Katastr nemovitosti.
Pozemkove vlastnictvi.

JUDR. JANA TKACIKOVA, PH.D.




Priklad

Pan Ladislav zdédil ze zakona v roce 2016 pozemek v katastralnim uzemi obce
Ochoz u Brna, p. €. 750. Pozemek je pro potreby pana Ladislava zbytecné velky,
proto se rozhodl| ¢ast pozemku prodat a na té, co bude zbyvat, si chce postavit
rodinny dum.

1. Kdy, jak a na zdkladé jakych listin doslo k zapisu viastnického prava pana Ladislava ke
zdédenéemu pozemku? Musel poddvat navrh na zdpis pan Ladislav?

2. Doporucte panu Ladislavovi, jak postupovat pfi rozdéleni pozemku a prodeji jeho casti.
Vyhledejte predmeétny pozemek v aplikaci Nahlizeni do Katastru nemovitosti a v uzemnim pldnu
obce Ochoz u Brna. Které informace o pozemku jsou v dané situaci relevantni? Bude pri
rozdélovani pozemku posuzovano zajisténi pristupu k jednotlivym castem pozemku?

3. Posudte realizovatelnost zaméru stavby rodinného domu na predmétném pozemku.

https://maps.cleerio.cz/ochoz-u-brna
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Déleni pozemku — stavebni zakon

/adost o vydani Uzemniho rozhodnuti
o Priklad
> Rozhodnuti o déleni nebo scelovani pozemkl se nevyzaduje, pokud podminky pro
déleni nebo sceleni pozemkU jsou dany

o regulacnim planem,

° rozhodnutim stavebniho uradu
° nebo rozhodnutim podle zvlastniho pravniho predpisu.

> Neni-li treba stanovit podminky pro déleni nebo scelovani pozemkd, stavebni urad
potvrdi tuto skutecnost SDELENIM, kterym soucasné schvali navrhovany zameér.


https://www.mmr.cz/getmedia/8a219501-a2c4-4b70-acad-8d5e0e338fc5/4-Zadost-o-vydani-rozhodnuti-o-deleni-nebo-scelovani-pozemku.pdf?ext=.pdf
https://www.mmr.cz/getmedia/8a219501-a2c4-4b70-acad-8d5e0e338fc5/4-Zadost-o-vydani-rozhodnuti-o-deleni-nebo-scelovani-pozemku.pdf?ext=.pdf
https://www.mmr.cz/getmedia/8a219501-a2c4-4b70-acad-8d5e0e338fc5/4-Zadost-o-vydani-rozhodnuti-o-deleni-nebo-scelovani-pozemku.pdf?ext=.pdf
https://www.2minvest.cz/rozdeleni-pozemku-lze-vyridit-za-9-12-tydnu/

NSS 1 As 166/2016 - 38

Vznikne-li pozemek bez moznosti pfistupu na nej, neni v moznostech jeho vlastnika fadné na ném hospodafrit Ci jinak jej
radné uzivat. Tato skutecnost je pak dlvodem vzniku nezbytné cesty na takovy pozemek, jez v sobé nutné nese i zjevné
omezeni vlastnika, pres jehoz pozemek je tato cesta realizovana. Je tudiz ve verejném zajmu omezit vznik takovyc
pozemkd, které by se v budoucnu mohly stat

nepristupnymi a bylo by proto nutné zasahovat do vlastnického prava jinych vlastnika.

Podle § 20 odst. 3 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. se pozemek vzdy vymezuje tak, aby svymi vlastnostmi, zejména velikosti,
polohou, ploSnym a prostorovym usporadanim, umoznoval vyuziti pro navrhovany ucel a byl dopravné napojen na
verejné pristupnou pozemni komunikaci.

Podle § 12 odst. 1 vyhlasky ¢. 503/2006 Sb. rozhodnuti o déleni nebo scelovani pozemkd kromé obecnych naleZitosti
rozhodnuti a naleZitosti stanovenych v § 92 stavebniho zakona obsahuje

a; parcelni Cisla a druh pozemku podle katastru nemovitosti, jichZ se deleni nebo sceleni tyka,

b) uréeni novych hranic pozemku s vyznacenim pristupu z verejné pristupné pozemni komunikace ke kazdému pozemku.

Podle § 12 odst. 3 vyhlasky ¢. 503/2006 Sb. graficka pfiloha rozhodnuti o déleni nebo scelovani pozemkd, ovéfend
stavebnim uradem, obsahuje situacni vykres soucasného stavu uzemi v meritku katastralni mapy s vyznacenim novych
hranic pozemku a pristupu z verejne pristupné pozemni komunikace na kazdy nové vytvoreny pozemek.

