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Cojerevize

Revize je ¢innost, kterou provadi pracovnici mistniho kata-
stralniho Gfadu pochlizkou v terénu. Jedna se o porovnani
stavu katastru nemovitosti (katastralni mapy a souviseji-
cich popisnych Gdaja) se skute¢nosti v terénu - napiiklad
porovnani zmény obvodu budov (pfistavba, nova stavba,
odstranéna stavba), hranice pozemkd (tzv. ,preploceno” ¢i
,nedoploceno”, moznosti slouc¢eni pozemkd do jednoho),
rozdilng druh pozemku a zpUsob jeho vyuziti (napf. v ka-
tastru mate pozemek vedeny jako ornou pldu, ale ve sku-
te¢nosti je to zahrada).

Reviduji se také dalsi prvky polohopisu (napf. most, pro-
pustek, tunel, budovy), mistni a pomistni nazvy (nazvy
meést a obci, mistni nazvy lokalit, nazvy vefejnych pro-
stranstvi).

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

Revize se provadéji, protoze stat potfebuje mit katastr
v Co nejvétsim souladu se skutecngm stavem v terénu. Ka-
tastr nemovitosti je také evidencni nastroj pro vgbér dani
a mate-li na pozemku vice staveb a nékteré z nich nejsou
zobrazeny v katastralni mapé (opomenutim, naschval,
nebo proto, Ze tam nepatii), pak dan ze zastavéné plochy
byste méli platit podle skutecnosti.

V opacném pripadé se vystavujete mozngm sankcim.
Nemate-li skute¢nost v souladu s katastralni mapou, pak
se také protahne fizeni o pujcce, hypotéce, dotaci apod.,
protoze banky, tfady budou vyzadovat soulad skutecnosti
a katastru, jinak nedostanete uveér, hypotéku, dotaci. Dalsi
problém muze nastat pfi dédickém fizeni, pfi vyporadani
spoluvlastnictvi apod.

Co mam udélat, kdyz
mam na pozemku budo-
vu nebo jeji pfistavbu, ale
vV mapeé vyobrazena neni

\/ takovém ptipadé dolozte katastralnimu Urfadu zplsob
uzivani stavby a predlozte geometricky plan, popfipadé
jen zdznam podrobného méfeni zmén (viz dale).

Neni stavba jako stavba. Zalezi jak

a) je stavba velka,

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

c) stoji-li na stejném pozemku (parcele) jako hlavni stavba,
d) k €éemu stavba slouzi a

e) je-li na pozemku stavbou hlavni, nebo jen stavbou ved-
lejsi, doplrfikovou.

Nelegalni vs. ¢erna stavba

Zname dva pojmy kolem staveb:

1. nelegalni, neboli ,€erna stavba” - stavba postavena bez
povoleni, nebo v rozporu s povolenim, v rozporu se sta-
vebnim zdkonem a

2.neopravnéna stavba, stavba, ktera napf. stoji na pozem-
ku ciziho vlastnika neopravnéné (bez jeho souhlasu)

V/ katastru (v katastralni mapé) se vyznacuje obvod budo-

vy u stavby, ktera je

a) hlavni stavbou a neni souc¢asti pozemku (tato se navic
v katastru také eviduje), nebo

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

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

Drobné stavby
V katastru se nezobrazuji drobné stavby. Drobna stavba
je stavba, ktera musi splnit vSechny nasledujici podminky:
a) ma jen jedno nadzemni podlazi,
b) ma plochu max. 16 m2a vysku 4,5 m,
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 prlmuyslu a jaderného zatizeni, sklad
a skladka nebezpecnych odpad( a stavba vodniho dila.

Osvobozené stavby
Pro nase Ucely si zavedme termin osvobozené stavbuy.
Jsou to stavby, u ktergch nepotfebujete ze stavebniho
Gfadu rozhodnuti o umisténi stavby [§ 79 odst. 2 pism. n)
a o) stavebniho zakona], nebo nepotiebujete stavebni po-
voleni 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].
U téchto staveb nepotrebujete doklad o zplsobu vyuziti
stavby ze stavebniho Gfadu.
Nejcastéji je takovou stavbou stavba (musi splnit vsech-
ny podminky) do 25 m? zastavéné plochy, do vysky 5 m,



s max. jednim nadzemnim podlazim, podsklepena max. do
hloubky 3 m, je na pozemku (souboru pozemki{) rodinné-
ho domu nebo stavby pro rodinnou rekreaci, neslouzi pro
podnikani a neni napf. skladem apod. (viz odkazy na pied-
pisy vyse).

