Ceska zenddélska univerzita v Praze

Provozné ekonomicka fakulta

Katedra prava

CESKA ,
ZEMEDELSKA
UNIVERZITA V PRAZE

Diplomova prace

Problematika zapisovani staveb do katastru nemovitii

Bc. Petra Pacholékova

© 2020CZU v Praze



CESKA ZEMEDELSKA UNIVERZITA V PRAZE

Provozné ekonomicka fakulta

ZADANI DIPLOMOVE PRACE

Bc. Petra Pacholickova

Vefejna sprava a regionalni rozvoj

Mazev prace

Problematika zapisovdni staveb do katastru nemovitosti

Mazev anglicky

The issue of building registration into the real estate cadastre

Cile price

Cilern diplomové price je na zakladé rozboru platné pravni Upravy provést vyhodnocen! problematiky
zapisi staveb do katastru nemovitost se zamé&fenim na novelizaci pravni dpravy plynouc ze 23k, B9/2012
Sh., obéansky zakonik v platném znéni a promitnut 2mén do z3k. €. 256/2013 5b., o katastru nemovitost
(katastralni zikon), a to na zakladé statistickych Odajl poftu evidovanych 2apish do katastru nemaovitost
tykajicich se staveb za obdobi poslednich 5 let a na zakladé zachyceni praktickych problémd viastnikd
nemovitost spojenéd s evidenci staveb. Dle provedeného vyzkumu je cilemn navrhnout opatfeni, kterd by
abtiZe zmirnila & zcela odstranila.

Metodika

1) ShromaZdéni a prostudovani literatury pro zpracovani zadané price s wyuiioim metody excerpce.

2] Roztfidéni die pfedem stanovenych kiifowch znakd a provedeni obsahové analyzy pravaich textd jed-
niotlivych €asti.

3) Ziskani podkladi pro analytickou £3st prace — konzultace s odborniky,

rozhowvory, statisticka data.

4) Whodnocenl ziskanych dat metodou syntézy pro zpracovani aplikadni €asti prace.

5) Sumarizace vysledkd, viastni zjisténi.

6) Vyhodnocenl, diskuze a zavér s wyuiitm metody komparace teoretické a

aplikaéni €asti prace.

Oficiginl dehument * Cosha 1embdblska univeralia v Praze * Kamycka 129, 165 00 Praha & - Suchdal



Doporufeny rozsah price
B0-80 stran

Klicova slova
Katastr nemovitost, nemovitost, poznamka, pravo stavby, pfestavek, pFistavba, stavba superficidlni z3sada,
vklad, zaznam.

Doporufené zdroje informaci

BARESOVA, Eva a Petr BAUDYS. Zikon o zipisech viastnickych a jingich vEcnych prav k nemoavitostem:
pravni pfedpisy, komentaf, judikatura. 3. dopl. a pfeprac, wyd. Praha: C.H. Beck, 2002, Beckovy texty
zakonl s komentaforn. |SBN B0-7179-625-5.

BALDYS P, Katastralni zakon, Komentaf. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2014 421 s. ISBN 978-80-7400-525-1

MELZER, F., TEGL, P. a kolektiv: Obfansky zakonlk — velky komental Svazek X, § 2894- 3081. Praha: Leges,
201, 1728 s ISBN 978-807502-195-1

NAYVOD PRO SPRAVU KATASTRU NEMOWVITOSTI, ve znéni dodathky £ 1 ze dne 27.¢ervence 2017, §.
CUZK-08560,/2017-22

SPACIL, Jifi a kol. Ob&ansky zakonik Hl. VEcna prava (8976-1474). Komental 1. vydani, Praha: CH. Beck,
2013, 1276 5. ISBN 978-807400-409-5

Wyhldgka € 357/2013 Sb. (katastralni wyhlaska)

Zaikon £ 256/2013 Sh., o katastru nemovitost (katastralni zakon)

Zakon £ 89/2012 Sb., obEansky zikonik

ZIMA, Petr. Pravo stavby. V Praze: C.H.Beck, 2015.245s. I1SBN 978-80-7400-566-4

Predbéiny termin obhajoby
2019/20 LS — PEF

Vedoucl price
JUDr, Jana Borskd, Ph.D.

Garantujici pracoviité
Katedra prava
Elektronicky schvaleno dne 18. 6. 2019 Elektronicky schvaleno dne 14. 10, 2019
JUDr. Jana Borskd, Ph.D. Ing. Martin Pelikin, Ph.D.
Wedouci katedry Dékan

V Praze dne 13. 01, 2020

Oficidini dodwment ™ Cosid rembdkiskd univeraita v Prace * Kamycka 179, 185 00 Praha & - Suchdal



Cestné prohlaseni

ProhlaSuiji, Ze svou diplomovou praci "Problematziepisovani staveb do katastru
nemovitosti" jsem vypracovala samostapod vedenim vedouciho diplomové prace a s
pouzitim odborné literatury a dalSich infofné&ch zdrofi, které jsou citovany v praci
a uvedeny v seznamu pouzitych zdrop konci prace. Jako autorka uvedené diplomové
prace dale prohlasuji, Ze jsem v souvislosti snjejiytvarenim neporusSila autorska prava

tfetich osob.

V Praze dne




Podékovani

Rada bych touto cestou pavala JUDr. Jah Borské Ph.D. za odborné vedeni,
podrety a konzultace ip zpracovani diplomové prace. Dalekdji své rodig za moralni
podporu, pochopeni a v&mnost. Podkovani pati téZ Ing. Ludmile Sikové&editelce
Katastralniho pracovist Plzei-mésto, ktera mi umoznila skloubit studium s pracovni

naplni a Ing. Petru KokeSokediteli sekce centralni databaze katastru nemaiifeského

Uradu zemimérického a katastralniho za poskytnuti databazovath d



Problematika zapisovani staveb do katastru nemovitii

Abstrakt

Diplomova prace se zabyva evidovanim Wdddjatastru nemovitostiCeské
republiky se zawfenim na stavby a to sohledem na pravni Upravyizoeané
v souvislosti s fijetim zakona¢. 89/2012 Sb., atansky zakonik. Je zde sind
zpracovan historicky vyvoj proiedstavu k jakym &elim katastr nemovitosti slouZil.
Prace se za#huje na evidenci stavby, kterauge byt dnes evidovana jako sast
pozemku, jako samostatna nemovittigako sowast prava stavby a zabyva se téz zapisem
poznamek ke stavbam.

Pro dohledani podkld@dje zvolena metoda analyzy a ziskané informacea dat
a Udaje jsou pomoci metody excerpceckaxny podle jednotlivych znak Naslednou
syntézou jsou Udaje poskladany do jednotliv§@sti prace. Vyzkumnéast se zaituje na
problematiku, kterou finesla nova pravni Uprava, kterou popisuje na kémnikch
piikladech. Jedna séqulevSim o nespravné pouzivani institutu prava gtaroblematiku
spojenou s festavkem, stavbou na cizim pozengkulrobnou stavbou. V praci jsou také
analyzovany rozsudky soudu vecv Zalob podanych proti zamitavym rozhodnutim
katastralnich tadi. Vysledkem vyzkumu jsou dopaeni pro odbornou pravni kegnost
&i Cesky trad zengmeticky a katastralni.

Tato prace fedstavuje ucelenyighled, jak nize byt stavba evidovanagetns
uvedeni problérins jejich zapisem a uvedenim j&knto problénim predchazet. Mze tak
byt i uritym navodem pro uejnost, jakcist v zapisech katastru nemovitosti a jak si

uspdadat pravni vztahy pokud uvaZzuji o vystastavby.

Kli ¢ova slova: Katastr nemovitosti, nemovitost, poznamka, pravavist, gestavek,

piistavba, stavba, superficialni zasada, vklad, zdzna



The issue of building registration into the real ete

cadastre

Abstract

This diploma thesis deals with the recording ofasdk data of the Czech Republic,
with the focus on constructions. It considers negidlation implemented in connection
with the adoption of Act No. 89/2012 Coll., the Ci&€ode. This diploma includes a brief
description of historical development of real estaddastre to give a better idea of its
original function. The work focuses on a constmttiegistration, which is possible as part
of the land, separately or as part of the consbmudtself. It also deals with writing notes
to the data about buildings.

The analysis method is used for searching dataghwdie then sorted with the help
of excerpt, according their attributes. Afterwardsing the synthesis method, the data are
tagged together in particular parts of the worke Experimental part focuses on the issues
which have been brought up by the new legislatimhiademonstrates and describes these
issues with specific examples. It mainly discus$eswrong usage of the term right of
construction, problems with outbuildings, constimas on foreign land or undersized
constructions. The thesis also analyses court jeddsn which are the result of filed
actions against negative decisions of cadastratesffthat confirm or cancel their
decisions. The results of the research are recomatiens for specialised law public as
well as for Czech geodetic and cadastral office.

This diploma thesis offers a compact overview oé tvays of construction
registrations, including naming possible problertigir registration and facts how to
prevent them. It can also serves as a manual forgpinow to read in real estatadastre

protocols and how to arrange law relationships tee$tarting a construction.

Keywords: cadastre of real estate, real estate, note, rifjftoostruction, outbuilding,

reconstruction, construction, superficial princjpdeposit, record
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1 Uvod

Katastr nemovitosti je rejsk ozna&eny jako véejny seznam, jehoZ obsahem je soubor
Gdaji o nemovitych ¥cech vymezenym zakonein 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti
(katastralni zéakon). Jeho <s@sti je soupis, popis, geometrické a polohovéenir
nemovitosti. Sotasti katastru je i evidence vlastnickych a jiny&onych prav a dalSich,
zakonem stanovenych prav k nemovitostelatastr nemovitosti tak poskytuje informace
pro &ely dani, poplatk, dale napp o ochrag Zzivotniho prostedi v podoB vedeni
informaci o zerddélském a lesnim jgnim fondu nebo ndp o pamatkové ochrén

Hlavnim ukolem je takéffspivani k pravni jistétvlastniki nemovitosti.

Novéa pravni Uprava v podslzdkona¢. 89/2012 Sh., afansky zé&konik finesla nemalé
mnoZstvi zmin a zapisy staveb do katastru nemovitosti dozmalgy z nej¢tSich. Hlavni
pricinou je zavedeni zasadyperficio solo cedjtvoln¢ prelozeno jakopovrch ustupuje
pude a da seici, Zze vSe co ,vyroste" z pozemku, se stane jan@asti, coz plati i pro
stavby. Od dinnosti zakona. 89/2012 Sb., atansky zakonik, tj. od 1. 1. 2014, je tedy
nutné na stavbu nahlizet zcela odliSnez na ni bylo nahlizeno zaepchozi pravni
Upravy. Ke stavly ktera se stane s@asti pozemku, neni tak zapisovano vlastnické pravo,

ale je ohlaSovana vlastnikem pozemku jaké@rm@rjiného Udaje do katastru nemovitosti.

Pokud se stavba nestane &mii pozemku, pak se musi jednat o stavbu, kterd je
definovana ustanovenimi zakotia89/2012 Sb., alansky zakonik, nebo se stava &msii
prava stavby, coZ je novy institut této pravni tygraInformace o pravu stavby je nutnée
hledat nejenom v jednotlivych ustanovenich, odbonnypublikacich, ale hla¥n

Vv judikatue v podok rozsudk soudi. Z minulosti nelzecerpat jakékoliv informace

a realizace prava stavby, zejména piicde smluv, pedstavuje mit jistoufpdvidatelnost

a odvahu, a to i zisodu, Ze pravo stavbyisinou gesahuje délku Zivota, jak vlastnika
pozemku, tak stavebnika. Vlastnické pravo ke stgako samostatné nemovitéoi, stejré

jako vlastnické pravo k pravu stavby se zapisujaddm, a to na zaklacdhavrhu na vklad
vlastnického prava afgpozenou listinou dokladajici viastnické pravo kavke ¢i k pravu

stavby.

1 Katastr nemovitosti: Zedmerictvi; Pozemkové Gpravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZ, §1 zakona
256/2013 Sh., ISBN 978-80-7488-291-3, s. 3.
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1.1 Cil prace

Cilem diplomové prace je na zakkarbzboru platné pravni Upravy provést vyhodnoceni
problematiky zapis staveb do katastru nemovitosti se Z@mmim na novelizaci pravni
Gpravy plynouci ze zak. 89/2012 Sb..cabsky zakonik v platném &mi, a promitnuti
zmen do zakg. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastdkon).

K naplreni hlavniho cile byly stanoveny nasledujictddile:

1. shrnout teoretické poznatky tykajici se problematdapisi staveb sdrazem

na zneny, které pinesla nova pravni Uprava v podatového obanského zakoniku,

2. statisticky vyhodnotit p&ty vkladovych a zéznamovyctiizeni v celé Ceské
republice za roky 2013-2018 a dalecgoevidovanych prav staveb a staveb s rozliSenim
jednotlivych zgisobi vyuziti a srozliSenim staveb samostatnych,¢asti pozemku

a souasti prava staveb za obdobi let 2014-2018,

3. vyhodnotit jakym zfisobem je posuzovano, zda se jedna o stavbu, lketa@dgasti
pozemkwi se jedna o stavbu, ktera je samostatnimi, v

4. na zaklad provedené analyzyiikladi z praxe, které souvisi s evidovanim staveb
v katastru nemovitosti vyhodnotit dag€jSi problémy s jejich evidovanim

5. vyhodnotit zmény pfistupu rozhodovani o povoleni vkladu wstedku rozsudk

na zaklad Zalob proti zamitnuti vkladu prava,

6. navrhnout opdeni, kterd by obtize spojené se zapisem staveb alastku

nemovitosti zmirnil&i zcela odstranila.

1.2 Metodika

Diplomova prace bude roZiéna na d¥ hlavni¢asti, a to teoretickou a analytickou, tedy

vlastni préaci.

Teoretickacast bude roderéna do tech oblasti, ficemz prvni se budeémovat pojmu
katastru nemovitosti, jeho historii od 14. stoleti sodasnost. Nasledovat budest
vénujici se pojmu stavba, a to z hlediska jejiho énhaps olianskopravnim smysldi
z hlediska stavebnichrgdpidi. V této ¢ésti bude dale rozebrdna stavba z pohledu stavby,
kterd je soudasti pozemku nebo jako s@st prava stavby nebo, ktera neni csoti

pozemku a je tedy samostatnou nemovitosttiToblast budednovana zapisu do katastru
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nemovitosti, budou zde popsany pojmy vklad, zaznamanamka a zapis jinych udaj
do katastru nemovitosti ve spoijitosti se zapiseest.

Potebné podklady budou ziskany formou obsahové anglyaynich texi. Ta spdéiva

v rozctleni podklad jako celku na jednotlivé komponenty a ty budouedZkoumany
z hlediska fungovani jako samostatnych prik jaké jsou mezi nimi vztatfy.Bude
cerpano z pravnich pdpi€i platnych a dinnych v dolg zpracovani této prace,
zejména jednotlivych ustanoveni zak@n&9/2012 Sb., alansky zakonik v platném &mi
(dale jen ,NOZ"), zakonai. 253/2013 Sbh., o katastru nemovitosti (dale je\tX),
vyhlasky¢. 357/2013 Sh., vyhlaska o katastru nemovitostie(gen ,,KAtV*), navodu pro
spravu katastru a judikatury tykajici se této peaimtiky. Dale budé€erpano z odborné
literatury, zejména komerita uvedenych pravnichiedpigi. DalSimi relevantnimi zdroji
budou internetové stranky'eského tadu zemimgtického a katastralniho (dale jen
,CUZK"), stat z odbornych¢asopis, ale také osobni zkuSenosti autorky ziskané
n¢kolikaletou praxi v oblasti katastru nemovitostosobni @dasti autorky na odbornych
semindich pdadanychCUZK.

Ziskané informace, data a Udaje budowle®ny pomoci metody excerpce, tzn. formou
vypiski, pdizovani vytali z uvedené odborné literatury a naskedozlernény podle
jednotlivych znalt, kterymi budou fedevsim stavba jako s&Ast pozemku, stavba jako
souwast prava stavby, samostatna stavba, zapis dotrkatasmovitosti. Vyuzita bude
i metoda syntézy, ve které jde naopak o sloZzemig#idych informaci do jednoho celku.
Teoreticka vychodiska tedy poskytnou obecnéehledré uspdadané informace o pojmu
stavba, jejiho zapisu do katastru nemovitosti, & tozsahu, kteroutmesla nova pravni

Uprava v podobNOZ. Timto bude spkn prvni di€i cil.