§ 26 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. umoZriuje udélit vyjimky z obecnych pozadavki na vyuzivani Gzemi, mimo jiné

iz § 20 odst. 3 této vyhlasky, tedy i z povinnosti dopravniho napojeni na verejné pristupnou pozemni komunikaci. Pro
udéleni vyjimky musi byt splnény pozadavky § 169 odst. 2 stavebniho zakona. Stavebnimu Uradu je dana zakonna
moznost v odivodnénych pripadech rozhodnout o udéleni této vyjimky.



MS 9 A42/2013 - 45

Pozadavek dopravniho napojeni pozemku nové vytvoreného délenim na verejné pristupnou
pozemni komunikaci, jenz je zakotven v § 20 odst. 3 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., znamen3, Ze nové
vytvoreny pozemek musi mit bezprostfedni napojeni na verejné pristupnou pozemni komunikaci,
umoznujici vstup a vjezd z takové komunikace primo na noveé vytvoreny pozemek. To je splnéno
pouze v pripadé, ze verejné pristupna pozemni komunikace vede az k hranici daného pozemku,
tj. napojuje se na néj, nikoliv tehdy, lezi-li mezi pozemni komunikaci a danym pozemkem jeden
(Ci vice) jinych pozemku, které takovému napojeni brani.

Napojeni nové vytvoreného pozemku na verejné pristupnou pozemni komunikaci musi mit z
povahy véci trvaly charakter, cemuz smlouvou zfizené vécné bremeno prava vstupu na sousedni
pozemek rovnéz nevyhovuje, nebot takové vécné bremeno mize byt v budoucnu dohodou mezi
povinnym a opravnénym zruseno.



Déleni pozemku po technické strance

Geometricky plan = katastralni vyhlaska + zékon o zeméméfictvi

o technicky podklad pro vyhotovovani listin,

> na zakladé kterych ma dojit ke zménam v souboru geodetickych informaci a v souboru
popisnych informaci
> neoddélitelna soucast listiny, podle které ma byt proveden zapis do katastru,

o je-li treba predmeét zapisu zobrazit do katastralni mapy, ma-li byt zpresnéno jeho
geometrické a polohové urceni nebo byl-li pribéh hranice uréen soudem.
o overen, ze svymi nalezitostmi a presnosti odpovida platnym pravnim
predpisum, a opatren souhlasem katastralniho uradu s ocislovanim parcel

> OKAMZIKEM POTVRZENI GEOMETRICKEHO PLANU KATASTRALNIM URADEM EXISTUJE
POZEMEK JAKO SAMOSTATNA VEC, NEBOT JE OZNACEN JAKO PARCELA, SE KTEROU JE
MOZNO DALE DISPONOVAT.



http://www.foltanek.cz/sluzby/geometricky-plan
http://www.foltanek.cz/sluzby/geometricky-plan

Priklad

Pan Ladislav uzavrel 3. 9. t.r. smlouvu o prodeji Casti pozemku s pani Marii,
pricemz bylo ujednano, ze navrh na vklad do katastru nemovitosti poda pani
Marie. Pani Marie navrh na vklad podala az 20. 9. t.r.

4. V jaké Ihaté od podpisu smlouvy o prodeji cdsti pozemku ma byt poddn ndvrh na vklad do katastru
nemovitosti?

5. Kdo bude ucastnikem vkladového fizeni?

6. Specifikujte obsah navrhu na vklad a jeho prilohy.

7. Jak ma byt specifikovdna prevadéna cast pozemku?

8. Jak bude postupovat katastralni urad, pokud navrh na vklad nebo prilohy budou mit nedostatky?
9. K jakému dni se stane pani Marie vlastnikem casti pozemku?

10. Jak ma pan Ladislav postupovat ve vztahu ke katastru nemovitosti, pokud pani Marie po vkladu
jejiho vlastnického prava nezaplati zbyvajici ¢ast kupni ceny dle ujednani v kupni smlouvé?



Priklad

Zabyvejte se resenim situace z pohledu jednotlivych dotcenych subjektu, pokud
by pan Ladislav 10. 9. t.r. uzavrel smlouvu o prodeji téze casti pozemku s pani
Danou, kterad by jeste tyz den podala ndvrh na vklad do katastru nemovitosti,
pricemz pani Marie by postupovala, jak bylo uvedeno vyse, tj. pani Marie navrh
na vklad podala az 20. 9. t.r.