Vedlejsi stavba

Jde-li o vedlejsi stavbu, ktera stoji na stejném pozemku
(parcele) jako hlavni stavba, pak se pouze zakresluje jeji
obvod do mapy a neuvadi se u ni zplsob vyuziti stavby
ani dalsi udaje (napft. dilna, stodola).

Tato stavba se dostane do mapy jen jejim prostgm za-
kresem a to na zakladé zdznamu podrobného méreni
zmeén (ZPMZ), kterg vyhotovi zeméméfi¢ (nevyhotovuje
se geometricky plan), nebo spole¢né s jingm zakresem
v geometrickém planu, nebo napf. pfi obnoveé katastralni-
ho operatu. Pak nepotiebujete zadné doklady ze staveb-
niho Ufadu a stavba se zobrazi v mapé.

Bude-li vSak tato stejna stavba stat na jiném pozemku,
napfiklad na zahradé, pak ji timto zjednodusujicim postu-
pem v mapé nezobrazite.

Legalni stavba

Mate-li stavbu postavenou legalné, pak potfebujete pro

zakres a evidenci stavby do katastru dolozit listinu o zpQ-

sobu uzivani stavby (neni-li jiz zavedena v RUIAN, Regist-

ru izemni identifikace, adres a nemovitosti), a to

1. kolauda¢nim rozhodnutim (souhlasem), nebo dokladem
o povoleni uzivani stavby, nebo prohlasenim vlastnika,
Ze stavba buyla dokoncena (podle typu stavby) a

2. dokladem o pfidéleni ¢isla popisného (tento jen v pfipa-
dé, kdy v RUIAN neni toto ¢islo zavedeno) u staveb, kte-
ré toto ¢islo dostavaji. Z RUIAN se prebiraji Gdaje o typu
stavby, zpUsobu vyuziti stavby, ¢islo popisné nebo evi-
dencni.

Prohlaseni vlastnika, ze nova stavba byla dokoncena, po-

staci v pfipadech osvobozenych staveb (viz v(se).

Cerna stavba

Je-li vase stavba tzv. ¢ernou (nelegalni) stavbou, pak ji
musite napfed legalizovat. To znamena ohlasit stavebni-
mu Ufadu jeji existenci a dolozit vSechny doklady jako bys-
te praveé stavbu chtéli stavét.

Stavebni Ufad postupuje takto: jde-li o stavbu postave-
nou do roku 1976 a prokazete takto jeji existenci, pak sta-
vebni Gfad vydava bez dalsiho doklad o existenci stavby,
jde-li o stavby mladsi, pak
1. vyda rozhodnuti k odstranéni stavby,

2. zaroven zalozi fizeni k povoleni stavby, a po dolozeni
obvyklgch dokladl vyda rozhodnuti o umisténi stavbuy...

Nedochovaly se dokumenty

Jde-li o stavbu, kterd neni tzv. ¢erna a nedochovaly se
potfebné dokumenty, pak je potfeba jit na stavebni ufad
a zazadat 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 pripadeé legalni stavby. Doklad o existencistavby (tedy ze
je opravdu na misté samém) mlze vydat také obecni Gifad,
nevydava vsak doklad o zpUsobu uzivani stavby. Nelze-
-li dokumentaci dohledat, pak méze stavebni Gifad povolit
dodat zjednodusenou dokumentaci stavby (pasport). Sta-

vebni Gfad pasport ovéii (doklada zplsob uzivani stavby)
atento je potfebnou listinou pro zapis do katastru. K osvo-
bozengm stavbam stavebni Gfad neosvédcuje existenci
stavby, ani jejich ucel.

Objednejte geometrickg plan pro vyznaceni budovy
nebo zménu obvodu budovy. Nevite-li na koho se obratit,
tak Vam poradi Asociace podnikateld v geomatice (Www.
apgeo.cz).

Zmeéna druhu pozemku v souvislosti se stavbou

Pod stavbou katastralni Gfad vzdy zapise jako druh po-
zemku zastavénou plochu a nadvofi s vyuzitim pozemku
podle dokladu o vyuziti stavby (viz vise). Nepotiebujete
zadné rozhodnuti stavebniho Gfadu o zméné druhu po-
zemku.

Zemédélsky pozemek

Jde-li vSak o0 zménu ze zemédélského pozemku na poze-
mek jiny, pak budete potfebovat souhlas organu ochrany
zemeédélského plUdniho fondu nebo rozhodnuti organu
statni spravy lest (odbor Zivotniho prostifedi na obcich
s rozsifenou plisobnosti - ORP), pfipadné potvrzeni toho-
to organu, ze souhlas neni potfeba.