Analyticka ¢ast bude #novana hodnoceni teoretickych pozriatkiskanych v teoretické
casti wetre jeji aplikace. Podklady budou ziskany formou amalyprimarnich
a sekundarnich zdtiojdat. Primarnimi dokumenty budou tiggbad listiny pedloZzené

k zapisu do katastru nemovitosti. Sekundarni dokiynéoudou ty, které vznikly

2 HENDL, JanKuvalitativni vyzkum: zakladni metody a aplikaBeaha: Portal, 2005, ISBN 80-736-7040-2,
s. 35.
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na zéklad primarnich zdraj, tj. prvotni dokumentaéea zde se jedna niklad o r@&enky
vydavanéCUZK. Nejprve budou vyhodnoceny #y vkladovych a zaznamovyadtizeni

v celéCeské republice za roky 2013-2018. Budou vyhodnocgogty evidovanych prav
staveb a staveb srozliSenim jednotlivychusgii vyuziti a s rozliSenim staveb
samostatnych, sdasti pozemku a soasti prava staveb za obdobi let 2014-2018,
kde bude pouZita kvantitativni metoda sekundaraiyay dat, coZz znamend, Ze jiz data
byla retkym sebrana. Budou zpracovana data ze statistickystupi ISKN a r@enek
vydanych CUZK a tim dojde k napkni druhého ddiho cile. Statistické Gdaje budou
zpracovany do ighlednych tabulek a grtgfkde budou chronologickiazeny i z hlediska

¢asu od minulosti do sgasnosti.

K naplreni dilciho cilecislo ti bude provedena analyza postupu vyhodnoceni, kgaha
podminek se stavba stane &msti pozemku z pohledu platné pravni Upravy a tegoh
jejiho vykladu ze stran¢UZK. Budou zde podrotinrozebrany okamziky vzniku stavby,
zapisu stavby a vznik zastavniho pravacasové ose a jejichizné kombinace, a to
ve smyslu jakou to ma souvislost gemim, zda se stavba stane &mii pozemkuii

nikoliv.

V dalSi ¢asti budou vyhledanyiiklady dle praktickych poznailk které ziisobuji potize
ve spojeni se zapisem staveb, u vSetiklgoi budou uvedeny odkazy na teoretické
poznatky a bude popsano, jakymagpbem dopadaji do praktického pouziti. Tim bude

naplren dilei cil ¢islo ¢tyii.

Dale budou vyhledana platna judikatura tykajicpedanych Zalob proti zamitnuti vkladu
prava katastralnimitady. Rozsudky budou detallrpopsany a bude provedena jejich
detailni analyza siglazem na jejich dopady na nasledné rozhodovaniol@eani vklad
prav do katastru nemovitosti. Vyhodnocenimémyn piéistupu rozhodovani o povoleni
vkladu v disledku rozsudk na zaklad Zalob proti zamitnuti vkladu prava bude n&pln

dil¢i cil ¢islo pet.

3 REICHEL, Ji. Kapitoly metodologie socialnich vyzkin®raha: Grada, 2009, Sociologie (Grada), ISBN
978-80-247-3006-6, s. 126.
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K naplreni dikéiho cilecislo Sest dojde v kapitole vysledky a diskuze, kdde provedeno
vyhodnoceni praktickych poznditk Budou zde identifikovany problémy a nedostatky
a budou zde navrZzena ofmti, ktera problémy se zapisem staveb zmirdilazcela

odstranila.

Pro praci byla zvolena metoda citace formotbpinych poznamek. Arabskslice je

umisg€na jako horni index a odkaz je ungfstlo poznamek poghrou.

15



2 Teoreticka vychodiska

V této kapitole jsou popsany a v¢#eny pojmy vztahujici se ke stavh s nimi pojici se
pravni Upravy, které jsou nezbytné pro naslednacgwani viastni prace.

2.1 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitostCeské republiky je wejny seznam, ve kterém je evidovan soubor
popisnych informaci a geodetickych informaci o neitostech vCeské republice. Jedna
se 0 soupis a popistetnt geometrického a polohovéhoc¢ani nemovitosti pozenik

a staveb podléhajici zapisu do katastru nemovjtbgtovych a nebytovych jednotkach,
Gdaji o jejich vlastnicich a pravnich vztazich. Nazewdggozen z latinského slowaaput

tj. hlava acapitastrumtj. soupis podle hlav.

2.1.1 Historie katastru

Diky snaze o jednotnou tlavou politiku knizete Olticha z rodu Remyslovdé bylo
zavedeno vybirani dare lanu. Ve 14. stoleti si Slechtatata zaji§ovat soukroma prava
na majetek v zemskych deskach. Prvni berni kafastrCechy je znam pod néazvem
rustikalni katastr, tzv. prvni berni rula a platiletech 1656-1684. V letech 1674-1683
doSlo k jeho revidovani a dogimi a je tak ozn#van jako druhy rustikalni katasirdruha

berni rula. Tzv. lanové rejsky je zase mozné povazovat za prvni moravsky katas

Rustikalni katastr i lanové rejity nahradil tereziansky katastr rustikalni, ktestoupil

v platnost dne 1. 5. 1749. V roce 1785id&h Josef Il. povinnost zad#iit vSechny urodné
pozemky uvnit obce, dale, Ze maji byt zobrazenyiwe jejich vymdry a ma byt ufen
jejich hruby vynos podle Urodnosti. Kam& dilo je zndmo pod nazvem josefsky katastr.
DalSim katastrem byl tereziansko-josefsky, kterfevpal spravné vygry uréené

v josefském katastru a ponechal Sléchthody z oceéni exaequatiria (panské vyrovnani).
Platil aZ do roku 1868.

4 Katastr nemovitosti: O katastru nemovitdstiline]. [cit. 2020-01-13]. Dostupné z:
https://lwww.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastremovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx
5 Katastr nemovitosti: O katastru nemovitdstiline]. [cit. 2020-01-13]. Dostupné z:
https://lwww.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastremovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx
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Diky cisaskému patentu z roku 1811 byl vyhlaSen VSeobechprifi, ktery obsahoval
i zasady, které sty velky vliv na funkci katastru. Stanovil zasadupsrficies solo cedit, tj.
Ze stavba je s@asti pozemku a dale tzv. intabulaci, coZz znamenado,pro pevod
vlastnictvi nemovitosti je nutny zapis v pozemkéwize. Tento zakonik platil az do roku

1951 a oddchto princig bylo nasled# upus&no®

Za zaklady novodobého katastru je povazovan stakdmastr, ktery vznikl za ciga
FrantiSka I., jehoz zakladem bykgsny soupis a veSkeré geodetické &ami pidy.
Jednalo se jiz o velkodtitkové mapové dilo s géatkem trigonometrickych bdd
Gusterberg pr€echy a Svaty $pan pro Moravu. Bylo zvoleno zakladngtitko 1:2880,
coz vychazelo z pozadavku, aby se jedno dolnorddéojiso, tj. ctverec o stra® 40 sald,

na mag zobrazilo jako jedertvereni palec. VeSkeré pozemky byly za&asti drzitel
vySeteny a oznény @imo v terénu. Z tohoto &ického operatu je dodnes odvozena
i vétSina platnych map na Gzemi c€léské republiky.

Vroce 1871 byl pjat obecni knihovni zakon (zakon z 25. 6. 18705/1871+t. z.,

o zavedeni obecného zakona o pozemkovych knihadchjoae 1874 zakon o zalozeni
novych pozemkovych knih (zédkoh 92/1874 z. zC., o zaloZeni novych pozemkovych
knih pro kralovstviCeské a o jejich vnihim za&izeni), jimiz bylo stanoveno, Zze veskeré
nemovitosti i prava a povinnosti s nimi spojenéingj zaneseny v novych pozemkovych
knihach jako knihach wejnych. Prava se nabyvala vkladem na zakledabula&niho
principu. Byl kladem velmi vysoky narok na dodrzovgresnych formalnich pravidel
a tim byla zaji&na vysoka tUrovesouladu skuttného stavu se stavem evidovanym.

V roce 1927 byl fijat zakon¢. 177/1927 Sb. z a n. o pozemkovém katastru ayeleni
(katastralni zakon) a katastr podstatretal menit swij puvodni (Eel, kde z gvodns
daiového poslani doSlo kgtv&eni na del pravni a vSeobeérhospodésky. Zastaralé

a nevyhovujici zobrazeni pozetnka staveb v zastamych castech obci se zalo

6 Katastr nemovitosti: O katastru nemovitdstiline]. [cit. 2020-01-13]. Dostupné z:
https://lwww.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastremovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx
7 Katastr nemovitosti: O katastru nemovitdstiline]. [cit. 2020-01-13]. Dostupné z:
https://lwww.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastremovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx
8 Katastr nemovitosti: O katastru nemovitdstiline]. [cit. 2020-01-13]. Dostupné z:
https://lwww.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastremovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx
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nahrazovat naySim a to v mdfitku 1:1000 nebo 1:2000 a bylo vyuzivano Jednotné
trigonometrické sé katastralni S-JTSK. Operat se skladaégti nefické, tj. mapa, Zasti
pisemné, sbirky listin a uhrnnych vyka®Pozemkovy katastr byl velmigsny do z&tku

2. s\wtové valky, pak bohuzel nebyla jeho Udrzba vededastaténé mfe a tak zejména
po valce, diky povatmé konfiskaci a fidélovému tizeni, z#&alo dochazet k hrubym
rozdilim se skuténym stavem a po roce 1956 segial udrzovat Upth®

Diky zakonu¢. 141/1950 Sb., alansky zakonik, tzv. sdni oldansky zakonik z r. 1951
doSlo k zavrzeni ogdcené zasadyimského prava superficies solo cedit a vystolglo
stanoveno, Ze stavba neni &sti pozemku. Déle doSlo k op&rt intabul&niho principu
do pozemkovych knih a vlastnictvi se nabyvalo nidazié soukromych smluv, vyrokem

soudu, iadugi organu veéejné spravy neboipchodem ze zakori4.

TehdejSi politicka situace #la za nasledek Upadek zajmu o evidovani soukronpyah

k nemovitostem a byl kladenihz na nutnosti znalosti osoby, kterép obhospodaije

a nikoliv kdo ji vlastni. V roce 1956 byla tedy @aaéna tzv. Jednotna evidendelp (JEP)
jejiz podstatou byla evidence uzZivanidg bez ohledu na vlastnické vztahy. Soukromé&
prava k nemovitostem nepodiéhala v letech 1951-19&dné UpIné a systematické

evidencit!

Vroce 1964 nabyly dinnosti novy obBansky zakonik (zakor. 40/1964 Sb.), zakon
o0 evidenci nemovitosti EN (zakan 22/1964 Sb.) a natsky fad (zakork. 95/1963 Sb.).
Ani zde nedoSlo k obnoveni principu intabulace éipevidenci soukromych prav
k nemovitostem. Byl zde pouze kladeriraz na (daje o nemovitostech nutné pro

planovani &zeni hospodatvi, zejména zeduglské vyroby*?

% Katastr nemovitosti: O katastru nemovitdstiline]. [cit. 2020-01-13]. Dostupné z:
https://lwww.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastremovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx
10 Katastr nemovitosti: O katastru nemovitdstiline]. [cit. 2020-01-13]. Dostupné z:
https://lwww.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastremovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx
11 Katastr nemovitosti: O katastru nemovitdstiline]. [cit. 2020-01-13]. Dostupné z:
https://lwww.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastremovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx
12 Katastr nemovitosti: O katastru nemovitdstiline]. [cit. 2020-01-13]. Dostupné z:
https://lwww.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastremovitosti/Historie-pozemkovych-evidenci.aspx -
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2.1.2 Katastr nemovitosti Ceské republiky

Po roce 1989 nebylo jiz mozné akceptovat neuplngabb evidence nemovitosti
a pokr&ovat v nedokonalych principech a proto dne 1. 19318abyla dinnosti nova
pravni Uprava (zakon. 264/1992 Sb., kterym seémi obiansky zakonik adkteré dalSi
zakony, zakon ¢. 265/1992 Sh., o zapisech vlastnickych a jinychcnych prav
k nemovitostem, zakong. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostieské republiky
(katastralni zakon) a zak@én359/1992 Sbh. o ze¥metickych a katastralnich organech).

Katastr nemovitost€eské republiky diky nové pravni tptav sok¥ spojil funkci byvalé
pozemkové knihy i byvalého pozemkového katastratnbtsprava katastru nemovitosti je
vykonavana katastralnimiiady, které byly #izeny na zaklafl zakona. Téz byl Zasti
obnoven princip intabulace, a to pro nabyvaa¢nych prav k nemovitostem smluvni
cestou. Katastralni operat je fea souborem geodetickych informaci tzv. SGI (zafehu
hlavné katastralni mapu a ve stanovenych katastralniemich i jejiciselné vyjadeni),
soubor popisnych informaci tzv. SPI (zahrnujicijadakatastralnim Gzemi, o parcelach,
o stavbach, o vlastnicich a jinych opréwch a o pravnich vztazich), souhrnriéhpedy

o pidnim fondu, dokumentace vyslad&eteni a ndreni a v neposlediiad sbirku listin.

Podrobgjsi pravni Gprava byla provedenagknlika vyhlaSkami a tat. 126/1993 Sb.,
¢. 190/1996 Sh. &. 26/2007 Sb.

Do katastru byl fevzat operatigdchozich evidenci a pro jeji nelplnost, htkavridajich

o soukromych pozemcichide uzivanych socialistickymi organizacemi byielta zalozit
zjednoduSenou evidenci pozeimiktera obsahovalaigodni parcelntislo, pivodni nebo
zbytkovou vynéru a udaj o vlastnikovi. Pozemky zjednoduSené exidenebyly a nejsou
ani dnes zobrazeny v platnych katastralnich mapgefich zobrazeni je nutné stale hledat
v mapéach byvalého pozemkového katastru.

Od roku 2001 z&l byt katastr nemovitosti veden v inforfnédn systému katastru
nemovitosti (ISKN), ktery technicky umoznil, Ze #ajim katastru vedenym ve fogm
pocitatovych soubal miZze kazdy ziskat idalkovy fistup do centralni databaze

aktualizované z podklad pribézné dodavanych katastralnimi pracovisti pomoci
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pocitatové sit, a to za Uplatu a podminek stanovenych prési@d pravnim pedpisem.
Udaje z katastru nemovitosti poskytuji jednotlivéaqovist katastralnich iadi téz

ve forms verejnych listin!3

Katastr nemovitosti je jednim z nejrozséahlejSictegrovanych informénich systém
statni spravy s velmi vysokou bezpesti a vysokou kvalitou vedenych dat ungici
zveejiovani a poskytovani pozadovanych aktualnich dedtaskru nemovitosti dhem
nékolika malo minut, a to z cel€eské republiky. To umoznila Gse dokortena
centralizace systému v srpnu roku 2011, kter4 t@bzmila propojeni s Inforntgaim
systémem Uzemni identifikace (ISUI) a Registrenmirdddentifikace, adres a nemovitosti

(RUIAN), jednim ze zékladnich regigtt*

2.2 Stavba

Pojem stavba nedefinovaly pravni Upravg@ NOZ a nedefinuje jej ani NOZ¢koliv

s nim pracuje ndpv 8 498, § 506, § 509 v souvislosti s definovani¢ni, v § 1004

a nasledujici v souvislosti s ochranou drzby, kelgogjem stavba pouzit v dynamickém
smyslu, v 8§ 1083 a nasledujici v souvislosti s mahym vlastnictvi, v § 1240 a nasleduijici
v souvislosti s pravem stavby, v § 2623 a néasledwjisouvislosti se smlouvou o dilo,

v 8 3054 aZz § 3061 wechodnych ustanovenich ohleédstaveb. Pojem stavba se pouZiva

v NOZ v tiznych souvislostech celkem 176krat.

