipadné také archiv
vasi obce. Jsou-li doklady nalezenu, pak postupujete jako
v piipadé legalni stavby. Doklad o existenci stavby (tedy
Ze je opravdu na misté samém) muze vydat také obecni
Urad; nevyda vsak doklad o zplsobu uzivani stavby. Ne-
Ize-li dokumentaci dohledat, pak mtze stavebni tfad po-
volit dodani zjednodusené dokumentace stavby (pasport).
Stavebni Gfad pasport ovéfi(doklada zplsob uzivani stav-
by) a ten je pak potfebnou listinou pro zapis do katastru.
K osvobozengm stavbam stavebni ifad neosvedcuje exis-
tenci stavby, ani jejich acel.

Objednejte geometrickg plan pro vyznaceni budovy
nebo zménu obvodu budovy. Nevite-li na koho se obra-
tit, poradi Vam Asociace podnikatel( v geomatice (www.
apgeo.cz).

l. Zména druhu pozemku v souvislosti se stavbou
Druh pozemku pod stavbou zapiSe vzdy katastralni pra-
covisté jako zastavénou plochu a nadvofi s vyuzitim po-
zemku podle dokladu o vyuziti stavby (viz vse). Nepotie-
bujete zadné rozhodnuti stavebniho Ufadu o zméneé druhu
pozemku.

Stavebnimu dfadu (SU) predlozte geometricky plan
a stavebné-technickou dokumentaci ke stavbé (pasport,
nebo celkovou dokumentaci skute¢ného provedeni stav-
by). Stavebni Gfad vyda doklad o existenci stavby (do-
kladem o zpUsobu vyuziti budovy), ne u osvobozenych
staveb. Dokladem je dokument SU vydan( formou sdé-
leni. Stavebni Gfady jej nadepisuji rGzné, napi. Sdéleni,
Ovéreni, Potvrzeni apod. K dokladu je prilozena stavebnim
Ufadem ovérena kopie Vami dodané stavebné-technické
dokumentace ke stavbé.

J.Zasah do ciziho pozemku

Pokud stavba zasahuje do pozemku jiného vlastnika, do-
porucuje se s nim uzavfit smlouvu o pfevodu nemovitosti
(kupni, darovaci). Pokud stoji stavba na spole¢né hranici se
sousedy nebo neni v predepsané odstupové vzdalenosti,

K. Listiny

Vsechny listiny v originale ¢i jako ovéfenou kopii pfedloz-
te katastralnimu pracovisti, kde bude proveden zapis cCi
vklad. Tim jste splnili svou ohlasovaci povinnost vici ka-
tastru nemovitosti.

Druh nemovitosti:
zemedeélsky a lesni
pozemek

Jde-li o zménu ze zemédélského pozemku na pozemek
jinyg, pak budete potfebovat souhlas organu ochrany ze-
meédélského ptdniho fondu nebo rozhodnuti organu statni
spravy lest (odboru Zivotniho prostiedi v obci s rozsife-
nou plsobnosti - ORP), pfipadné potvrzeni tohoto orga-
nu, Ze souhlas neni tfeba.

V pfipadé lesniho pozemku podate zadost o odejmuti
pozemku z funkce lesa. Pfi vgmeéfe do jednoho hektaru se
zadost o odejmuti podava na ORP, konkrétné na odboru
zivotniho prostfedi. Pfi vgmeéfe nad jeden hektar musite
navstivit krajsky Ufad a jeho odbor zivotniho prostredi.



Dalsi praktické rady

1. Co mam udélat, kdyz

je v katastralni mapé
zobrazena stavba, kterave
skutecnosti neexistuje?

Po prosetieni v terénu pfi revizi ji katastralni pracovisté
vymaze; nepotiebujete tedy doklad o odstranéni stavby.
Chcete-li tento nesoulad v katastru vyfesit mimo akci revize,
pak musite mit od obce ¢i stavebniho Gfadu doklad o tom, ze
stavba v terénu neexistuje.