V pfipadeé lesniho pozemku podate zadost pro odejmuti
pozemku z funkce lesa. Pfi vgméfe do jednoho hektaru se
zadost o odejmuti podava na ORP, konkrétné na odboru
zivotni prostfedi. Pfi vgmére nad jeden hektar musite na-
vstivit krajsky ufad a jeho odbor zivotniho prostfedi.

Stavebnimu ufadu (SU) piedlozte geometrick( plan
a stavebné-technickou dokumentaci ke stavbé (pasport,
nebo celkovou dokumentaci skute¢ného provedeni stav-
by). Stavebni Gfad vyda doklad o existenci stavby (dokla-
dem o zpUlsobu vyuziti budovy), ne u osvobozenych sta-
veb. Dokladem je dokument SU vydanyg formou sdélent.
Stavebni Urady jej nadepisuji rdzné, napt. Sdéleni, Ovéreni,
Potvrzeni apod. K dokladu je pfilozena stavebnim Gfadem
ovérena kopie Vami dodané stavebné-technické doku-
mentace ke stavbe.

Zasah do ciziho pozemku

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

Listiny

Vsechny listiny v originale ¢i jako ovéfenou kopii pfedlozte
na katastralni Ufad, ten provede zapis ¢i vklad. Timto jste
splnili svoji ohlasovaci povinnost na katastralni drad.



Co mam udélat, kdyz mam
novou stavbu, alevmapeé
neni

Postupuijte jako v pfipadé, kdyz mate na pozemku budo-
vu nebo jeji pfistavbu, ktera v katastralni mapé ovsem neni
(viz pfedchozi strany).

Co mam udélat, kdyz v ka-
tastru (mapé) je zobrazena
stavba, ale ve skutecnosti
neexistuje

Po prosetieni v terénu pfi revizi ji katastr Skrtne (vymaze),
nepotiebujete doklad o odstranéni stavby. Chcete-li si tento
nesoulad v katastru vyresit sami (bez revize), pak musite mit
od obce ¢i stavebniho Gfadu doklad o tom, Ze stavba v teré-
nu neexistuje.

Tyto doklady nepotfebujete, neexistuje-li jiz budova
v RUIAN. U osvobozené stavby stati jen vage ohlaseni. Po-
date jej pomoci formulare ,ohlaseni zmény o pozemkuy, je-
hoz soucasti je stavba” do katastru a katastr budovu zrusi.

Co mam udélat, kdyz mam
plot, kterg nesouhlasi se
zakresem hranice pozemku
v katastralni mapé

Objednejte si geodeta (viz kontakty) a nechte si zamérit
stavajici oploceni. V pfipadé, Ze mate tzv. ,nedoploceno” tj.
pozemek mate i za plotem, — objednejte si vytyceni hranic
pozemku.

Ceodet pozve do terénu vSechny dotcené vlastniky
a protokolarné hranice preda. Nasledné se mlizete domlu-
vit s okolnimi vlastniky na majetkopravnim vypofadani.
Geodet zpracuje geometricky plan na rozdeéleni pozemku,
stavebni Ufad - Uzemni planovani - vyda souhlas s déle-
nim pozemku, sepiSete s vlastnikem smlouvu a vse opét
predlozite ke vkladu na katastralni Grad.

V pfipadé, ze mate tzv. ,preploceno” tj. jste plotem na ci-
zim pozemku, — postupujte stejngm zplsobem.

Tyto uzivaci vztahy se daji fesit i najemnimi smlouvami,
ale pro budouci jistoty vlastnikd pozemkd doporucujeme
uveést stav uzivani do souladu s katastrem a tedy i zobra-
zeni hranic v mapé.

Co mam udélat, kdyz poze-
mek ma jing druh pozemku
nebo jeho vyuziti, nez je
vedeno v katastru

Doslo-li k trvalé zméné druhu pozemku nebo zplsobu vy-
uziti, zapiSe se tato zména do protokolu o revizi a zména
se provede (neni-li ke zméné vyzadovano rozhodnuti nebo
souhlas organt statni spravy, toto pak musi zajistit vlast-
nik).

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

Jde-li o faktickg stav v terénu, tedy nechysta se tato
zmeéna, pak nepotiebujete od stavebniho Ufadu zadné roz-
hodnuti, ani souhlas, vyjadreni. Katastr zapise zménu dru-
hu pozemku na zakladé provedené revize nebo na zakladé
vaseho oznameni o zméné druhu pozemku.