NOZ zavadi v § 506 legislativni zkratku pojmu stayvkde se jedna jak o stavbiizené
na pozemku, tak seuhe jednat i o jind Z#&eni. | kdyz to zékon vyslo¢nnestanovi,
za stavbu lze povazovat vysledek stavetinnhosti, ktery je s pozemkem spojen, coz
vyplyva jiz z § 505 a dale pouZzitého terminu § 50Getr¢ toho, co je zapu&ho

v pozemku nebo upeino ve zdech Rozhodné pak neni, zda se jedna Gedoé spojerti
spojeni trvalé. Za stavbu lze tedy povazovat ilstadaiasné, jenom nejsou Stasti
pozemku, a jedn& se tak ¢cv movité (8 498 odst. 2). NOZ je v uzivani pojntaviba

nedisledny, a to zejména v ustanoveni 8 509, kteryht®xii o ,stavlé a technickém

13 Katastr nemovitosti: O katastru nemovitdstiline]. [cit. 2020-01-13]. Dostupné z:
https://lwww.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastremovitosti/Uce-katastru.aspx

14 Katastr nemovitosti: O katastru nemovitdstiline]. [cit. 2020-01-13]. Dostupné z:
https://lwww.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/O-katastremovitosti/Informacni-system-katastru-nemovitosti-
ISKN.aspx
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zaizeni“, kdy by ngla byt definovana legislativni zkratka uvedena taosveni § 509
pouzita jiz gedtim v 8§ 506 odst. 1. Tato nedlednost je &jm¢ projevem stavu,

Ze ustanoveni § 509 bylo pouzito az v ramci pawwaciho navrhd®

Vyklad pojmu stavba lze ro#tit na pojeti dynamické, které lze chapat jakonost
smefujici k uskuténéni dila, ale i samotné vysledné dilo a na pojetficte, které lze

vylozit jako vysledek stavebginnosti a je pouzivan v éanskopravnim smyslu.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. ledna 201&nspgNS 22 Cdo 1487/2015 #ip
posouzeni stavby jako samostatréize odkazat na rozsudek NejvysSiho soudu ze dne
28. ledna 1998, sp. zn. 3 Cdo 1395/96.¢mh NejvyssSi soud dovodil, Ze ,p ripade,

Ze olzanskopravni pedpisy pouzivaji pojem 'stavba’, nelze obsah topojmu vykladat

o

jen podle stavebnich/edpigi" s tim, Ze "stavebni/pdpisy chapou pojem 'stavba'
dynamicky, tedy jakeinnost, srérujici k uskuténéni dila (rekdy ovSem i jako toto dilo
samotné)”, a Zze "prodély olkranského prava je pojem 'stavba’ nutno vykladatickat
jako wc v pravnim smyslu" a Ze "stavba, kterd newi podle § 119 ab zak., je sodAsti
pozemku?® V rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 31. 1. 2002,z8p 22 Cdo52/2002
NejvysSi soud zaujal pravni nazor, Zetaybou v otanskopravnim smyslu se rozumi
vysledek stavebnfinnosti tak, jak tutocinnost chape stavebni zakon a jeho pr@ead
predpisy, pokud vysledkem tefanosti je ¥c v pravnim smyslu, tedydgobily pedmet

obc¢anskopravnich vztah nikoli souast jiné ci.“ 1’

Rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 24. 2. 2015ns28Cdo 2140/2013 Pravni \eta:
Pri vymezeni obecného pojmu stavby ve smystanského prava, a tedy samostatného
prednetu olranskopravnich vztah nelze vychazet jen ziegopravnich pedpis: a jejich

Ucelu; stavebni pedpisy chapou pojem stavbyepaz@ dynamicky, tedy jak@innost,

15 LAVICKY, Petr. Obcansky zakonik: komernitéPraha: C. H. Beck, 2015. Velké kome&rtdSBN 978-80-
7400-529-9, s. 1795

16 Nejvyssi soud v Ben Rozhodnuti a stanoviska Nejvyssiho soadline]. [cit. 2020-01-13]. Rozsudek NS

22 Cdo 1487/2015. Dostupné z:
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf8earch/55377134218FF499C1257FA200472E18?0pe
nDocument&Highlight=0

17 Nejvyssi soud v BenRozhodnuti a stanoviska Nejvyssiho sdadiline]. [cit. 2020-01-13]. Rozsudek NS

22 Cdo 52/2002. Dostupné z:
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsfd8earch/54B2D684CA7BD159C1257A4E0066BDOF?
openDocument&Highlight=0
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popfipade souborcinnosti srérujicich k uskuténeni dila (rekdy ovSem i jako toto dilo
samotné). Pro dely olranského prava je pojem "stavba" nutno vykladatickatjako ¥c
v pravnim smyslu, tedy jako vysledekitar stavebnicinnosti, ktery je zpsobily byt
predmetem oldanskopravnich vztahvcetre prava vlastnického, nikoliv tedy s@st jiné
veci.“ 18

Stavbu v obanskopravnim smyslu dosavadni judikatura definojzda vysledek stavebni
¢innosti ¢lovéka ve smyslu stavebrpravnich pedpigi, kterd ma materialni podstatu, je
jasre a Zetelrt vymezitelna ve vztahu k pozemku, ma samostatnapduiiskou funkci
odliSnou od pozemku a stavba je provedena z mhterilitery se vyznéuje

kompaktnostt?

Stavba ve smyslu katastralnicltegpisi musi byt vzdy stavbou v ¢anskopravnim
smyslu. MiZe jit o stavbu evidovanou jako samostatnéq, \evidovanou jako s@ast
pozemkuci evidovanou jako saidist prava stavby. Vzdy tedy musi jit o stavbu, &tz
pravni Upravy fedchazejici NOZ byla samostatnoticiv Dle KAtZ jsou pedmétem
evidence mimo jiné budovy a budovou se rozumi dknizustanoveni § 2nadzemni
stavba spojena se zemi pevnym zakladem, kterdogopo¥ soustedna a navenek

prevazi uzavena obvodovymi &ami a skedni konstrukci2°

2.2.1 Stavba jako sokast pozemku

NOZ vratil do ceského pravnihoradu tzv. superficialni zasadu. Ozemi pochéazi
z latinskéhosuperficies solo cedit;oz Ize pelozZit jako, povrch ustupuje fdé. Lze to
chapat, Ze vSe, co se nachazi nad pozemkem jakohgow, je sotasti takoveho pozemku
jako midy. To znamena, Ze vSe, co je v pozemku viloZzénma rém vysta¥no ¢i z ngj

vyroste ve smyslu biologickych prodese stava jeho sééstiz?

18 Nejvyssi soud v Ben Rozhodnuti a stanoviska Nejvyssiho soadline]. [cit. 2020-01-13]. Rozsudek NS
28 Cdo 2140/2013. Dostupné z:
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsfd8earch/0083A1D7317AB47DC1257E3E0024EE70?0
penDocument&Highlight=0

1 MELZER, F., TEGL, P. a kol. Gdansky zakonik — velky komertt&raha: Leges, 20185BN 978-80-

87576-73-1s. 262.

20 Katastr nemovitosti: Zesmerictvi; Pozemkové Gpravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZ, §2 zakona
256/2013 Sh., ISBN 978-80-7488-291-3, s. 4.

21 DVORAK, Jan, SVESTKA, 3, ZUKLINOVA, Michaela. Oltanské pravo hmotné, Svazek 1. Dil prvni:
Obecn&éast. Praha: Wolters KIuwéiR, 2013, s. 382, ISBN 978-80-7478-325-8.
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Jiz sta&i Rimané povaZovali za s&ést pozemku v3e, co na prvni pohled bylo s pozemkem
trvale spojeno, jako jsou stavby a rostlinkicemz \&ci hlavni byl vzdy pozemek. Vlastnik
pozemku byl automaticky povazovan i za vlastnikavisy stojici na pozemku a to
na principu tzv. hierarchieuteZitosti. Lze tak howiit o originalnim zfisobu nabyvani
vlastnického prava ke sta¥lbez ohledu na to, zda na vystavbu byl pouZzit nédteizi ¢i

vlastni a kdo byl stavebnikem.

Superficidlni zasada zZmila velmi zdsad& pohled na chapani nemovitychci v ceském
pravnimiadu. NOZ pozemek nedefinuje, &l&a, co je¢i neni jeho sotasti. Ustanoveni
tykajici se superficialni zasady je v NG&Sena \asti sodast &ci (8§ 505 - § 509)
a prisluSenstvi ¥ci (8 510 - § 513). Dle § 506 odst. 1 je &sti pozemku prostor nad
povrchem i pod povrchem, dale stavhyzené na pozemku a jindizzeni s vyjimkou
staveb ddasnych, ¥etrg toho, co je zapu&ho v pozemku nebo upedmo ve zdech. Dale
8§ 507 uvadi, Ze sdasti pozemku je rostlinstvo ngm vzeslé. Dlezitym ustanovenim je
8§ 509, ktery uvadi, zeinzenyrské sét zejména vodovody, kanalizace nebo energeticke
jiné vedeni, nejsou sadasti pozemku“Dale je zde uvedeno, Zee, ma za to, Ze séasti
inzenyrskych siti jsou i stavby a technick#&izani, kterd s nimi provoZnsouvisi.??

V praxi se tak jednd n&po trafostanice zapisované do katastru nemovifakti stavby
technické vybavenosti a museji tak byt zapisovaky jstavby samostatné a nikoliv jako

souwast pozemku.

DalSi ¢asti reSici superficialni zasadu v NOZ jsoieghodna a z&vetna ustanoveni —
§ 3054 - § 3061 —a&cna prava — pozemky a stavby. Velmilekitym ustanovenim je
8§ 3054, ktery stanovi, zestavba, kterd neni podle dosavadnich pravnigudpis: sowasti
pozemku, na dmZ je Zizena, pestdvd byt dnem nabytic¢idnosti tohoto zakona
samostatnou &ci a stava se sa@asti pozemku, éta-li v den nabyti dinnosti tohoto
zékona vlastnické pravo ke stavbvlastnické pravo k pozemku taz osoBaPokud je

vlastnictvi osoby stavby spojené se zemi pevnynfadékn, ktera neni podle dosavadnich

22 Obc¢ansky zakonik: novelizovanémn Ostrava: Sagit, 2014. Uz, §506, § 507, §509 zalk812012 Sb.,
ISBN 978-80-7208-920-8, s. 59.

23 Obc¢ansky zakonik: novelizovanémn Ostrava: Sagit, 2014. UZ, §3054 zakona 89/2012I1SBN 978-
80-7208-920-8, s. 288.
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pravnich pedpigi sowasti pozemku, odliSné od vlastnictvi osoby pozenplak, se stavba
souasti pozemku nestang&muz odpovida ustanoveni § 3055 odst. 1. Dle uséamd
3056 zde vznika zakonnérgulkupni pravo pro ffpad, Ze se stavba nestala &sii
pozemku. V § 3059 jéeSena situace, kdy je stavbidzena na vice pozemcich, a to ve
smyslu uziti § 3056 - § 3058 jen ve vztahu k pozenmia #mz je gevaznacast stavby.
DalSim dilezitym ustanovenim je § 3060, ktery héivo situaci, kdy je stavb& pozemek
zatizen ¥cnym pravem. Stavba se sasti pozemku stat nérbe do doby trvanidcného

prava, a pokud to povah&oného prava vykuje 24

V predchozi pravni Uprav(pied NOZ) superficialni zdsada neplatila, to vSaknaezena,
Ze by judikatura nemusei@sit celkem obvyklé situacergsahu do vzduSného prostoru
jiného prostoru. OZ z roku 1964 sice vysléwito otazku niesil, ale nejsou pochyby o
tom, Ze vlastnické pravo k pozemku zahrnovalo isfmo nad jeho povrchem jipemz
piednttem sporu nebyl vzdusny prostor, ktery jiz nentitdy v moci vlastnika, ale jedna

se spiSe o zateplené zdi, balk@énpiesahy sech.

Piikladem je rozsudek nejvySSiho soudu ze dne 19simpre 2011, sp. zn. 22 Cdo
1000/2010, ktery stanovil, ZeZjizovat ¢asti stavby (nap zatepleni zdi, balkony apod.)
zasahujici do prostoru nad sousednim pozemkem fde@nilpo divodu neni pipustné.
Vlastnické pravo k pozemku zahrnuje i prostor rettbjpovrchem. To vyplyva i z § 127
odst. 1 ob. zak., ktery omezuje pravo vlastnika pozemku anistretve presahujici
na jeho pozemek (tedy zasahujici do vzdusnéhmpuasad pozemek)./Bsah stechy nad
sousedni pozemek soudy posuzuji jako neogméunstavbu. Zasahovatstmi stavby
(nap. zateplenim zdi, balkony apod.) do prostoru nagsednim pozemkem bez pravniho
dizvodu neni fipustné.“V odavodreni je pak konstatovano, zZPlatné pravo tuto otazku
vyslov ne“eSi, nicmé# neni pochyb o tom, Ze i v gagnosti vlastnické pravo k pozemku
zahrnuje i prostor nad jeho povrchem. To vyplyg&il27 odst. 1 @b z&k., ktery omezuje
pravo vlastnika pozemku odstrandtwe pesahujici na jeho pozemek (tedy zasahujici
do vzdusného prostoru nad pozemekjesBh stechy nad sousedni pozemek soudy
posuzuji jako neopra¥nou stavbu (viz nap rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 25. 3.
2010, sp. zn. 22 Cdo 2500/2008, Soubor civilnicthodnuti a stanovisek Nejvyssiho

24 Obcansky zakonik: novelizovanémn Ostrava: Sagit, 2014. UZ, §3060, ISBN 978-80-7908-8, s. 288.
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soudu¢. C 8291, proti Bmuz podana Ustavni stiznost byla odmitnuta usmasédsiavniho
soudu ze dne 4. 11. 2010, sp. zn. ll. US 2977Budek Nejvy3siho soudu ze dne 5. 10.
2004, sp. zn. 22 Cdo 1342/2004, Soubor civilnicchodnuti a stanovisek Nejvyssiho
souduc. C 3098, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 2014@, 8p. zn. 22 Cdo 39 53/2008,

Soubor civilnich rozhodnuti a stanovisek Nejvy3sthaluc. C 8315).2°

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 2&zba 2010, sp. zn. 22 Cdo 2500/2008, ktery byl
pitezkouman rozhodnutim sp. zn. Il. US 2977/2G#6il pesah sechy jako stavbu

neopravenou?®

Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 6010/29d46¢ne 21. 6. 2017 je &p
piikladem feSici pesah gechy. .V rozsudku ze dne 19. 12. 2011, sp. zn. 22 Cdo
1000/2010, publikovaném ve Sbirce soudnich rozhba@nstanovisek pod. 51/2012,
Nejvyssi soud uvedl. "Podle § 297 obecného zakamikanského z roku 1811 (OZO)
platilo: Rovrez tak paki k nemovitym d&cem ty, které byly na zemi @dg zfizeny s tim
uamyslem, aby tam trvaleistaly, jako: domy a jiné budovy se vzduchovym prest

v kolmécare nad nimi. To ovSem platilo i pro prostor nad pukem (viz Sedigk, J.,
Rouwek, F.: Komentd k ¢sl. Obecnému alanskému zakoniku a d&dnské pravo

na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha 1935l).di. 44); obdob# vec upravuje

i navrh nového ofanského zakoniku, podle kterého ma platit, Zecasiu pozemku je
prostor nad povrchem i pod povrchem'. Ostadini balkon¢i st*echu nebylo mozndgidit

do sousedova vzduSného prostoru; za tindebein bylo feba zidit sluzebnost podle § 475
0ZQ". Z tohoto rozhodnuti se podava, Zegah stechy nad sousedni pozemek nezaklada
drzbu vlastnického prava k pozemku, ale nanejvys degzbu prava mit nad cizim
pozemkendast stavby (podle okolnostiiie jit o drzbu pravaéenéhoci obligacniho).
Ustanoveni 8§ 475 OZO deklarovalo, Ze obvyklou daimsiuZebnosti je mimo jiné pravo
strechu nebo arkydo sousedova vzduchového prostoru vystaX toho je zjevné, Ze ten,

25 Nejvyssi soud v BenRozhodnuti a stanoviska Nejvy$siho sdadline]. [cit. 2020-01-13]. Rozsudek NS
22 Cdo 1000/2010. Dostupné z:
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsfd8earch/FAD1D1980E6F4523C1257A4E006A70E9?0
penDocument&Highlight=0

26 NejvySSi soud v BenRozhodnuti a stanoviska Nejvyssiho sdadline]. [cit. 2020-01-13]. Rozsudek NS
22 Cdo 2500/2008. Dostupné z:
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsfd8earch/F2DA03435BB34FFFC1257A4E00698B08?0
penDocument&Highlight=0
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kdo zidil st/echu gresahujici nad sousedni pozemek, aniz by jej jinéddal "pro sebe"
(vylucne jej uzival a z uzivani vyleil jeho vlastnika), mohl drzet a vydrZzet nanej\sss |
domovni sluzebnost. To plati i pro pgad pravni Upravy &etre obcanskeho zakonikel
89/2012 Sh.”. Samotna okolnost, Ze stavéktaroucasti zasahuje do vzduSného prostoru
nad sousednim pozemkem, tak neznamend, Ze vlasaby (resp. pozemku, jehoz je
stavba sodasti) pozemek podigsahujicicasti fakticky ovlada a uchopil se jeho drzby.
Tento pozemek totiz e jeho vlastnik i nadale drzet a také/ bypodle okolnosti

v omezeném rozsahu, uzivat. Ten, jehoZz stavesalpuje do vzduSného prostoru nad
sousednim pozemkem, se k pozemku nechova ("b#&mtajdko jeho vlastnik, ale jako
drzitel prava "gesahu". Vlastnik stavby by tak musel dokazat, arAsy pozemku pod

strechou chopil jinym zisobilym zgsobem.?’