Déleni pozemku v katastru nemovitosti

Zapis do katastru nemovitosti
> Vklad nebo zaznam

o Zmeéna prav k pozemkim

o Tyka-li se pravo, které ma byt na zakladeé listiny zapsano do katastru, jen ¢asti pozemku
evidovaného v katastru, musi byt s listinou spojen geometricky plan, ktery cast pozemku
vymezuje. Geometricky plan se povazuje za soucast listiny.

o Zapis jinych udaju

° napf. zména hranic druhl pozemku, regulaéni plan



Nabyvani vlastnického prava

Nabyvani vlastnického prava k nemovitostem evidovanym v katastru nemovitosti je dvoufazové;

° jeho esencialnim predpokladem je vznik zavazkové pravniho vztahu (napfr. prostrednictvim uzavrené
kupni smlouvy, jejimz predmétem je uplatny prevod vlastnického prava k predmétnym nemovitostem z
prodavajiciho do vlastnictvi kupujiciho za dohodnutou kupni cenu) s pravnimi Ucinky inter partes,

o kdy k nabyti vlastnického prava k takto smluvné prevadénému nemovitému majetku a tedy k dovrseni
vécné prdvnich ucinkd erga omnes, je zapotrebi vkladu tohoto vlastnického prava do katastru
nemovitosti.

Smlouva o prevodu nemovitosti predstavuje tzv. titulus adquirendi. | kdyz z takové smlouvy
vznikaji jejim ucastnikim prava a povinnosti, ke vzniku vlastnického prava podle ni jesté
nedochazi; ten nastava (modus adquirendi) az vkladem (tzv. intabulaci) vlastnického prava do
katastru nemovitosti; takova smlouva ma pouze ucinek obliga€ni - zavazuje zcizitele
(prodavajiciho) k tomu, aby vlastnictvi véci na nabyvatele (kupujiciho) dalSim ukonem, ktery je
pravné uznavanym zpusobem prevodu vlastnictvi, prevedl.

> Podle rozhodnuti NS 30 Cdo 3991/2010



Procesni postup katastralniho uradu

V souladu se zasadou priority a s ohledem na povinnost katastralniho uradu zkoumat navaznost
predkladanych listin na predchazejici zapisy se poradi projednani ¢i rozhodnuti o navrzich na
zapis do katastru nemovitosti ridi, nestanovi-li zakon jinak, dobou, ve které byly takové navrhy na
zapis katastralnimu uradu doruceny. O nové doslém navrhu nebo podnétu ke shodné
nemovitosti tak Ize jednat nebo rozhodovat teprve poté, co bude projednan nebo bude
rozhodnuto o navrhu na zapis, ktery ma vici noveé doslému navrhu prednostni poradi.

> Podle rozsudku NSS 9 Aps 11/2012-66

Prevede-li strana vlastnické pravo k véci zapsané ve verejném seznamu postupné néekolika
osobam, stane se vlastnikem osoba, ktera je v dobré vire a jejiz vlastnické pravo bylo do
verejného seznamu zapsano jako prvni, a to i v pripadé, Ze jeji pravo vzniklo pozdéji.

° § 1100 odst. 2 OZ



Procesni postup katastralniho uradu

Chybéjici vkladova listina
o K navrhu se neprihlizi

Odstranitelné nedostatky navrhu na vklad (§ 45 odst. 2 SR)
o Preruseni fizeni — zastaveni rizeni

Nesplnéni podminek pro povoleni vkladu - prezkum vkladové listiny
° Rozhodnuti o zamitnuti navrhu na vklad

Splnéni podminek pro povoleni vkladu
° Rozhodnuti o povoleni vkladu



KS 30 Ca 162/99

Geometricky plan je listinou odliSnou od smlouvy, vznika drive a je pro jeji uzavreni technickym
podkladem. Protoze je ze zakona jeji neoddélitelnou soucasti, musi byt s listinou o pravnim
ukonu pevné a nezaménitelnym zplsobem spojen nejpozdéji v okamziku podpisu listiny. Pri
podani navrhu na vklad prava do katastru nemovitosti musi listina o pravnim ukonu tvorit s

geometrickym planem jeden celek. V opacném pripadeé jde o neodstranitelnou prekazku
povoleni vkladu.