Jde-li vSak o zménu ze zemédélského pozemku na po-
zemek jinyg, pak budete potfebovat souhlas organu ochra-
ny zemeédeélského pidniho fondu nebo rozhodnuti organu
statni spravy lest (odbor zivotniho prostiedi na obcich
s rozsifenou plisobnosti — ORP) nebo potvrzeni tohoto or-
ganu, ze souhlas neni potfeba. V pripadé lesniho pozemku
podavate zadost pro odejmuti pozemku z plnéni funkce
lesa. V pfipadé odejmuti do jednoho hektaru se zadost po-
dava na ORP, odbor zivotni prostredi.

Pfi plose nad jeden hektar musite navstivit odbor zivot-
niho prostredi na pfislusném krajském ufadu.

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.)

Co mam udélat, kdyz je po-
zemek v ramci uzivaciho
celku, napfiklad pod jednim
oplocenim, rozdroben na
vice pozemku

Pracovnik revize zjisti dlivod rozdrobeni, evidovani vice
pozemkd, zjisti druh pozemku, vyuziti pozemku a navrh-
ne slouceni pozemku - katastr pozemky slouci, nebrani-li
tomu jiné pravni dGvody (zastava, jina prava apod.)

Je-li na jednom ze slu¢ovanych pozemkt vyznaceno véc-
né bremeno, pak katastr pozemky slouci a vécné bfemeno
vyznaci na ¢asti pozemku.



Jak pfi revizi katastru
komunikovat s arady

VSe simUzete zajistit sami a rozsifit si tak obzory a znalosti.
Anebo mizete oslovit nékoho, kdo svou zkuSenosti a praxi
vi rychle, jak na to. Oslovte odbornika zemémeérice, ktery
zajisti celg proces a vse budete mit vyfeSeno bez starosti,
bez prostojll a spravné.

S Urady (stavebni, katastralni, obecni) mizete komuni-
kovat sami pisemné (e-mailem, prostiednictvim datové
schranky nebo osobné, coz je dnes stale lepSi varianta,
nebo se mlizete nechat zastupovat odbornikem. Ufad by
vam mel poradit, mél by vas poucit, mély by byt napomo-
cen vyresit vasi situaci, nemeél by pozadovat dokumenty,
které nejsou dany predpisem, mél by postupovat tak, aby
Vam nevznikaly zbyte¢né naklady, stav ve véci by mel zjis-
tit v takové mite, ze o ném nejsou ddivodné pochybnosti.

MdiZete se také nechat zastupovat. Nechate-li se zastu-
povat, pak odbornik za VVas
1. zjisti a obstara potfebné dokumenty, pfeda vam je k pod-

pisu a zajisti vydani potiebnych doklad( od Gfadu, nebo
2. mu date plnou moc a vse zajisti sdm a Vam preda rovnou

doklady potifebné pro dalsifizeni, nebo tyto fizeni prove-
de a vas obeznami o vysledku.
Zemeémefic by Vam mél pomoci vyfesit vsechny technické
souvislosti s vyfeSenim nesouladu skutecnost vs. katastr
(geometricky plan) a zaroven souvislosti pravni, to je po-
moci vysveétlit, nachystat nebo pfimo zarfidit a zajistit pfi-
slusné listiny a jejich podani na katastralni ufad.

Zemeémeérickeé firmy
a pomoc proVas

VSe uvedené v ramci revize katastru si mizete zajistit sami
a rozsifit si tak obzory a znalosti. Anebo mdzete oslovit
nékoho, kdo svou zkusenosti a praxi vi rychle, jak na to.
v tom tedy dlouholetou praxi.

PtifeSeni vaSich potfeb s pozemky a stavbami zapisova-
nymi do katastru Vam pomohou (nejen) zemémeérici (Casto
se setkate také s oznacenim geodet ¢i geomatik).

Zemeémefic je odbornik zabyvajici se pozemky, pozem-
kovgm pravem, evidenci v katastru nemovitosti, zamérfo-
vanim a sbérem dat v terénu pro tvorbu map. Zemémeéric
je odbornik podpofeny naroéngm studiem a povinnosti se
vzdelavat.

Neéktefi zemémefici jsou také ufedné opravnénygmi ze-
meémeéfickgmi inzenyry, ktefi maji od statu zmocnéni (,,ku-
laté razitko”) k urc¢itym c¢innostem, napf. v katastru nemo-
vitosti.

Potfebujete poradit, vyberte si zemémérfice ve svém
okoli. Asociace podnikatell v geomatice sdruzuje ovérené
profesionaly s dlouholetymi zemémérickgmi znalostmi.

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.

Text:
Ing. Denisa Petfikova (GKS - geodeticka kancelars.r. 0.),
Ing. Jan Péconka (HD GEOs.r.0.)

V roce 2020 vydala Asociace podnikatell v geomatice, z.s.

WWWw.apgeo.cz