Dale je téZ nutné brat v Gvahu, Ze ne vSechny yapiatastru nemovitosti jsou spravné
a je tak nutné davati@dnost stavu skuteému ged ,katastralnim®, pcemz dikazni
biemeno o prokazani chybného zapisu v katastru néostvije na vlastnikovi. Tato
skut&nost vychazi z rozsudku Nejvyssiho soudu ze dned4242018, sp. zn. 22 Cdo
4127/2017-299.Ylastnictvi nabyva originarhstavebnik, tedy ten, kdo stavbu uskuites
amyslem mit ji pro sebe. Paklize stavbu provadd wisob, které o vlastnictvi neuzelv
Zadnou dohodu, je p@ba vychazet ze skutkovych okolnogiparu objevujicich se
v pravre vyznamné dah tj. do vzniku stavby jakeeei v pravnim smyslu. Odvolaci soud
dodal, Ze Zalobce svojiilW byt spoluvlastnikem stavby projevil po mnohaedét az
podanim Zzaloby; tvrzeni, Zze seéive pokouSel uvést v soulad stav zapisu v katastru
nemovitosti se skuteym stavem, nijak neprokazaf“Anebo téz z usneseni Nejvyssiho

soudu ze dne 27. 3. 2018, sp. zn. 22 Cdo 328/2018-Nicmeér za situace, kdy je

27 Nejvyssi soud v BenRozhodnuti a stanoviska Nejvy$siho sdadline]. [cit. 2020-01-13]. Usneseni NS

22 Cdo 6010/2016. Dostupné z:
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsfd8earch/46C0914FDE6943E9C125818B00525FA3?0p
enDocument&Highlight=0

28 NejvysSi soud v BenRozhodnuti a stanoviska Nejvyssiho sdadline]. [cit. 2020-01-13]. Rozsudek NS
22 Cdo 4127/2017. Dostupné z:
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsfé8earch/BB6E6EOFDCD31394C12582D300265B3C?
openDocument&Highlight=0
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Zalobce jako vlastnik zapsan v katastru nemovjtpsiti presumpce jeho vlastnického

prava (srov. § 980 odst. 2 0. z.); ten, kdo je plpphusi sva tvrzeni také dokazat.

2.2.1.1 Spojeni stavby s pozemkem

Spojeni stavby s pozemkem pro stavby vznikiédpl. 1. 2014 jéeSeno v pechodnych
ustanovenich NOZ § 3054 - § 306X%e€hodna ustanoveni se tykaji pouzehtstaveb,
které podléhaji superficialni zasad vznikly jako ¥ci v pravnim smyslu do konce roku
2013. Neni ale rozhodné, kdy a zda byly dalemy nebo zapsany do katastru nemovitosti
k31. 12. 2013. Vippadt budovy muselo byt k 31. 12. 2013 patrné stavemhnické

a funkéni usp@adani prvniho nadzemniho podlazi. Okamzik, kdykstavznikla a mze

byt prednetem pravnich vztah neni stanovena v Zadném pravnitedpisu a je nutné
opét hledat v judikatie. Dle rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralovédne 17. 4.
1998 sp. zn. 30 Ca 225/199'Prp posouzeni okamziku vzniku stavby jakm zpisobilé

byt pednetem pravnich vztahneni prava relevantni, do jaké miry splje pozadavky
staveb#@-pravnich gedpisi, tedy nap. zda doSlo k jeji kolaudaci. Vyznamny je pouze
okamzik, v &mz je stavba vybudovana do takového stadia, ZéngealSi stavebni prace
sneruji jiz pouze k dokamni stavby. To je zpravidla nejpegdstav, kdy je jiz

jednoznéné patrno alespo dispozini 7eeni prvniho nadzemniho podl&Zi

Ke spojeni stavby s pozemkem dneéindosti zakona doSlo u staveb, které nejsou podle
dosavadnich pravnichrgrpigi sowasti pozemku, naémz jsou zizeny. Stavba igstava
byt dnem nabyti d&innosti tohoto zdkona samostatnaiciva stava se soéasti pozemku,
meéla-li v den &innosti tohoto zakona vlastnické pravo ke stavbvlastnické pravo
k pozemku taz osob&.Pro spojovani do budoucna je v NOZ uvedena v ostari § 3058

29 Nejvyssi soud v BenRozhodnuti a stanoviska Nejvy$siho sdadiline]. [cit. 2020-01-13]. Usneseni NS
22 Cdo 328/2018. Dostupné z:
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf8earch/DFAAD44FF843EAC3C12582B100478B28?
openDocument&Highlight=0

30 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové 30 C&@2, anonymizovany rozsudek zaslany na zé&klad
Zadosti o poskytnuti informaci dle zakand 06/1999 Sh.

31 Obc¢ansky zakonik: novelizovanémn Ostrava: Sagit, 2014. UZ, §3054 zakona 89/2012ISBN 978-
80-7208-920-8, s. 288.
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odst. 1, ¥ta 1 — ,Stanou-li se pozemek i stavba vlastnictvim téhastnika, pestane byt

stavba samostatnowai a stane se sdésti pozemku, naémz je #izena.®?

Je teba rozliSovat shodné osoby v postaveni vladt@ikshodny vlastnicky rezim, to
znamena, Ze musi byt stejné spoluvlastnické podilgtejny rezim nap v podok
spol&ného jnéni manzel. Tuto skuténost potvrzuje rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
26. 4. 2017, sp. zn. 22 Cdo 2851/2019e-)j vlastnicky rezim stavby a vlastnicky rezim
pozemku pod touto stavbou totozny, pak se stavehod s § 3054 o. z. stala dnem 1. 1.
2014 souasti pozemku2® Dale je vtomtéZ rozsudku potvrzeno, Ze ustanogeBD54
NOZ ,dopada na pipady, kde se stavba ve vilastnictvéitgho subjektu (subjekt cela

nachéazi na pozemku téhoz vlastnika (viagjriik*

Nutnost vedeni shodného vlastnického rezimutefen i v rdmci Rozsudku Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 25. 8. 2016, sp. zn. AD&6/20:Je pravdou, Ze novy &nsky
zakonik se vraci k tzv. superficialni zaésgbzemku jako éei hlavni, podle niz stavby
a dalSi konstrukce pewnspjaté s pozemkem nejsou samostatnyfomy nybrz tvéi
souwdst pozemku. Cilem nové pravni Upravy je dosahsjednoceni vlastnictvi pozemku
v rukou jednoho vlastnika. Automaticky ze zakonastagba stane s@@sti pozemku
ve smyslu 8§ 3054 nového cabského zakoniku pouze zaéegpokladu, Ze k @ma
nemovitostem (k pozemku i stévipanuji Gpl@ stejnéd vlastnicka prava. V ogi@em
pripade, tj. pri rozdilném vlastnictvi obou nemovitodtrozdilnych viastnickych podil by
automatickym sjednocenim stavby a pozemku doSlo egfipostnému zasahu

do vlastnického prava vlastnika stavby, nebo spadtivika s vySSim vlastnickym podilem

ke stavB.3®

32 Obcansky zakonik: novelizovanémn Ostrava: Sagit, 2014. UZ, §3058 zakona 89/2012ISBN 978-
80-7208-920-8, s. 288.

33 Nejvyssi soud v BenRozhodnuti a stanoviska Nejvy$siho sdadline]. [cit. 2020-01-13]. Rozsudek NS
22 Cdo 2851/2015. Dostupné z:
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsfB8earch/CAF3371B6CB4BD78C125815D003C5F4B?
openDocument&Highlight=0

34 Nejvyssi soud v BenRozhodnuti a stanoviska Nejvy$siho sdadline]. [cit. 2020-01-13]. Rozsudek NS
22 Cdo 2851/2015. Dostupné z:
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsfd8earch/CAF3371B6CB4BD78C125815D003C5F4B?
openDocument&Highlight=0

35 NejvySsi spravni soud v BtrRozhodnuti spravnich saofifonline]. [cit. 2020-01-14]. Rozsudek 9 As
86/2016-40. Dostupné z:

http://www.nssoud.cz/mainOcol.aspx?cls=Judikaturgdkt Search&SimpleSearch=1&rjz_id=12&rok=2016
&senat=9&cislo=86&soud=13&pagesource=0
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Velmi dalezitym dokumentenieSici superficialni zasadu u staveb vznikly¢bdpl. 1.
2014 v oblasti judikatury je usneseni nejvysSihadsioze dne 30. 3. 2016 sp. zn. 22 Cdo
892/2016, které bylotpzkouméano Ustavnim soudem rozhodnutim sp.zn. 81.1879/16,
kde v samém z&wu je uvedeno:Nad rdmec uvedeného j&ba zdraznit, Ze rezim § 506
0. Z. se nevztahuje na stavby, které jséai ve smyslu alanskopravnim a vzniklyred

1. 1. 2014. Aby se takové stavby staly¢asti pozemku, musel by byt napipedpoklad
uvedeny v 8§ 3054 o. z., tedy Ze vlastnik pozemkargwe: vlastnikem stavby stojicim
na tomto pozemku. JelikoZz vSak takova situace uzpeaném jfipade nastat nemohla,
jsou rozhodnuti soudobou stupiz 0 tom, Ze se /pdn¥tna stavba nestala soasti
pozemku, zcela spravna. Tyto vychoziemajsou pak ve shadi s nazory vyjatenymi

v komentéové literatue, podle které znovuzavedeni principu superficds sedit by se
zéasadd nenelo zpstné dotknout pravnich po#ni vzniklych za éinnosti zakona'. 40/1964
Sb. Jedna se o ty situace, kdy byl k 1. 1. 201&rgdilastnik pozemku a stavby namn
postavené. Pro tyto/fpady oldansky zakonik zavadirgchodna ustanoveni v § 3054
a nasl. (k tomu srovnej Melzer, F. -Tégl, P. a ke Obcansky zékonik-velky komenta
Svazek IIl. § 419-654. Praha: Leges, 2014, str. 83368-1169).86

2.2.1.2 Stavba na vice pozemcich

Dle ustanoveni § 3059 NOZty prvni je Zejmé, ze pokud je stavb@izena na &kolika
pozemcich, pouziji se ustanoveni § 3056 - § 3068/gevztahu k pozemku, n&mz je
pievazné&cast stavby. Zde je na mistesit otazku z jakého hlediska posuzoviEvaznou
¢ast stavby. Nejvice uvazovanou moznostiifevpZzujici ploSn&ést z hlediska zastéave
plochy, které je vhodné spiSe u homogennich stawdle dostupnych nazose pozaduje
vyrazre veétSi vynmera a to nejméh 70 %. DalSi moznosti jergvaznacast z hlediska
objemového, tj. obestamého prostoru, které bude vhe@i u clenitych a zejména
vySkow rtiznorodych staveb. Posledni variantou jevidznacast funkni, a to z hlediska

umisgni technologickych Zé&eni zasadnich pro fuéikost stavby.

36 NejvySSi soud v BenRozhodnuti a stanoviska Nejvyssiho sdailine]. [cit. 2020-01-13]. Usneseni NS
22 Cdo 892/2016. Dostupné z:
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsfd8earch/2A50B258843A81C3C1257FC3003BFB8D?0
penDocument&Highlight=0
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Pro (Eely zapisu do KN se pro o&keni, Ze se stavba nachaéyaznowasti na utitém

pozemku, pouZzije ustanoveni § 30 KAtV, tj. prohl#ge vlastnik vSech pozemk na

kterych se stavba nachazi.

2.2.1.3 Prestavek, neopra¥na stavba

Novym pojmem v NOZ je festavek, ktery j@eSen v ustanoveni § 1087 NOZ. ¥ipgack,
kdy trvala stavbaiizena na vlastnim pozemku zasahuje jen maisii na malowast
ciziho pozemku, tak se tato makist pozemku zast&wého estavkem stane vlastnictvim
zZiizovatele stavby. AvSak to neplati, pokudzavatel stavby nestélv dobré vie. eta
druhd pak utuje, Ze pokud ten, kdo stdw dobré vie, nahradi vlastniku pozemku, jehoz

¢ast byla zastawna pgrestavkem, obvyklou cenu nabytého pozerfiku.

Pfi vykladu o grestavku je nutné vzit v potaz &skut&nosti, a to rozsah ipstavku

a dobrou viru #izovatele stavby. iestavek je nutné brat jako zvlastiiipad neoprawiné
stavby, kdy nepatrnéast trvalé stavbyizzené ve zbytku na vlastnim pozemku, tj. je jeji
souasti, gesahuje na pozemek cizi. Zde asi neni vychodisiesin situaci pesta¥nim
stavby a ustanoveni § 1087 NOZ tailkcpazi s nabidkou nové organizace vlastnickych
vztahi. S ohledem na odstavec 1 tohoto ustanoveni byé&e jednat pouze o vyrazn
maloucast celé stavby a ste&jmak by z tohoto tvodu nela byt zasazena pouze makst
ciziho pozemku. Weni rozsahu, co je mala a co ji#si ¢ast, bude ukolem judikatury,
a to z divodu rozliSeni situaci, kdy uz nebude mozné ustamiog ffestavku pouzit ase

se bude muset posoudit podle obecnych pravidel apraeréné stavl, tj. povinnost
stavbu pesta¥t, resp. odstranitasti zasahujici na cizi pozemek, pokud se vlastiziko
pozemku a vlastnik stavby nedohodnou jinak. Stdjisfedek bude mit i jednani vlastnika
stavby, pokud nestav v dobré vie, ale nap Umysl® vrozporu se schvélenou
projektovou dokumentacéi Uplné mimo rezim stavelinpravni legislativy, tj. nap bez
stavebniho povolenéi ohlaSeni stavebnimuiadu apod., by zasahl na cizi pozemek.

Prestavek nerize pro vlastnika ciziho pozemkuregstavovat navic &St djmu

37 Obcansky zakonik: novelizovanémn Ostrava: Sagit, 2014. UZ, §1087 zakona 89/2012ISBN 978-
80-7208-920-8, s. 111.
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z ekonomického hlediska, a proto je zde uloZenainp@st ndhrady za névnabyty

pozemek pvodnimu vlastnikovi, a to v cémbvyklé38

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 4. 2017,r,s22Cdo 4572/2015 ifgzkoumany
rozhodnutim Ustavniho soudu, sp. zn. IV. US 222P72@ivadi pravni &u: ,Ustanoveni
§ 3059 vta druhd o. z. roz8ije institut grestavku (8 1087) o. z. i na stavbyzené ped
1. 1. 2014; podminky pro nabyti vlastnického prgwastavkem se v takovémigad
posoudi podle 8§ 1087 o. z. Instituteptavku lze aplikovat jen u trvalych staveb
ziizovanych stavebnikendasti na cizim pozemku vgswdceni (dobré vie), Zze #zuje

stavbu na vlastnim pozemki?.“

DalSim gedpokladem je tzv. dobré vira, ktera se dle N@tipoklada a je na vlastnikovi
ciziho pozemku prokazat, Ze vlastnik neopé&aénstavby v dobré k& nebyl, coz potvrzuje
rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 31. 1. 2017, isp22 Cdo 4925/2016:VJastnik
pozemku ddeného pestavkem, ktery se brani pravnimskkdiim, které zakon vaze na
jednani stavebnika v dobrér®j je povinen tvrdit a prokazat skatesti, vyldujici
objektivré posuzovanou dobrou viru stavebnika. Podle okdlngst vSak niZze ohleda
techto skuteénosti nastoupit vystlovaci povinnost procesni strany nezatiZetikadnim

bremenem, tedy stavebnik®.”

Neopravena stavba, pokud nelze aplikovat ustanoveniestpvku, je'eSena v ustanoveni
§ 1084 NOZ. Pokud je stavb@izend na cizim pozemkuipada vlastnikovi pozemku a
ten nahradi os@b ktera Zidila na cizim pozemku stavbu v dobréeyiltelné vynaloZené
naklady. Osoba, ktera v dobr&esinebyla, ma tdz prava a povinnosti jako fik&zany

jednatet*!

38 Sp&il a kolektiv. Obcansky zakonik: komeritéPraha: C. H. Beck, 2013. Velké kome&rtdSBN 978-80-
7400-499-5, s. 310.

39 Nejvyssi soud v BenRozhodnuti a stanoviska Nejvy$siho sdadline]. [cit. 2020-01-13]. Rozsudek NS
22 Cdo 4572/2015. Dostupné z:
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsfB8earch/6867E0A720A1266CC1258159003075F1?0p
enDocument&Highlight=0

40 Nejvyssi soud v BenRozhodnuti a stanoviska Nejvy3siho soline]. [cit. 2020-01-13]. Rozsudek NS
22 Cdo 4925/2016. Dostupné z:
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf8earch/C49775F0215769A6C125810A001AD3707?0p
enDocument

41 Obcansky zakonik: novelizovanémh Ostrava: Sagit, 2014. UZ, §1084 zakona 89/2012ISBN 978-
80-7208-920-8, s. 110.
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Pred (&innosti NOZ byly neoprawmé stavbyreSeny podle § 135 @B z roku 1964.
Pokud byla stavbaizena na cizim pozemku bez pravniho titulu, mohidsoa navrh
vlastnika pozemku rozhodnout o odstm@instavby na naklady toho, kdo stavhtidit.

V piipack, Ze by odstrami bylo nedelné, giikazal ji soud za nahradu do vlastnictvi
vlastnika pozemku, pokud s tim vlastnik pozemkuhkmil. Soud mohl dale uspaat
pon¥r mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby akinnagiklad zizeni wcného

bremena k vykonu vlastnického prava ke stagamorejmé za nahradd?