Poznamka spornosti (§ 24 KZ)

POZNAMKA SPORNOSTI VE VAZBE NA § 985
0z

Neni-li stav zapsany v katastru v souladu se skutecnym
pravnim stavem,

o Napf. v dusledku vydrZeni, odstoupeni od smlouvy

0soba, jejiz vécne pravo je dotCeno, se domaha
odstranéni nesouladu,
> Nelze-li uplatnit napfr. souhlasné prohlaseni

a prokaze-li, ze své pravo uplatnila u soudu,
° zapiSe se na jeji zadost do katastru poznamka spornosti
zapisu

POZNAMKA SPORNOSTI VE VAZBE NA § 986
0z

> Obdobné se zapise do katastru poznamka spornosti zapisu
i v pripadé, ze

neékdo tvrdi, Ze je ve svém pravu dotcen zapisem
provedenym do katastru bez pravniho duvodu ve
prospéch jiného
> Napr. neplatné pravni jednani, ale nebyla zatim podana
Zaloba (viz dalef

a zada, aby to bylo v katastru poznamenano.
> do jednoho mésice ode dne, kdy se o zapisu dozvédél
o do tri let ode dne, kdy byl popirany zapis proveden
o Nebyl-li Zadatel o zapisu ciziho prava radné vyrozumén

Vymaz - nedoloZi-li Zadatel ani do dvou mésicl od
doruceni zadosti, ze své pravo uplatnil u soudu



Poznamky spornosti

|. Ustanoveni § 24 odst. 1 véty treti zdkona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, zakotvuje nad
ramec upravy obsazené v § 985 a § 986 obcasného zakoniku dalsi typ poznamky spornosti vztahujici
se na situace, kdy dotéena osoba preventivneé rozporuje zapis do katastru nemovitosti, ktery doposud
nebyl proveden, a vkladové fizeni o ném tak jesté stale probiha, a to z divodu, Ze pravni jednani, na
jehoz zakladé ma byt zapsano pravo do seznamu, je neplatné, zdanlivé nebo zrusené.

Il. Zalobou, kterou je Bro vyhoveni zadosti o zapis poznamky spornosti dle § 24 odst. 1 vety treti
zakona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, Zadatel povinen doloZit, je ,obecna” Zaloba o urceni,
zda tu pravni vztah nebo pravo je Ci neni, ve smyslu § 80 o. s. 1. Citovane ustanoveni nezakotvuje
opravneni k podani specialni urCovaci zaloby, u niz by zalobce nemusel prokazovat naléhavy pravni
zajem.

Ill. Zalobou o urceni, ze pravni jednani, na jehoz zakladé ma byt zapsano pravo do katastru, je

neplatné, zdanlivé nebo zruSené, ve smyslu § 24 odst. 1 véty tfeti zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru

nemovitosti, je myslena takova urcovaci Zaloba, u niz je zalobce schopen prokazat existenci

naléhavého pravniho zajmu a pfi jejiz Uspésnosti bude nutné soudem vyresena také otazka platnosti,

zdanlivosti i trvani pravniho jednani, na jehoz zakladé ma byt zapsano pravo do katastru nemovitosti.
o KS31A227/2017 -91



Nova stavba ve stavebnim zakoné

Zastavéné uzemi — zastavitelna plocha — nezastavéné uzemi

Uzemni rozhodnuti/Gzemni souhlas

Spole¢né povoleni/spolecny

Stavebni povoleni/ohlaseni stavby souhlas

Uzivani stavby od 1. 1. 2018
o Kolaudacni rozhodnuti/souhlas
o Bez kolaudace

o Zadost o pridéleni ¢isla nebo Ohladeni dokoncené stavby



https://www.mmr.cz/getmedia/16fbf6c0-6837-4c9d-8ad0-39cc18113296/Kolaudace_RD_po-novele-SZ_1.pdf
https://www.mmr.cz/getmedia/16fbf6c0-6837-4c9d-8ad0-39cc18113296/Kolaudace_RD_po-novele-SZ_1.pdf
http://www.mupe.cz/assets/File.ashx?id_org=11891&id_dokumenty=22774
https://www.mmr.cz/getmedia/c342784f-f31c-4a85-865f-238e107fa38c/Priloha-c-2_Ohlaseni_dokonceni_stavby-MMR-10012018.pdf?ext=.pdf

Priklad

Pan Ladislav se po uspésném prodeji zameéril na stavbu rodinného domu, kterou
za nedlouho uspésné dokondi.