Tyto doklady vSak nepotiebujete, pokud jiz budova nee-
xistuje v Registru Uzemni identifikace, adres a nemovitosti
(RUIAN). U osvobozené stavby stac¢i vase ohlaseni. Poda-
te jej pomoci formulafe ,,ohlaSeni zmény o pozemku, jehoz
soucasti je stavba” na katastralni pracovisté, které budovu
zrusi.

2. Co mam délat, kdyz

muj plot nesouhlasi se
zakresem hranice pozemku
v katastralni mapé?

Pozvéte geodeta (viz kontakty na konci pfirucky) a nechte
si zameéfit stavajici oploceni. V pfipadé, ze mate tzv. ,nedo-
ploceno”, tj. pozemek mate i za plotem, objednejte si vyty-
¢eni hranic pozemku.

CGeodet pak pozve na misto vSechny dotcené vlastniky
a protokolarné hranice preda. Nasledné se mlizete domlu-
vit s okolnimi vlastniky na majetkopravnim vypofadani.
Geodet zpracuje geometricky plan na rozdéleni pozemku,
stavebni Gfad - odbor Uzemniho planovani - vyda souhlas
s délenim pozemku. Pak sepiSete s druhgm vlastnikem
smlouvu a vSe opét predlozite ke vkladu na mistné pfislus-
né katastralni pracovisté.

V pfipadé, Ze mate tzv. ,preploceno” tj. Vas plot je na ci-
zim pozemku, — postupujte stejngm zpUsobem.

Tyto uzivaci vztahy Ize fesit i najemnimi smlouvami, ale
pro budoucijistotu vlastnik& pozemkd se doporucuje uvést
stav uzivani do souladu se stavem v katastru nemovitosti
vcetné zobrazeni hranic v mapé.

3. Co mam délat, kdyz
pozemek ma jing druh
nebo zpusob vyuziti, nez je
veden v katastru?

Pokud doslo k trvalé zméné druhu pozemku nebo zplisobu
vyuziti, zapiSe se pfirevizi tato zména do protokolu o revizi
azmenav katastru se provede, pokud neni ke zméne vyza-
dovano rozhodnuti nebo souhlas organt statni spravy - ty
pak musi opatfit vlastnik.

Je-li zména druhu pozemku nebo zplsobu vyuziti po-
zemku provedena v terénu jen na ¢asti pozemku (ktery je
v katastru evidovan v podobé parcely), je tieba predlozit
geometricky plan pro rozdéleni pozemku.

Jde-li o skute¢ny stav v terénu a nechysta se jeho zmeé-
na, pak neni tfeba zadné rozhodnuti, ani souhlas ¢i vyjad-
feni stavebniho Uradu. Katastralni Gifad (pracovisté) zapise
zmeénu druhu pozemku na zakladé provedené revize nebo
na zakladé vaseho ozndmeni o zméné druhu pozemku.

Jde-li vSak o zménu ze zemédélského pozemku na po-
zemek jiny, pak je tfeba ziskat souhlas organu ochrany ze-
meédeélského ptdniho fondu nebo rozhodnuti organu statni
spravy lesl (odboru Zivotniho prostfedi v obcich s rozsite-
nou pusobnosti - ORP) nebo potvrzeni tohoto organu, ze
souhlas neni tfeba. V pfipadé lesniho pozemku se podava
zadost o odejmuti pozemku z plnéni funkce lesa. V pfipadé
odejmuti do jednoho hektaru se Zadost podava na odboru
zivotniho prostfedi ORP,

Je-li plocha vétsi nez 1 hektar, je nutno navstivit odbor
zivotniho prostfedi Gzemne pfislusného krajského Gfadu.

Dojde-li ke zméné druhu pozemku nebo zplsobu vyu-
Ziti pozemku, pak tato zména mdze mit vliv na danovou
povinnost vlastnika (zakon ¢. 338/1992 Sb. a vyhlaska
¢.298/2014 Sb.).