Jak jiz bylo vySe uvedeno, pojem stavba a ani r@eopna stavba neni doposud
v ob¢anském pravu definovana a jeji vymezeni je nuteddilv judikatie. Vyznam hraje

to, zda za stavbu budeme povaZovat stavbu nepauglen ,cernou“ anebo stavbu
neopravinou ve smyslu stavby na cizim pozemRuViz rozsudek Nejvy3siho soudu ze
dne 10. 12. 2018, sp. zn. 22 Cdo 2825/2018-284t¢bu od sebe navzijem odliSovat
problematiku soukromopravniho a regopravnino oprawni k provedeni stavbyi
realizaci jinécinnosti na pozemku sousedniho vlastnikaaziuje judikatura Nejvyssiho
soudu v fiznych pipadech, kugikladu v souvislosti s posouzenim, zdali je stavba
opravrena, ¢i nikoliv.“ .... ,Veejnopravni rovinu pedstavuje stavebni povoleni, které
zaklada veejné subjektivni pravo stavebnika provést (realfpvstavbu, tudiz je
verejnopravnim souhlasem s danou stavbou. Soukromoipn@wina spdiva v tom,

Z jakého pravniho zakladu vychazi opréninstavebnika k pozemku, na kterém ma byt
stavba realizovana. Timto pravnim zakladefizenbyt vlastnické pravo stavebnikacné
bremeno nebo smluvni vztah s vlastnikem pozemki (@@emni smlouva) a podabh?*

Neopravenou stavbou je podle NOZ stavbéizena neoprawmé na cizim pozemku bez
pravniho titulu. V takovém ifpact se vlastnik pozemku stane i vlastnikem stavby,

ale nestanovuje se jiz expliciinZe by se tato neopraum stavba stala séésti ciziho

42 Sp&il a kolektiv. Obcansky zakonik: komernitéPraha: C. H. Beck, 2013. Velké komentdSBN 978-80-
7400-499-5, s. 303.

43 Sp&il a kolektiv. Obcansky zakonik: komemtéPraha: C. H. Beck, 2013. Velké komeaatdSBN 978-80-
7400-499-5, s. 304.

44 Nejvyssi soud v BenRozhodnuti a stanoviska Nejvy3siho soline]. [cit. 2020-01-13]. Rozsudek NS
22 Cdo 2825/2018. Dostupné z:
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf8earch/6A4060C12298F239C12583C6001D8F477?0p
enDocument&Highlight=0
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pozemku, nebd pravidlo v ustanoveni § 1084 plati jak pro stautwalé, tak pro stavby
docasné?®

DalSi moznostfeSeni neoprawmé stavby je ustanoveni § 1085 NOZ, kdpyd niZze na
navrh vlastnika pozemku rozhodnout, Ze ten, Kl stavbu na cizim pozemku; aa to
nema pravo, musi vlastnim nakladem stavbu odstmnitést pozemek doguesSlého

stavu. Soud#fitom prhlédne, zda kiizeni stavby do3lo v dobréef.*®

Pri feSeni &chto situaci jeieba se zabyvattélnosti odstraimi stavby. Z dikce ustanoveni
plyne, Ze soud nemusi k tomuto navrhu vzéigtpupit. Soud by @ posoudit @elnost
odstrarni a zvazit pitom na jedné stranekonomickou ztratu a na steadruhé vyuzivani
stavby jejim #zovatelem. TéZ je nutné zvazit k jakémudelin je stavba vyuzivana.
Ekonomick&d nevhodnost v3ak neni jedinym pagfaim divodem k zamitnuti ndvrhu
na odstraéni stavby. NOZ o kritériu ,&elnosti“ nehovéi a jako jediné kritérium se zde
uvadi dobra vira stavebnika.éélnost je téZ nutné brat do Gvahyigfgdnutim ke viem
okolnostem a povaze kazdého jednotlivéh@padu. DalSimi kritérii jsou fiphlédnuti
k povaze a rozsahu hospeské ztraty, kter4 by odstr&mim stavby vznikla, k jakému
Gcelu byla stavba iizena a jaky je jeji charakter. Zda vlastnik stawbyeho rodina
ve stavls bydli ¢i nikoliv, rozsah zastainého pozemku, okolnosti za jakych byla stavba
Ziizena, zda vlastnik stavbydgl, Ze stavi na cizim pozemku. V neposlethi pokud
bylo zjis€no, Ze zatimco vlastnik byl v dobré&ej vliastnik pozemku o neopréwe stavl
védél, a presto neinil kroky, aby tato okolnost byla ktizi vlastnikgozemku, jehoz

jednani by mohlo byt povazovano za Sik4hu.

Moznost feSit situaci neopra¥né stavby ¥cnym kkemenem NOZ nejpousti, coz je
zmena oproti pedchozi pravni Upréva vznikla tak otdzka, jak se budeesit u soudu
spory ohleda staveb vzniklych fed 1. 1. 2014, ale je o nich rozhodovano po torato.d

N 1

Pro tyto gipady je nutné aft hledat v judikatie. Rozsudek NejvyssSiho soudu ze dne

45 Sp&il a kolektiv. Obcansky zakonik: komemtéPraha: C. H. Beck, 2013. Velké komeaatdSBN 978-80-
7400-499-5, s. 304.

46 Obcansky zakonik: novelizovanémh Ostrava: Sagit, 2014. UZ, §1085 zakona 89/2012ISBN 978-
80-7208-920-8, s. 110.

47 Sp&il a kolektiv. Obcansky zakonik: komemtéPraha: C. H. Beck, 2013. Velké komeaatdSBN 978-80-
7400-499-5, s. 306.
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16. 3. 2016, sp. zn. 22 Cdo 4461/2015, stand®iayni rezim vyp@dani neopravénych
staveb, zcelarizenych na cizim pozemkied nabytim dnnosti okanského zékoniku
¢. 89/2012 Sb., sédi dosavadnimi fedpisy (zejména § 135c dlzak.)"*® Dalsi judikat

v podolg usneseni NejvySsiho soudu ze dne 18. 5. 2016zrsp22 Cdo 3765/2015,
které bylo pezkoumano rozhodnutim Ustavniho soudu, sp. zn.912818/2016: Pro
vyporddani neopravenych stavebsizenych ped 1. 1. 2014 neni nova Uprava pouzitelnd.
Novy oldansky zakonik totiz vychazi z toho, Ze 'stavbaspge zemi pevnym zakladem,
ktera neni podle dosavadnich pravnicedpis: sowasti pozemku, naémz je Zizena, a je
ke dni nabyti dinnosti tohoto zékona ve vlastnictvi osoby odliddé&lastnika pozemku, se
dnem nabyti ¢innosti tohoto zdkona nestava sésti pozemku a je nemovitogci Totéz
plati o stavld, kterd je ve spoluvlastnictvi, je-licktery ze spoluvlastniki vlastnikem
pozemku nebo jsou-li jerekteri spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku3@§5
odst. 1 0. z.). ToteeSeni je jediné mozné, jiné by bylo v rozpotl $1 Listiny zakladnich
prav a svobod. Pak jsou ovSem zjeumepouzitelna ustanoveni novéhocatmského
zakoniku o vyp@dani neopravené stavby, nebota vychazeji z opmého gistupu-
vlastnikem neopra¥né stavby izené za platnosti nového zakoniku se ma statkomaa
vlastnik pozemku, takZe pokud by s# stat vlastnikem stavebnik, musel by mu ji soud
prikdzat. Na stdvajici stavby nelze uZzit ani praviglatné v pipadech, kdy vlastnik
pozemku orizovani neoprawné stavby &dél, avsak bez zbytaého odkladu ji nezakazal.
Je tedy z&jmeé, ze fima aplikace § 1076 a nasl. ngghazi (je-li cela stavba na cizim
pozemku) do uvahy [shadiSpail, J. a kol., Oldansky zakonik Ill. %na prava (8 976-
1474). Komenta 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, 1235 s. audek NejvyssSiho soudu
ze dne 25. 6. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1828/2012, mglmgtma www.nsoud.cz)]. Proto
vyporadani neopravenych staveb,/zzenych ped nabytim éinnosti olranského zakoniku
¢. 89/2012 Sh., se provadi podle dosavadnigdpis: (v dané vci podle § 135c ab
z4k.)."® Rozhodnuti bylo fezkoumano Ustavnim soudem a jednd se o rozhodnuti

konstitutivni povahy, tj. pravotvorné.

48 Nejvyssi soud v BénRozhodnuti a stanoviska Nejvy$siho sdadiline]. [cit. 2020-01-13]. Rozsudek NS
22 Cdo 4461/2018. Dostupné z:
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsfd8earch/157B6F889EE2D61BC1257F96004749F9?0p
enDocument&Highlight=0

4% Nejvyssi soud v BenRozhodnuti a stanoviska Nejvy3siho soaline]. [cit. 2020-01-13]. Usneseni NS

22 Cdo 3765/2015. Dostupné z:
http://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsfd8earch/ASE3D582FA3157E4C12580040025DB91?0
penDocument&Highlight=0
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2.2.2 Stavba jako sokast prava stavby

Pojem pravo stavby neni zcela novym pojmem, kteyyN®©Z zaved|, ale jedna se
0 znovuzavedeni tohoto institutu. Jedna z prvniékrdch Gprav, kteréeSila pravo stavby
pro ¢eské zerd byla zavedena zakonettslo 86/191%. z. ze dne 26. 4. 1912. Vlivem tzv.
rece@ni normy, tj. zakona Narodniho vybotaskoslovenskéhdé. 11/1918 Sh. z. a n., byl
tento rakousky zakon¢inny i v Ceskoslovenské republice po p&nms dlouhou dobu,
az do 9. 7. 194%

Z&kon¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby je dalSim pravnfedpisem, avSak s velmi kratkou
platnosti, pouze do konce roku 1950. Z tohoto plavmedpisucerpa i sodasreé platna
pravni Uprava, @platil pouze neceléritroky, ale je oznéovan za zdaly. DalSi pravni
UpravouresSici pravo stavby je zakan 141/1950 Sb. atansky zakonik. Dle § 160 pravo
zridit si trvalou stavbu na cizim pozemku (pravo bigwznika ze zakona nebo vyrokem
Girednim anebo smlouvou. itzeni prava stavby smlouvou byl®lba givoleni okresniho
narodniho vyboru. Qfansky zakonik, zakot 40/1964 Sb., ve Zni pozdjSich gedpisi,
acinny od 1. 4. 1964 pojem pravo stavby neobsahovgha pravni Upravou se nijak
nezabyval. Pravo stavby se na dobu desitek |&t segdouzivanym pravnim instituter.

Souwasna pravni Uprava v podoiNOZ opt zavadi ustanoveni o pravu stavby, a to
v 8§ 1240 az § 1256. Tomuto institutu jgnevano pouze 17 paragiafkteré ne vzdy na
problémy vznikajici v praxi ifinaseji konkrétni odp@di. Pravo stavby je specifickym
vécnym pravem stavebnika k cizimu pozemku, a tedplomenim superficialni zasady.
Odrazi potebu provést na cizim pozemku stavbu za stavu, ley moznédi vyhodné

nap. z ekonomickych dvoda, doteny pozemek nabyt do viastnictvi.

Hlavni rysy fiznych koncegpi prava stavby jsou:
» Jedna se odéené pravo,
+ Casova dsasnost,
* MoZnost zrénit uréeni pozemku pidzenim stavbyi staveb i jinymi zndnami,

» Prevoditelnost, &ditelnost a zastavitelnost prava stavby,

50 ZIMA, Petr.Pravo stavbyV Praze: C. H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN-8087400-566-4, s. 18.
51 Spé&il a kolektiv. Obcansky zakonik: komernitédPraha: C. H. Beck, 2013. Velké komestadSBN 978-80-
7400-499-5, s. 890.
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» Pravo stavebnika uzivat stavbu jako vlastnik amekegako pozivatel,

e Prevod ¢i prechod stavby do vlastnictvi vlastnika pozemku @tée sotasti
pozemku) po uplynuti sjednarié zakonné doby trvani prava stavby, zpravidla
vznika stavebnikovi pravo na nahradu za sta¥bu.

Pravo stavby je &cné pravo s povahou nemovitécy jez zatZuje cizi pozemek. Osoba,
jiz toto pravo pdt, je opravina mit na tomto pozemku stavbu ve smyslu jinoystawt
nebo jiz Zizenou stavbuipvzit a vlastnit. Vznik ani existence prava stavieyi gimo
vazano na pravomocné povoleni stavby podiejaepravnich fedpigi a je tak mozné mit
za to, Ze stavbou odpovidajicimu pravu staviiyerbyt i stavba nepovolena nelitzena

Vv rozporu s pravomocnym povolenim. Naopak existegm@ya stavby ma za nasledek,
Ze stavba je opra¥na. V gipad, Ze stavba bylaizena na cizim pozemku bez vzniku

odpovidajiciho prava stavby, néae soud pravo stavby svym rozhodnutitiaiz.>

Obrazek 1 - pravo stavb

zdroj: Prezentace Mgr. Lenky Vrzalové vedouci oddlegislativy CUZK ,Stavby a
jejich zapisy do katastru nemovitosti po rekodifikaci soukromého prava“

52 ZIMA, Petr.Pravo stavbyV Praze: C. H. Beck, 2015. Pravni praxe. ISBN-8087400-566-4; s. 23.
53 Spé&il a kolektiv. Obcansky zakonik: komernitédPraha: C. H. Beck, 2013. Velké komestadSBN 978-80-
7400-499-5, s. 893.
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Vznik prava stavby se dle ustanoveni § 124@hyva smlouvou, vydrZzenim, anebo,
stanovi-li tak zékon, rozhodnutim organuejgé moci. Pravo stavby‘izené smlouvou
vznika zapisem do k&gného seznamu. Zapisu dorejeeho seznamu podléha i pravo

stavby vzniklé rozhodnutim organuej@é moci“>*

Pro smlouvu o pravu stavby je vyZzadovana pisemnmadogetré pripadnych dodatk
véetre smlouvy o0 zruSeni prava stavby. Ze smlouvy musigagrny jasny projev dle
vlastnika #idit pravo stavby. Dale je nezbytné oZewai doteného pozemku, vymezeni
piednttné stavby, stanoveni doby trvani prava stavby edeni zda se jednd o pravo
stavby ¥izené za Uplatti bezplatr.>®

Pravo stavby Iz&idit jen jako déasné a nesmi bytizeno na vice nez 99 let. Posledni den
doby, na kterou je pravo stavbyizeno, je uvedeno ve kgném seznamtf. Docasnost
prava stavby odrazi fakt, Ze pravo stavby je vyfinyen prolomenim superficidlni zasady.

2.2.3 Stavba, ktera neni sodasti pozemku

Vyjimky ze superficialni zasady tyio

» dle 8 506 odst. 1 NOZ dasna stavba,
Docasnymi stavbami se rozumi stavbgaso¥ omezenou dobou. NOZ ani naznakem
nestanovi kritéria, podle kterych by sélanposuzovat deasnost staveb. V Gvahiighazi
kritérium veejnopravni — déasnost posuzovat podle stavébpravnich pedpidi, tato
moznost je s odkazem na 8 1 odst. 1 NOZ spiSe aamiDalSim kritériem by mohlo byt
soukromopravni subjektivni, které vyplyva z umyshkavebnika nebo dasnosti titulu,
na jehoz zakladl je stavba na pozemku ungish. Poslednim by mohlo byt kritérium

soukromopravni objektivni, které je dangelem, za kterym je stavba vystaa. Jedna se

54 Obcansky zakonik: novelizovanémn Ostrava: Sagit, 2014. UZ, §1243 zakona 89/2012ISBN 978-
80-7208-920-8, s. 125.

55 Spé&il a kolektiv. Obcansky zakonik: komernitédPraha: C. H. Beck, 2013. Velké komestadSBN 978-80-
7400-499-5, s. 897.

56 Obcansky zakonik: novelizovanémn Ostrava: Sagit, 2014. UZ, §1244 zakona 89/2012I1SBN 978-
80-7208-920-8, s. 125.
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nag. o provizorni¢i sezonni stavby, ¥&eni stavenigtapod. B obecném zhodnoceni se

toto kritérium jevi jako nejvhodisi z hlediska pravni jistoty praipadného nabyvatefé.