12. Poradte panu Ladislavovi, jak mad postupovat pri zapisu rodinného domu a zmény druhu
pozemku do katastru nemovitosti.

13. Poradte panu Ladislavovi, jak mad postupovat, pokud chce, aby se vlastnikem novée
postaveného domu (ne pozemku) stal jeho syn.




Nova stavba a katastr nemovitosti

. STAVBA JAKO SOUCAST POZEMKU NEBO
STAVBA JAKO SAMOSTATNA VEC BRAVA STAVRY
K. 4. Styfice, p. €. 813, & p. 613 K. 4. Styfice, p. €. 1047, €. p. 25

K. 0. Ochoz u Brna, p. €. 1714, C. ev. 6

Predmeét evidence

> budovy, kterym se pridéluje Cislo popisné nebo Jinv Gdai K
eviden¢ni, pokud nejsou soucasti pozemku nebo ~ JINY Udaj 0 pozemku
prava stavby, > Hlavni stavba na pozemku

° budovy, kterym se Cislo popisné ani evidencni > Vodni dilo
nepridéluje, pokud nejsou soucasti pozemku ani
prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a
nejde o drobné stavby

o vodni dilo (§ 20 vodniho zakona)



Noveé stavby — budovy

Pokud stavbou vznikd nova budova, které se RUIAN — registr Uzemni identifikace, adres a
pfidéluje CISLO POPISNE nebo EVIDENCNI, nemovitosti

pfipadné CISLO ORIENTACNI, stavebni dfad po o Zakladni registr vefejné spravy, verejny seznam
pFedIozvenl'podeadG uvedenych v odstavci 1 o Zdakon €. 111/2009 Sb., o zadkladnich registrech

vyzve pisemné prislusnou obec o pridéleni Cisla

pOpisnéhO nebo evidencvnl'ho, pfl'padné o https://www.cuzk.cz/Uvod/Produkty-a-sluzby/RUIAN/1-
orientacniho. Editacni-agendovy-system-ISUI/Casto-kladene-dotazy-k-

RUIAN-(FAQ)/FAQ-stavebni-objekty-srpen2015.aspx

o https://www.mmr.cz/Dotace/media/MMR Medialib/%C3%
9Azemn%C3%AD%20a%20bytov%C3%A1%20politika/%C3%
9Azemn%C3%AD%20p1%C3%A1nov%C3%AIN%C3%AD/Pora
dy%200S%C5%98%20s%20K%C3%9A/Zapisy-do-

RUIAN po 1 1 2018-MMR 10012018.pdf

§ 31 zakona o obcich
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https://www.cuzk.cz/Uvod/Produkty-a-sluzby/RUIAN/1-Editacni-agendovy-system-ISUI/Casto-kladene-dotazy-k-RUIAN-(FAQ)/FAQ-stavebni-objekty-srpen2015.aspx
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Zapis nove stavby do katastru
nemovitosti

VKLAD ZAPIS JINYCH UDAJU
Budovy a vodni dila, ktera nejsou soucasti Budovy a vodni dila, ktera jsou soucasti
pozemku ani prava stavby pozemku nebo prava stavby

o Navrh na vklad vlastnického prava o Ohlaseni

> Vkladova listina > Doklad o zplsobu uzivani budovy

° Geometricky plan > Neni-li zapsana v RUIAN
> Doklad osvédcujici samostatnost stavby o Geometricky plan pro vyznaceni obvodu
o Doklad o zplsobu uzivani stavby o Zména druhu pozemku automaticky

> Neni-li zapsana v RUIAN



Pristup k pozemku?

Pres cizi pozemek Ize prechazet na zakladé rlznych pravnich divodi; muze jit napfiklad o
zavazkovy vztah, muze jit o vyprosu (vlastnik pozemku prechazeni jinych osob pres pozemek trpi,
aniz by jim k tomuto prechazeni vzniklo néjaké pravo), anebo muze jit o uzivani ciziho pozemku
jako ucelové komunikace (k tomu viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 11. 2000, sp. zn. 22
Cdo 1868/2000, publikovany v Pravnich rozhledech ¢. 2/2001). Skuteénost, Ze se nékdo chova
zpusobem, ktery napliuje mozny obsah prava odpovidajiciho vécnému bfemeni (napf. prechazi
pres cizi pozemek) jeSté neznamena, ze je drzitelem vécného prava.

> NS 22 Cdo 595/2001

Nezbytnd cesta vs. sluzebnost stezky/cesty vs. verejné uzivani