L. Co mam délat, kdyz je
pozemek v ramci uzivaciho
celku, napriklad pod jednim
oplocenim, rozdroben na
vice pozemkid?

Pracovnik katastru zjisti v rdmci revize ddvod rozdrobeni
a evidovani vice pozemkd, zjisti druh pozemku, vyuziti po-
zemku a navrhne slouceni pozemku. Katastralni pracovis-
té pak pozemky slouci, nebrani-li tomu jiné pravni divody
(zastava, jina prava apod.). Pokud je na jednom ze slucova-
nych pozemkd vyznaceno vécné bfemeno, jsou v katastru
pozemky slou¢eny a katastralni pracovisté vécné bfeme-
no vyznaci na pfislusné ¢asti pozemku z Gredni povinnosti.



Jak pfi revizi katastru
komunikovat s Grady
statni spravy a mistni
Samospravy

S (rady (stavebnim, katastralnim, obecnim, méstskgm)

muzete komunikovat sami, a to pisemné (e-emailem, pro-

stfednictvim datové schranky) nebo osobné (coz je dnes
stale lepsi variantou), nebo se mizete nechat zastupovat
odbornikem.

Utfady by Vam mély poradit, poucit a mély by byt napo-
mocné pfi feSeni Vaseho problému. Nemély by vyzadovat
dokumenty, které nejsou dany legislativnimi pfedpisy,
meély by postupovat tak, aby Vam nevznikaly zbytecné na-
klady. Stav ve véci by mély zjistit v takové mife, Zze o ném
nevzniknou divodné pochybnosti.

MdiZete se také nechat zastupovat. \V takovém pfipadé
za Vas odbornik
a) vyhleda a obstara potiebné dokumenty, preda vam je

k podpisu a zajisti vydani potfebnych dokladd na Ura-

dech,

b) pokud mu date plnou moc, vse zajisti sam a Vam rovnou
preda doklady potfebné pro dalsi fizeni, nebo tato fizeni
provede a vas obeznami s vysledkem.

Zemeémefic by Vam mél objasnit vSechny technické souvis-

losti s vyfesenim nesouladu skute¢nost vs. katastr (napf.

vyhotovenim geometrického planu) a zaroven souvislosti
pravni. Mze pfichystat nebo i pfimo zajistit potfebné listi-
ny a jejich podani na katastralni pracoviste.

Zemémeérickeé firmy
VVam pomohou

Vse, co se tyka Vasich povinnosti v ramci revize katastru,
si mlzete zajistit sami, pokud vyuzijete vise uvedené rady
vlastnikdim nemovitosti. MGzete vSak oslovit nékoho, kdo
diky svgm zkusenostem a dlouholeté praxi vi rychle, jak na

nemovitosti denné a maji v tom dlouholetou praxi.

Zemeémefic je odbornik zabyvajici se ¢asto pozemky, je-
jich evidenci v katastru nemovitosti a sbérem dat v terénu
pro tvorbu a aktualizaci katastralnich map. Jeho znalosti
jsou garantovany naro€ngm studiem a povinnosti se celo-
Zivotneé vzdelavat.

Mnozi zeméméfici jsou také Ufedné opravneény-
mi zemeémeérfickgmi inzenyry, ktefi maji podle zakona
¢. 200/1994 Sb. zmocnéni k ovérovani vysledkd zeméme-
fickgch cinnosti, mj. v katastru nemovitosti.

Zemeémefici poskytuji, kromé praci v katastru nemovi-
tosti, rovnéz radu dalSich specializovanych sluzeb pro ob-
¢any, firmy a spolky.

Potfebujete poradit? Kontaktujte zeméméfice ve svém
okoli. Asociace podnikatell v geomatice sdruzuje profesi-

onaly s dlouholetymi zemeémérickgmi zkusenostmi.

KONTAKT



APG je sdruzeni podnikatel(, ptsobicich v oboru geodézie,
geoinformatiky a pozemkovych Gprav.

Slovo ,geomatika” v nazvu asociace prezentuje otevienost
pro véechny podnikatele a zaméstnavatele, plsobici nejen
v geodézii, ale také v dalSich blizkgch oborech jako jsou po-
zemkové upravy a GIS.
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