» dle 8§ 498 odst. 1 NOZ podzemni stavba se samostaitgiovym ugenim,
Pod pojmem samostatn&alové uteni si lze pedstavit oddlitelnost hospod&kéeho
uréeni podzemni stavby od hospeglkE&ho uteni pozemku, pdfpac hlavnich staveb na
ném. Fikladem ntize byt sklep pro ¢ely rodinného domu, ktery podzemni stavbou se
samostatnym @enim nebude, ale vinny sklep, tedy stavba, kterdi selomem nijak
spojena a ma samostatné vyuzitize byt podzemni stavbou se samostatnygeloirym
vyuzitim. Dal$im vhodnymijklademéasto uvadnym je stavba metr.
Z hlediska katastralniho podle § 2 pism. I) KAtA/deatastru nemovitosti budovou rozumi
»,nhadzemni stavba, spojena se zemi pevnym zaklatkend, j& prostoro¥ soustecdna
a navenek fevazi uzavena obvodovymi &ami a stedni konstrukci®® V katastralni

map: se vyznauje prinikem obvodu s terénem, u netypickych staveirgtem na terén.

» dle § 508 NOZ stroj nebo jiné upesne zdizeni, byla-li se souhlasem jejiho
vlastnika zapsana doiegného seznamu vyhrada, Ze stroj jeho viastnicheni®®

« dle § 509 NOZ liniova stavba, zejména vodovod, kaaee nebo energeticka
i jin& vedeni, a jiné f@dmety, které ze své povahy pravidélzasahuji vice
pozemki, nejsou sokasti pozemku, ma se za to, Zedsmti liniovych staveb jsou
i stavby a technicka ¥iaeni, ktera s nimi provozrsouvisf!

» dle 8§ 498 odst. 1 NOZ¢&e, o které zakon stanovi, Ze neni&msii pozemku

Nemovité ¥ci jsou pozemky a podzemni stavby se samostat@giowym ugenim, jakoz
i vécna prava k nim, a prava, kterd za nemowéig prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni

piedpis, Ze ufitd véc neni sodasti pozemku, a nelze-li takovodcvprenést z mista na

57 Ob¢ansky zakonik: novelizovanésan Ostrava: Sagit, 2014. UZ, §506 zakona 89/2012ISBN 978-80-
7208-920-8, s. 59.

58 Obcansky zakonik: novelizovanésan Ostrava: Sagit, 2014. UZ, §498 zakona 89/2012ISBN 978-80-
7208-920-8, s. 58.

59 Katastr nemovitosti: Zesmerictvi; Pozemkové Upravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZ, §2 zakona
256/2013 Sh., ISBN 978-80-7488-291-3, s. 4.

80 Obc¢ansky zakonik: novelizovanémn Ostrava: Sagit, 2014. UZ, §508 zakona 89/2012I1SBN 978-80-
7208-920-8, s. 59.

61 Obcansky zakonik: novelizovanémn Ostrava: Sagit, 2014. UZ, §509 zakona 89/2012I1SBN 978-80-
7208-920-8, s. 59.
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misto bez poruseni jeji podstaty, je i tatm memovitéd? Tato skuténost byla potvrzena

i judikaturou, kdy stavby mistnich komunikaci, gilm délnic nejsou s@asti pozemku.
Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dné. 2018 sp. zn.. 52 A 59/2017-62:
»Stavba mistni komunikace, kterda nebyla podle pcavpfedpis: Gcinnych do 31. 12.
2013 soudéasti pozemku, naémZ byla #izena, pestala byt dnem nabytici@nosti
obcanského zakoniku samostatne@giva stala se safisti pozemku, ¢a-li v den nabyti
Gcinnosti tohoto zakona vlastnické pravo ke s#éavbvlastnické pravo k pozemku taz
osoba.....Vyjimku ze superficialni zasady mohl stanovit paéen (8 498 odst. kta
druha o. z.), ktery tak vSak vipadt mistnich komunikacicinil az s &innosti od 12. 11.
2015 z&konend. 268/2015 Sb. byl /mimo jiné/ dopn8 9 odst. 1 zaki. 13/1997 Sb.

0 wtu "stavba dalnice, silnice a mistni komunikacei senrasti pozemku®®

Také stavba drahy ty¥oonu vyjimku ze zakona, kdyz doghim textu do ustanoveni § 5
zakonac. 319/2016 Sb., kterym seémi zakon¢. 266/1994 Sbh., o drahach, veémh
pozcjSich gedpisi o ,Stavba drahy neni seasti pozemku. Stavba drahy celostatni,

regionalni, tramvajové, trolejpusové nebo drahyciflai je veejne prosprsna’ ¢

2.2.4 Poznamky tykajici se staveb

Poznamka, ktera je spojena se zapisem stavbyegepsSim poznamka o staylktera neni
soutasti pozemku dle ustanoveni 8 23 odst. 1 pisnKa#]. Byla doplrnéna poslanci jako

ochrana proti moznym negativninisiedkim ustanoveni § 3058 odst. 2 NOZ.

.,Poznamka o stawf) ktera neni satasti pozemku, se zapisuje na zakladvrhu na zapis
poznamky doloZzeného souhlasnym prohlaSenidinenym vlastnikem pozemku
a vlastnikem stavby, které obsahuje Udaj o tomseaa pozemku nachazi konkeétn
urcend stavba, kterd je samostatnou nemovitosti & kiznikla nejpozji do 31. prosince
2013, nebo vznikla na zaklkagecného prava vzniklého stavebnikovi do 31. prosiiis

62 Obcansky zakonik: novelizovanémn Ostrava: Sagit, 2014. UZ, §498 zakona 89/2012I1SBN 978-80-
7208-920-8, s. 58.

63 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové 52 2837, anonymizovany rozsudek zaslany na z#&klad
Zadosti o poskytnuti informaci dle zakand 06/1999 Sh.

64 Ministerstvo vnitraceské republiky: Shirka zakba Shirka mezinarodnich smifonline]. [cit. 2020-01-
14], § 5 zdkona 319/2016 Sh. Dostupné z: httpdiléqe.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=319/2016&typelLaw=zakdra@»Cislo_zakona_smlouvy.
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nebo na zaklafismlouvy zakladajici opra¥ni zidit stavbu na pozemku jiného vlastnika
uzavené do 31. prosince 2013 nebo se jedna o takowabist o které pravnisedpis
stanovi, Ze neni sadisti pozemku. Poznamku Ize vy#inana zaklad najemni smlouvy
nebo jiného pravniho jednani, ze kterého vyplyearglem najmu nebo jiného pravniho
vztahu je umozZznit uzivani pozemku timsepem, Ze naém je nebo buderizena stavba,

u65

pokud z nich vyplyvaji Gdajety prvni.

Tuto poznamku lze zapsat pouze o stavktera neni fedmétem evidence katastru
nemovitosti a zaroveje samostatnouéei. Samostatnosti staveb se jiz zabyvalo nemalé
mnozZstvi judikai, prikladem ¥chto staveb ri#e byt zed (22 Cdo 2097/2006), vzletova

a pistavaci draha (22 Cdo1487/2015), studna (22 C@&Y/2910), silazni zlab (22 Cdo
45/2013), parkovi&t(28 Cdo 1512/2014), chodnik (22 Cdo 4330/2017).

DalSi poznamkou tykajici se staveb, je poznamkghvaek, Ze upevany stroj nebo jiné
upevréné zdizeni neni satéasti nemovitosti podle ustanoveni 8§ 23 odst. 1 pfHNKAtLZ
vyplyvajici z § 508 odst. 1 NOZ — Stroj nebo jingeurené zdizeni (dale jen stroj) neni
souwasti nemovité &i zapsané do wejného seznamu, byla-li se souhlasem jejiho
vlastnika zapsana do téhoz seznamu vyhrada, jéedtoovlastnictvim neni. Vyhrada bude
vymazana, prokaze-li vlastnik nemovitécv nebo jinA osoba opragma k tomu podle
zapisu ve viejném seznamu, ze vlastnik nemovitgistal viastnikem stroj®. Jsou zde
tedy stanoveny dvpodminky a to prvni, kterd je sice nevysloven&, alogiky \&ci
vyplyvajici predpoklad, Ze musi jit o takovy stroj, ktery by seak stal sotiasti \&ci

a druhd, vyslovna a to ze musi byt vyhrada zapsnagejného seznamu. Pro zapis
poznamky je nutné, aby byl odliSny vlastnik pozerakuastnik stroje. Z ustanoveni § 73
KAtV vyplyva, Ze poznamka o vyhradZze upevany stroj neni sotasti nemovitosti, se
vymaze na zakladlistiny, ktera prokazujeipvod vlastnického prava ke stroji na vlastnika

nemovitosti nebo potvrzenim vlastnika stroje, hedestroj jiz neexistujé’

85 Katastr nemovitosti: Zesmeérictvi; Pozemkové Gpravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZ, § 72 odst. 5
vyhlasky 357/2013 Sb., ISBN 978-80-7488-291-34s. 4

8 Obcansky zakonik: novelizovanémn Ostrava: Sagit, 2014. UZ, § 508 zakona 89/2012ISBN 978-
80-7208-920-8, s. 59.

67 Katastr nemovitosti: Zesmerictvi; Pozemkové Upravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZ, § 73 vyhlasky
357/2013 Sb., ISBN 978-80-7488-291-3, s. 44.
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2.3 Zapis do KN

V této casti budou popsany pojmy vklad, zaznam, poznamiépiszjinych udaj

do katastru, a torpdevSim ve spojeni se zapisem staveb.

2.3.1 Vklad

Dle ustanoveni § 11 KAtZ je taxati&rurcen vyet prav, kterd se zapisuji do katastru
vkladem. Jde o vznik, z&nu, zanik, prondeni a uznani existence nebo neexistence
nésledujicich préav:

a) vlastnické pravo — upravuje ustanoveni § 10hdsh NOZ,

b) pravo stavby - upravuje ustanoveni § 1210 a NBE, jedna se 0 nové pravo upravené
NOZ,

C) v&cné lfemeno - upravuje ustanoveni § 1257 a nasl. NO4, goivo bylo pedmétem

i predchozi pravni Upravy, ale NOZ jej iiokli na sluZzebnosti a realn&dmena,

d) zastavni pravo - upravuje ustanoveni § 1309sh NDZ, toto pravo bylo i@dmitem

I predchozi pravni Upravy, avsak NOZ dava nové mozumisozic s timto pravem, nap
uvolnéné zastavni pravd zamena pdadi,

e) budouci zastavni pravo - upravuje ustanover®48 h nasl. NOZ, jedn& se 0 nové pravo
upravené NOZ,

f) podzastavni pravo - upravuje ustanoveni § 1388sh NOZ,

g) predkupni pravo - upravuje ustanoveni § 2140 a h&3E,

h) budouci vyminek - upravuje ustanoveni § 2708 odst. 2 NOZ, jesn@®@ nové pravo
upravené NOZ,

i) pridatné spoluvlastnictvi - upravuje ustanoveni 831RDZ, jedna se 0 nové pravo
upravené NOZ,

j) sprava swienského fondu - upravuje ustanoveni § 1448 a NEBZ, jedna se o0 novou
formu spravy majetku,

k) vyhrada vlastnického prava - upravuje ustano@efl28 NOZ, jednéa se o nové pravo
upravené NOZ,

l) vyhrada prava zfiné koug - upravuje ustanoveni § 2135 NOZ, jedna se o po&eo
upravené NOZ,

m) vyhrada prava Zpného prodeje - upravuje ustanoveni § 2139 NOZAgesk o nové

pravo upravené NOZ, které se ujednava jako vadigginani ke kupni smlogy
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n) zakaz zcizeni nebo zatiZzeni - upravuje ustaridv@i28 odst. 2 NOZ, jedna se o nové
pravo upravené NOZ,

0) vyhrada prava lepSiho kupce - upravuje ustanoy@152 a nasl. NOZ, jedna se o nove
pravo upravené NOZ,

p) ujednani o koupi na zkou3ku - upravuje ustanb§e2150 a nasl. NOZ, jedna se o nové
pravo upravené NOZ, které se sjednava jako vedigdnani ke kupni smlogy

g) najem, pozada-li o to vlastnik nebo najemce mehlasem vlastnika - upravuje
ustanoveni § 2201 a nasl. NOZ, nejedna sécoé& pravo a zapis do katastru je proveden
pouze se souhlasem vlastnika pronajaté nemovitosti,

r) pacht, pozada-li o to vlastnik nebo pa¢hy souhlasem vlastnika - upravuje ustanoveni
§ 2332 a nasl. NOZ, nejedna se &ne pravo a zapis do katastru je proveden pouze se
souhlasem vlastnika propachtované nemovitosti,

s) vzdani se prava na nahradu $kody na pozemkuavuje ustanoveni § 2897 NGZ.
Nasledujici ustanoveni nap8 13 KAtZ ieSi okruh dastniki vkladovéhotizeni, ktery
stanovuje, Ze(castnikemizeni o povoleni vkladu je ten, jehoz pravo vznik@,i se nebo

se rozsiuje, a ten, jehoz pravo zanika¢mh se nebo se omezuj® ‘Zahajeni vkladového
fizeni je provedeno na zakkagodani navrhu na vklad, jehoZz naleZitosti jsoudeve

v ustanoveni 8§ 14 KAtZ. Z&sadni informaci je nutnpsdani navrhu na taxati¥n
stanoveném formutadle KAtV. Existuji i tzv. ,beznavrhova“ vkladovéizeni a to jsou
takova, ktera jsou zahgjena i bez navrhu na vkigdi@a se oifpady, kdy je pislusSnému
katastralnimu tadu dordeno rozhodnuti nebo potvrzeni o pravu, které seatastru
zapisuje vkladem od soudu nebo soudniho exekdftoRkilony navrhu na zahajeni
vkladovéhorizeni jsou uvedeny v ustanoveni § 15 KAtZ a jedn@'edevsim o listinu, na

zaklad které ma byt zapsano pravo do katastru, tzv. wikladistina’*

68 Katastr nemovitosti: Ze#meérictvi; Pozemkové Upravy aatly, Ostrava: Sagit, 2018, UZ, § 11 zakona
256/2013 Sbh., ISBN 978-80-7488-291-3, s. 6.
89 Katastr nemovitosti: Zesmérictvi; Pozemkové Gpravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZ, § 13 zakona
256/2013 Sbh., ISBN 978-80-7488-291-3, s. 6.
0 Katastr nemovitosti: Zesmeérictvi; Pozemkové Gpravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZ, § 14 zakona
256/2013 Sbh., ISBN 978-80-7488-291-3, s. 6.
"1 Katastr nemovitosti: Zesmérictvi; Pozemkové Upravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZ, § 15 zakona
256/2013 Sh., ISBN 978-80-7488-291-3, s. 6.
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Velmi podstatnou zgnou oproti pedchozim pravnim Upravam je ustanoveni § 16 odst. 1
KAtZ, tj. povinnost katastralniho fadu zasilat vlastnikovi nemovitostii jinému
opravrenému informaci o vyzr#ni, Ze pravni po#mny jsou doteny znEénou a to
nejpozdaji den poté, co ke zéme¢ doslo, na adresu podle ustanoveni § 14 odst.m. fstj.

na dresu trvalého pobytu nebo pteshictvim datové schranky.clistniky vkladového

fizeni je téZ mozné informovat priednictvim sluzby sledovani zmv katastru?

Rozsah pezkumu vkladové listiny je dan ustanovenim § 17 KAkde je zakladnim
piedpokladem pro rozsalrgzkumu ugeni, zda se jedna o soukromou listinu v souladu
s ustanovenim § 565 NO& vetejnou listinu podle ustanoveni § 567 NOZ. U vklaglov
listiny soukromé se zkouma, zda:

»a) spliiuje nalezitosti listiny pro zapis do katastru,

b) jeji obsah odvodiuje navrhovany vklad,

c) pravni jednani je dineno v pedepsané form

d) (eastnik vkladovéhafizeni neni omezen pravnimiegdpisy v opraveni nakladat
S nemovitosti,

e) k pravnimu jednani dastnika vkladovéhaizeni byl udlen souhlas podle jiného
pravniho gedpisu,

f) z obsahu litiny a z jeho porovnani s dosavadraamisy v katastru neni patrnyivbd,
pro ktery by bylo pravni jednani neplatné, zejmeéda z dosavadnich zapis katastru
nevyplyva, Ze dastnici vkladovéhorizeni nejsou opravni nakladat s pednetem
pravniho jednani, nejsou omezeni rozhodnutim sowho jiného organu vejné moci
ve smluvni volnosti tykajici sécy, ktera je pedmetem pravniho jednéni,

g) navrhovany vklad navazuje na dosavadni zapikgtastru, z tohoto hlediska neni
na pekazku povoleni vkladu, pokud logickou mezeru megisem Vv katastru
a navrhovanym vkladem podle vkladové listiny navalel doloZi soéasre s navrhem
na vklad listinami, které ndvaznost vkladové listim dosavadni zpisy v katastru doplni,
tyto v8ak musi mit nalezitosti vkladovych listiATypickym pikladem logické mezery je

zaniklé spoléné jmeni manzel, kde nedoslo ve thi¢ 3 let k vypdadani a ze zakona se

2 Katastr nemovitosti: Zesmeérictvi; Pozemkové Gpravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZ, § 55 odst. 6
zakona 256/2013 Sh., ISBN 978-80-7488-291-3, s. 14.

73 Katastr nemovitosti: Zesmeérictvi; Pozemkové Upravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZ, § 17 zakona
256/2013 Sh., ISBN 978-80-7488-291-3, s. 7.
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vlastnictvi stalo podilovym a nemovitost doposuderé v katastru ve spolem jneni
manzel je prevadna z podilového spoluvlastnictvieti osol. Pak pilohou vkladové
listiny jsou gislusné listiny prokazujici tento stav, tzn. rozse rozvodu a souhlasné

prohlaseni, Ze nedoslo k vy@dalani spokéného jnméni manzei.

Pokud jsou spkny veSkeré podminky pro povoleni vkladu, dojde kgbeni vkladu,
avSak nejéive po uplynuti 20 ti denni ity ode dne odeslani informace o vyZei,
Ze pravni porery jsou doteny znénou. Pokud je povolen navrh na vklad v plném roasah
pak se pisemné rozhodnuti nevyhotovuje a povolernpguze poznamenano do spisu.
O udalosti provedeni vkladu se¢astnikim zasila vyrozurni o provedeni vkladu. Proti
rozhodnuti o povoleni vkladu neniipustny Zadny opravny prdéstiek, pezkumnétizeni,
obnovaiizeni¢i Zaloba podle ustanoveni &nského soudnihtadu ofizeni ve ¥cech,

o0 nichz bylo rozhodnuto jinym organefhlLze pouze podat Zalobu naceni pravniho
vztahu soudem. Pokud nelze navrh na vklad do katastmovitosti povolit, pak dojde
k jeho zamitnuti. Zde @pneni zadny opravny prdstlek, pezkumnétizeni ani obnova
fizeni. Ripustna je pouze Zaloba podle ustanoveriangkého soudnihtddu oftizeni
ve wcech, o nichz bylo rozhodnuto jinym organem, ktewdsi byt podana ve it 30 ti
dni ode dne doreni rozhodnuti o zamitnuti vkladovétipeni’®

Postup p zapisu nové stavby jako samostatngiwvadi Navod pro spravu katastru
nemovitosti v kapitole 5.3.1, stavba je zapisovala katastru spot@¢ s vkladem
vlastnického prava k této stayba to na zaklad navrhu na vklad nebo v ramtizeni
zahajeného podle ustanoveni § 14 odst. 2 KAtZ @orim rozhodnuti nebo potvrzeni o
vlastnickém pravu k této sta¥bdoloZzeného:

»a) podkladem os&dcujicim, Ze jde o stavbu, ktera neni &msti pozemku ani prava
stavby,

b) podkladem pro zapis vlastnického prava ke stavb

c) geometrickym planem pro vyzeai stavby, pokud obvod stavby na pozemku

s druhem pozemku zastaa plocha a nadvé neni zobrazen v katastralni meap

4 Katastr nemovitosti: Zesmeérictvi; Pozemkové Gpravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZ, § 18 zakona
256/2013 Sbh., ISBN 978-80-7488-291-3, s. 7.
75 Katastr nemovitosti: Zesmérictvi; Pozemkové Gpravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZ, § 18 zakona
256/2013 Sh., ISBN 978-80-7488-291-3, s. 7.
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nebo neni shodny s hranicemi pozemku, na kterétayba postavena, a
d) dokladem o zisobu uzivani stavby vipads vodniho dila’®

Pricemz podklady osid¢ujici samostatnost stavby se rozumi:

»a) prohlaseni vlastnika obdoldpodle § 30 odst. 4 KAtV obsahujici idaj o tomk 24.
prosinci 2013 jiz byla budova dokéena nebo byla v takovém stupni roze&tagti, Ze jiz
bylo patrné stavekntechnické a funthi usp@dadani prvniho nadzemniho podlazi, pokud
tato skutenost nevyplyva z doklagedkladanych podle bodu 5.3.1.4.1 nebo podle bodu
5.3.1.4.2,

b) prohldSeni vlastnika obdobpodle § 30 odst. 4 KAtV obsahujici Udajecdgujici jeji
docasnost v otanskopravnim smyslu,

c) prohlaseni viastnika obdodpodle 8§ 30 odst. 4 KAtV obsahujici udaj o tomstagba

je soufasti konkréte oznaené liniové stavby,

d) prohlaSeni vlastnika obdodmpodle § 30 odst. 4 KAtV obsahujici udaj o tomjdéeo
podzemni stavbu se samostatnyielavym ucenim podle § 498 odst. 1 €4 nebd
podzemniast stavby nachazejici se mimo obvod stavby zolmayos katastralni mafe

Z hlediska obesté@maého prostoru pevaznousasti stavby,

e) prohlaSeni vlastnika obdobpodle § 30 odst. 4 KAtV obsahujici udaj o tomjdéeo
stavbu vodniho dila, kterd je liniovou stavbou, mdttera ze sveé povahy pravidéin
zasahuje vice pozemk

f) prohlaseni vlastnika obdobpodle § 30 odst. 4 KAtV obsahujici tdaj o tonstagba je

stavbou drahy ’’

2.3.2 Zaznam

Vyznamnym rozdilem oprotitpdchozi pravni Gpré&vse zaznamem zapisuji pouze prava
odvozena od prava vlastnického, kdy KAtZ v ustamd\& 19 dava taxativni ¥gt €chto
odvozenych prav. Jedna se o:

»a) prislusnost organizanich sloZzek statu a statnich organizaci hospidamajetkem

statu,

6 Resortni pedpisyCUZK: Navod pro spravu katastru nemovitosti, 08.3.1.2., dostupné z:
https://lwww.cuzk.cz/Predpisy/Resortni-predpisy-atmmi/Navody-CUZK.aspfonline]. [cit. 2020-01-14].
7 Resortni pedpisyCUZK: Navod pro spravu katastru nemovitosti, 08.3.1.3., dostupné z:
https://www.cuzk.cz/Predpisy/Resortni-predpisy-atagmi/Navody-CUZK.aspponline]. [cit. 2020-01-14].
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b) pravo hospodat s majetkem stéatu,

Cc) sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu,

d) majetek hlavniho #sta Prahy sseny n@stskymrastem hlavniho ésta Prahy,

e) majetek statutarniho dsta svreny nestskym obvaim nebo rdstskym castem
statutarnich rest,

f) majetek ve vlastnictvi Uzemniho samospravnéhku gg/edany organizéni slozce
do spravy k jejimu vlastnimu hospeésiéemu vyuziti,

g) majetek ve vlastnictvi Uzemniho samospravnélko peedany pispevkové organizaci
k hospodazeni*“’®

Dle ustanoveni 8§ 20 KAtZ &ize ,navrh na zaznam podat ten, kdo ma na jeho provedeni
pravni zdjem, organ vejné moci nebo Uzemni samospravny celek, ktery aupr
zapisovaném zaznamem rozhodl nebo jefdafly Navrh musi byt doloZen listinou, ktera
pravo doklada a podle které ma byt zapsafbKatastralni tad v ramci pezkumu
posuzuje, zda je navrh podan oprawu osobou, listina je bez zjevnych chyb v psani
a patech a bez jinychiejmych nespravnosti a zda navazuje na dosavadisi \z&ptastru.
Je-li listina zfisobila k zapisu, pak katastraliad zaznam provede. Pokud nenisbila

k zapisu, pak katastralnirad pisem#& sckli davody, pro které zaznam proveden nebyl

tomu, kdo listinu pedlozil a listinu mu vraf®

2.3.3 Poznamka

Predchozi pravni Uprava v ustanoveni § 9 zakor#265/1992 Sb. uvéth vycet listin, dle
kterych se zapis poznamek provkadlo o zapis poznamek na zakladerejnych listin.
Nyni dle ustanoveni § 23 - § 25 KAtZ je uveden taxa vycet poznamek, které jsou
piednttem zapisu v katastru. Tentodet byl novou pravni Upravou ztr& rozsfen, a to
hlavre ve smyslu, Ze zapis poznamek Ize provést i naadéldoukromych listin a to

takovych, které poskytujitdezité informace ve vztahu k nemovitostem.

78 Katastr nemovitosti: Zesmérictvi; Pozemkové Upravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZ, § 19 zakona
256/2013 Sh., ISBN 978-80-7488-291-3, s. 8.
79 Katastr nemovitosti: Zesmérictvi; Pozemkové Gpravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZ, § 20 zakona
256/2013 Sh., ISBN 978-80-7488-291-3, s. 8.
80 Katastr nemovitosti: Zesmérictvi; Pozemkové Gpravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZ, § 21 zakona
256/2013 Sh., ISBN 978-80-7488-291-3, s. 8.
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2.3.4 Zapis jinych Udaja do katastru

Dle ustanoveni § 30 KAtV a § 28 KAtZ ggnnosti [ zmeéné jinych Udafi katastru

zaznamenavaiji kizeni zaznamem.

Z4apis jinych udaj a jejich znén se provadi na zaklad

,a) ohlaSeni vlastnika nebo jiného opraweho, jehoz flohou je rozhodnuti nebo
souhlas vydany sslusnym organem xgjné moci podle jiného pravnihaqupisu, je-li
takové rozhodnuti nebo souhlas vyZzadovan,

b) rozhodnuti, souhlasu nebo oznameni vydanétstupnym organem xejné moci podle
jiného pravniho pedpisu, ktery zarowestanovi organu vejné moci povinnost zaslat
rozhodnuti, souhlas nebo oznadmeni k zapisu dotkatasmovitosti, nebo

c) pravniho pedpisu, ktery imo stanovi jiné Gdaje nebo jejich amy. "8t

V piipac, kdy se zmina jinych adaj tyka wtSiho pd@tu vlastniki a vyplyva z rozhodnuti
vydaného fislusnym organem vejné moci podle jiného pravnihdealpisuci jiné listiny
vztahujici se na vSechny vlastniky, kterych se&whana zrétna dotykd, pak je postajici,
je-li ohlaseni zrény winéno kteroukoliv dotenou osobou v postaveni vlastnfka.

K zapisu udaj o nové budo¥ musi byt pedlozen geometricky plan a doklad aigpbu
uzivani budovy? Dle navodu pro spravu katastru nemovitosti bodu55L se doklad

0 zpisobu vyuZiti doklada pouze u staveb vodniho ddal&ich staveb, které se v systému
RUIAN neeviduji. Udaj o typu a #igobu vyuziti budovy, stejnjako odisle popisnénti
evidertnim, pokud byli budo¥ pridéleny, se pevezmou, pop owii ze systému RUIAN.

RUIAN — registr Uzemni identifikace, adres a nerntusti, je jednim ze&tyr zakladnich
registfi, jejichz provoz byl spudh v polovire roku 2012. RUIAN je viejny seznam, ktery
umo#iuje veaejnosti dalkovy pistup @es internet pomoci aplikace #égného dalkového

piistupu k datim RUIAN, a to zdarma a bez registrace. Obsahenstregjsou popisné

81 Katastr nemovitosti: Zesmérictvi; Pozemkové Gpravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZ, § 31 zakona
256/2013 Sb., ISBN 978-80-7488-291-3, s. 10.

82 Katastr nemovitosti: Zesmerictvi; Pozemkové Upravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZ, § 30 vyhlasky
357/2013 Sh., ISBN 978-80-7488-291-3, s. 28.

8 Katastr nemovitosti: Zesmérictvi; Pozemkové Upravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZ, § 30 zakona
256/2013 Sh., ISBN 978-80-7488-291-3, s. 10.
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a lokaliz&ni Udaje o Uzemnich prvcich, Uzemevidergnich jednotkach, delovych
prvcich, adreséach a jejich vzajemnych vazbach.\8pra a provozovatelem {éesky fad
zenemeéricky a katastralni. Dne 1. ledna 2017 vstoupila dmmost novela zakona
0 zakladnich registrech, ktera v ustanoveni § 38.ddpism. d) zakona 111/2009 Sb.,
o zékladnich registrech, ve &m pozdjSich fedpidi, obsahuje rozEni referetinich
Udaji o Gdaje o typu a #isobu vyuziti stavebniho objektu. Udaj aigpbu vyuziti budovy
se od této doby v katastru zapisuje nebénimautomatizovanym ipvzetim z tohoto
systému.Pokud katastralni fdd disponuje listinou, podle které je mozné zapsaty
zpisob vyuziti nebo jeho zénu a zarovee se zjisti, Ze je tento Udaj v rozporu s Udajem
evidovanym v RUIAN, ma se za to, Ze existuje opéaénpochybnost o spravnosti
refere@niho Udaje. V takovém ifpadt by se mdl katastralni éad nejprve pokusit
s pislusnym stavebnimiadem zajistit opravu Zigobu vyuziti budovy, ktera bude mit
za nasledek automatizovani&yrzeti Udaje do ISKN. Tim se zardvaajisti, Ze v budoucnu
nedojde ke zfnému gevzeti nespravného Gdaje z RUIANc&muz v sotasné dob

v n¢kterych gipadech dochéazi. Jestlize se ve spolupraci selstamedradem nepoda
docilit opravy Gdaje v RUIAN, provede se zapissgbu vyuziti budovy podlefedlozené
listiny a neprodle& se o této oprdwmé pochybnosti wdomi editor daného refer&mho
Udaje prosednictvim reklaméniho formulée RUIAN. Z vySe uvedeného vyplyva,
Ze (daj o zpsobu vyuZiti budovy se do ISKNegvezme bd automatizova® z RUIAN,
nebo se zapiSe na zakiadblozené listiny. Neni tedy mozné provést jeh@ram ktera je

v rozporu s Gdajem v RUIAN, bez listiny, kteragm zpisobu vyuziti doklada.
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3 Vlastni prace

Nova pravni Uprava @anského pravaimesla velké mnozstvi zn, bylo proto nutné tyto
zmeny promitnout i do pravni Upravy zakona o katastemovitosti a vyhost tak
poZzadavkm, které po ¥cné strance klade NOZ. Nejprve bude zhodnocendstatae
vyhodnoceni p&u vkladovych a zaznamovychiizeni spolu s uvedenim &a
zapisovanych staveb a daletfiostaveb vedenych jako samostatnychgaeti pozemkui
souwasti prava stavby a to pro objashpredstavycetnosti zapié spojenych se stavbami.
Dale se prace bude zabyvat, jak probihalo né&atka roku 2014 a jak probiha
v sowtasnosti, spojovani staveb s pozemkem. ¥&i €asti budou uvedeny konkrétni
piiklady, kde se vyskytuji problémy se zapisem stavelposlednicast se bude zabyvat
analyzou konkrétnich judikéitve \ci Zalob podanych proti zamitavym rozhodnutim

katastralniho fadu tykajicich se staveb.

3.1 Statistické vyhodnoceni

V prvni fads byla zpracovana data tykajici seporizeni vklad a zaznarh v celéCeské
republice vzdy k poslednimu dni roku let 2013, 2G5, 2016, 2017 a 2018.

Tabulka 1 - potet ¥izeni V a Z vCR

pocet Fizeni Va Z v celé CR k danému datn
Ik dam |31.12.2[}13| 3112 2004)31.12.2015)31.12. 2016|3112 20173112 2018
Fizeni V 609479 951694 1033397 961531 930324 897177
IﬁzeniZ 671624 716602 373236 334539 326277 516984
Il:elkem 1281103 1668296 1610653 1496090 1456601 1414161

zdroj: vlastni zpracovani

Jedna se o celkové §y tizeni, které byly ziskany z centralni databaze dtata

nemovitosti a fedstavuji objentizeni v ramci celého resor€ieského tadu katastrainiho

a zem¢metického. Je zde vid pomerné vyrazny klesajici trend v poslednicétigetech.
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Graf 1 - poéty ¥zeni V a Z v€CR
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zdroj: vlastni zpracovani

Objemy pdtu fizeni a jejich porr mezitizenimi vklad a zaznam nam udava dtiafo 1,
ze kterého je patrny pain mezi typyftizeni a i trend, Zze se pémod roku 2015 i

s klesajicim p&temtizeni @ilis neneni.

Udaje v nasledujici tabulce a grafu ukazuji skuéepdty a jejich vyvoj tykajici se
celkového potu evidovanych staveb a evidovanych prav staveh ke stejnym ddim
jako uvedené pay fizeni, tj. vZdy k poslednimu dni roku let 2013, 202015, 2016, 2017
a 2018.

Tabulka 2 - potet staveb a prav staveb R

pofet staveb a priav staveb v celé CR zapsanych v KN k danému datu
k datu |31.12.2013] 31.12.2014]31.12.2015[31.12.2016] 31.12.2017[31.12.2018
celkovi podet staveb | 4013653| 4024887) 4040431 4059287 4081233] 4110254
[pocet prav staveb | 0| 362 831 1236 1443| 1750)

zdroj: vlastni zpracovani
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Graf 2 - potty staveb a prav staveb \CR

POCTY STAVEB A PRAV STAVEB
ZAPSANE V DANEM ROCE
2 E pocet nové zapsanych staveb pocet nové zapsanych prav staveb
& | — | | — | | — | | — | | — |
= = = = = ==
% = = = = =
E | = | | = | =] | == | | = |
’E e | == | = | = | | = |
2014 2015 2016 2017 2018
rok

zdroj: vlastni zpracovani

Patet staveb nay zapisovanych kazdym rokem roste, @se niize zdat, Ze vhledem
k celkovému p&tu tizeni se nejedna o vyznamny podil, i tak fjieba mu p zapisu

v katastru ¥novat velkou pozornost. Stavby spolu s pozemRysau zapsany v jakémkoli
rezimu, jsou z&?ovany bankovnimi Wry, stavby a jejich povoleni k uzivani jsou vazany
velice gisnymi pravidly s pohledu stavebniho zakamaizemniho planovani a tudiz je
velmi dilezité, aby v katastru byly evidovany stavby takk joyly v terénu postaveny

a zarova v souladu tak jak byly povoleny k uzivani z pohiesavebniho prava.

Institut prava stavby byl zaveden aZ novou praymawou NOZ s &nnosti od 1. 1. 2014
a je tedy i z grafuiejmé, Ze k datu 31. 12. 2013 je jeho stav nuloggle je jiz jeho vyvoj
postupr stoupajici. Jejich @@t neni nijak ohromuijici, stale se jedna, i po v&ko dol,

o institut, o kterém laick& ¥ejnost mnoho nevi nebo neviibec, coz bude igjmé

I z praktickych pikladi rozebiranych v kapitole ,iiklady z praxe” této prace, ale bohuzel
neni @Znou rutinou ani pro wejnost odbornou, coz jeggmeé z vlastni praxe a poznatk

pii projednavanychifpadech.

DalSi statistické Udaje, které byly zpracovany,ujguaity staveb vybranych Zgohi
vyuziti a to:
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a) objekt k bydleni — tento zjisob vyuZziti je v katastru veden stale v hojnéritpojedna
se avSak o zanikly Agoby vyuZiti, ktery byl nahrazen igobem vyuZziti rodinny in
nebo bytovy édm. V katastru dochazi tak k postupnému nahrazopbathym zgisobem
vyuZziti,

b) bytovy dim — ,stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina gduamté plochy
odpovida pozadavikn na trvalé bydleni a je k tomutéelu urcena, ®*

c) rodinny dam — ,stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina glomllé plochy
odpovida pozadavikn na trvalé rodinné bydleni a je k tomuigelin urkena. Rodinny &im
miZze mit nanejvy§itsamostatné bytové jednotky, nejvysé wadzemni podlazi a jedno
podzemni podlazi a podkrovi>*

d) stavba pro rodinnou rekreaci — ,stavba pro rodinnou rekreaci, jejiz objemové
parametry a vzhled odpovidaji pozadavkna rodinnou rekreaci a ktera je k tomutliu
urcena. Stavba pro rodinnou rekreaciibe mit nejvySe dvnadzemni podlazi a jedno
podzemni podlazi a podkrovi, raprekrea’ni domek, chata, rekréni chalupa,
zahradkaska chata,®®

e) stavba pro obchod — ,stavba s prodejnami a jinymi obchodnimi prostory,
velkoprodejny, nakupni/gdiska, obchodni domy apt®l

f) stavba pro vyrobu a skladovani- ,stavba utena pro pfimyslovoujemesinou a jinou
vyrobu, popipad? pro sluzby majici charakter vyroby, a dale proaskivani vyrobk,
hmot a material, krome zengdelskych staveb denych pro skladovanit®

g) stavba pro administrativu — ,stavba pro spravni édici slozky podnika organizaci,
vicelrelova stavba pro administrativnicély, budova organu statni spravy a uzemni

samospravy apod®®

84 Katastr nemovitosti: Ze#merictvi; Pozemkové Upravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZfipphag. 4
vyhlasky 357/2013 Shb., ISBN 978-80-7488-291-35s. 5
8 Katastr nemovitosti: Ze#merictvi; Pozemkové Upravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZfipphag. 4
vyhlasky 357/2013 Sb., ISBN 978-80-7488-291-35s. 5
8 Katastr nemovitosti: Ze#merictvi; Pozemkové Upravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZipphag. 4
vyhlasky 357/2013 Sb., ISBN 978-80-7488-291-35. 5
87 Katastr nemovitosti: Zesmérictvi; Pozemkové Gpravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZiifpha¢. 4
vyhlasky 357/2013 Sb., ISBN 978-80-7488-291-35. 5
8 Katastr nemovitosti: Ze#mérictvi; Pozemkové Gpravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZiifpha¢. 4
vyhlasky 357/2013 Sb., ISBN 978-80-7488-291-35. 5
89 Katastr nemovitosti: Zesmérictvi; Pozemkové Upravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZiifpha¢. 4
vyhlasky 357/2013 Shb., ISBN 978-80-7488-291-35s. 5
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h) stavba technického vybaveni ,stavba, ktera je s@@sti si¢ technického vybaveni, tj.
sitt energetické (elektrické silové vedeni, plynovaghlolvod), vodovodni, stokové
a telekomunikani, popipad jiného vedeni (nap produktovodu),?

i) garaz — ,objekt popipade prostor, ktery slouzi k odstavovani nebo parkownicnich
vozidel (jednotlivaFadova nebo hromadna garazj*

j) jind stavba — ,stavba jiného zpsobu vyuziti nez vioze 4 KAtV uvedend?

Do katastru se dleifbohy 4 KAtV zapisuji i dalSi zjssoby vyuziti staveb jako stavba pro
shroma#@’ovani ¥tSiho pdtu osob, stavba ubytovaciho tizeeni, zemdélska stavba,

stavba obanského vybaveni, stavba pro dopravu, Welmva stavba, sklenik, a stavby
spojené s vodnim dilem, avsSak jejigktnost neni {iliS vysoka, a proto byla zpracovana

data pouze udgkterych uvedenych Zgohi vyuziti, které jsogaste.

Stavby dle jednotlivych Zisohi vyuziti byly zpracovany tak, aby byldgeimé jaké péty
staveb jsou vedeny jako stavby samostatné, jakdasopozemkwi jako sokast prava
stavby a opt vzdy k poslednimu dni v roce v letech 2014, 28,6, 2017 a 2018.

9 Katastr nemovitosti: Zesmeérictvi; Pozemkové Gpravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZiifpha¢. 4
vyhlasky 357/2013 Sb., ISBN 978-80-7488-291-35s. 5
91 Katastr nemovitosti: Zesmérictvi; Pozemkové Gpravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZiifpha¢. 4
vyhlasky 357/2013 Sb., ISBN 978-80-7488-291-35s. 5
92 Katastr nemovitosti: Zesmérictvi; Pozemkové Gpravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZiifpha¢. 4
vyhlasky 357/2013 Shb., ISBN 978-80-7488-291-35s. 5
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NiZze uvedena tabulka a nasledujici graf uvaditypstaveb, které jsou vedeny jako

samostané stavby.

Tabulka 3 - potty staveb samostatnych dle zisobu vyuziti vCR

podet staveb vybranych zpisobi vyufiti v celé CR, které byly evidoviny jako samostatné
stavby k danému datu
k dam 31.12.2014|31.12.2015|31.12.2016|31.12.201? 31.12 2018
zpisoby vyuFt stavby
objekt k bydlend 36 333 48 341 43 439 39 404 36 415
bytovy ditm &4 405 85 722 86 184 26 096 85 459
rodinny dim 113 207 111 124 107 672 104 004 100 148
stavba pro rod. rekreaci 57 752 55 858 53012 51 468 49 832
stavba pro obchod 1351 1292 1243 1144 1127
stavba pro vyr. a sklad. 3141 8035 7818 7556 7175
stavba pro admin. 1 264 1204 1142 1141 1118
stavba techn. vvbaveni 19 761 27 001 27287 27777 28 336
garazy 99 823 o0 649 &4 016 79 458 76 138
jind stavba 95 352 &89 854 &3 565 78 274 73 554
zdroj: vlastni zpracovani
Graf 3 - pocty staveb samostatnych
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Je zde powrrné zajimavy jev a to, Ze kroinstavby pro technickou vybavenost,
kde dochazi k pozvolnémuistu staveb, dochazi u zbytku staveb ke kolisand dekonce

k pozvolnému klesani gtu evidovanych staveb. Neni totgmbeno, Ze by se vic staveb
bouralo nez sta¥o novych, ale je to Zjsobeno ikolika faktory. Prvnim fikladem je
zpasob vyuZiti objekt k bydleni. Jak jiz bylo vySe deao, tento zjsob vyuZziti jiz zanikl

a byl nahrazen Zfgobem vyuziti rodinny n nebo bytovy im a je tak jimi postuph
nahrazovan a proto je zde pozorovan velmi vyrazoklgs p@tu staveb. Nejpeetns]Si
skupinou staveb je rodinnyuoch, kde dochazi k pozvolenému poklesu cca 12 %
v poslednich 5ti letech a tento jev jeigpben pedevsim tim, Ze se postupstavaji stavby
souéti pozemku. Takto je to i u ostatnich staveb krgithzminované stavby technického
vybaveni, a to s ohledem na skuest, Ze stavba technického vybaveni ze zakond@zem
byt sowasti pozemku, pavadz je sotasti rekteré ze siti, které jsou ze zakona vyjimkou
a nejsou satasti pozemku. Jak probihalo a stale probih&gsléni* staveb do pozenile
popsano v samostatné kapitole této prace ,Stavb&st pozemkuti samostatna stavba

Vv praxi.

DalSi skupina staveb, ktera je zpracovana, jsalbgi&které jsou satasti prava stavby.

Tabulka 4 - pofet staveb sodasti prava staveb dle zisobu vyuZiti

pocet staveb vybranych zpisobn vyuiiti v celé CR, které byly evidoviny jako souéist prava
stavby k danému datu
k dam 31.12.EDI4|31.12.2015|31.12.2016‘31.12.201? 31,12 2018
zpusoby vyudt stavby
objekt k bydleni 0 1 2 2 3
bytovy diim 1 1 1 3 2
rodinny dim 8 64 174 323 443
stavba pro rod. rekreaci 0 | | 4 6
stavba pro obchod 0 1 1 4 11
stavba pro vyr. a sklad. 1 5 17 33 58
stavba pro admin. ] 2 5 ] 12
stavba techn. vybaveni 3 4 5 5 13
garas 0 1 3 4 10
jind stavha 2 ] 15 3 55

zdroj: vlastni zpracovani
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Graf 4 - podty staveb sowasti prava stavby
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zdroj: vlastni zpracovani

Jak jiz bylo rkolikrat zmireno, pravo stavby je novy institut NOZ a tudiz i tom
odpovidaji péty vedenych staveb jako stst prav staveb a i celkovy evidovanyeb
prav staveb. Nafklad k 31. 12. 2018 bylo evidovano v katastru 1p&év staveb, ale jak
je patrné, péty staveb, které jsou jeho s@sti, jsou mnohem mensi. Hlavniigmou
tohoto jevu je, Ze tyto stavby doposud nebyly dékoly a nemohou byt tak v katastru
zapsany. Ot nejwtSi skupinu tvé rodinné domy a pak stavby pro vyrobu a skladavani
Na cemz je vidt trend vystavby, ktera probih&tginou na pozemku jiného vlastnika.
U rodinnych doni je velmi¢asta situace, kdy na pozeifnkodicu stavi mladsSi generace.
TéZ se objevuji fipady, Zze pozemek je ve vlastnictvi jednoho z midinzeéery ho nabyl
pied dobou trvani manZelstvi a stavba vznikla za dobdni manzelstvi a tudiz spada
do spoléného jnéni manzei. Z vySe uvedenych gt v tabulce a nasledného grafu je
ziejme, Ze oft nejpaetnijSi skupinu tvei rodinné domy, kde doslo za poslediiroky

kK pramérnému naiistu 126 prav staveb ¢o¢. Druhou nejpoetrgjSi skupinu tvéi stavby
pro vyrobu a skladovani, coz potvrzuje trend vylsyavyrobnich hal, ke konci roku 2018
jich bylo evidovano 58. Poémé zajimavy Udaj tvli, Ze jsou sotasti prava stavby vedeny
stavby technické vybavenosti, které bylinbyt vedeny jako samostatné stavby. Pokud je

zapis spravny, pak se musi jednat o stavby, ktgjgdn napojeny na inZzenyrské&sit
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NejpcatetrgjsSi skupinu tvei stavby, které jsou soasti pozemku, data jsou uvedeny
v nésledujici tabulce a grafu.

Tabulka 5 - potty staveb sowasti pozemku

poéet staveb vybranych zpiisobi vyufiti v celé CR, které byly evidoviny jako souddst
pozemku k danému datu
k datu 31.12.EDI4| 31.12.2015]31.12.2016|31.12.2017|31.12.2018
zpusoby vyuZiti stavby
objekt k bydleni 901228 | 875655 | 846934 | 828 580 | 301329
bytovy dim 23 862 25 845 27 380 28714 31978
rodinny dim 9764598 | 10200602 | 1068 944 | 1 105507 | 1154 516
stavba pro rod. rekreaci 229380 | 233072 | 237267 | 240126 | 243 060
stavba pro obchod 4113 4 358 4 589 5009 51351
stavba pro vyr. a sklad. 34 229 35 387 37010 38 387 40 457
stavba pro admin. 6 361 6 730 7 064 7424 7 807
stavba techn. vybaven 47 048 40 940 41214 41 581 41 840
garaz 448 593 462 220 | 473 361 482 75% | 491978
jind stavba 274776 | 2838912 294 704 305 219 316 301

zdroj: vlastni zpracovani

Graf 5 - poéty staveb sowasti pozemku
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Ucinnosti NOZ se stavby staly s@sti pozemku a to dle ustanoveni § 3054 NOZ.
Z tohoto divodu byl v Unoru 2014 spust skript, ktery zmnil stav zapisu ze samostatnych
staveb na stavby, které jsou &asti pozemku. Podrobny popis, kterych staveb $gkado

a za jakych podminek, je uvedertasti prace ,Stavba soéasti pozemkwi samostatna
stavba v praxi“. Ze statistickych dat je patrné,skeipt se tykal p&tu 3 228 545 staveb

z celkového pé&tu 4 013 653. BohuZel tento skript zahrnoval stadmpnického vybaveni,
které ze zakona nemohou byt &sti pozemku, a tak je z vySe uvedenych dat patrné,
Ze u této stavby et klesa. Stejny jev je mozné pozorovat u olfjekbydleni, jehoz
piic¢ina jiz byla popsana v odstavci tykajici se samogtih staveb. U ostatnich staveb je
pozorovan pozvolny nast a nejpdetrgjSi skupinou jsou samégimg rodinné domy,

kde se v roce 2015 ghoupla hodnotaips jeden milion evidovanych staveb.

3.2 Stavba soéasti pozemkuéi samostatna stavba v praxi

V této kapitole bude popsano, jak probihalo a praktapisovani staveb jako géat
pozemku Vv praxi, kdy se vychazi Zimpych poznatk ziskanych diky fisobeni pimo

na jednom z katastralnich pracavis

Nejprve bude popsano jakymigmbem a které stavby se staly &&sti pozemku dinnosti
NOZ, tedy k 1. 1. 2014. Spojeni stavby s pozemkesgi fechodna ustanoveni § 3054
a 8 3061 NOZ a tykaji se pouzeh staveb, které podléhaji superficialni zésadznikly
jako ci v pravnim smyslu do konce roku 2013. Neni tedghodné, kdy a zda byly
dokorteny nebo zapsany do katastru nemovitosti. Pro pesdwkamziku vzniku stavby
plati kritéria podle dosavadni judikatury. Pro stavedy plati, Ze k 31. 12. 2013 muselo
byt patrné stavelitechnické a funéni reSeni prvniho nadzemniho podlazi. Ke spojeni,
ke dni &innosti zdkona, doSlo u staveb, kde byl veden gtejastnicky rezim pozemku
a stavby. Dale bylo nutné, aby se stavba ve viasinuritého subjektu¢i subjekt
nachazela cela na pozemku téhoz vlastnika&. pdastniki. V neposlednfad bylo nutné
zhodnotit stavby s ohledem na ustanoveni 8 3060 ,N@é uvadi, Zze pokud zduje
stavbu nebo pozemekané pravo, pak se stavba nestan&&stil pozemku, a to do doby
trvani tohoto ¥cného prava nebo pokud to jeho povaha &ujer Na zaklad tohoto
ustanoveni do3alesky Gad zendmeiicky a katastralni k nazoru, Z&oné Femeno tuto

povahu nevyltuje, avSak zastavni pravaiepkupni pravo sdinky vécného prava a nova
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prava dle NOZ, ktera lze ujednat jako prawna a potencionansmeiuji ke znéng

vlastnického prava, tuto povahuju viliji.

Praxe byla tedy takova, Ze v unoru roku 2014 bySgp skript, ktery zahrnoval stavby
vedené ve stejném vlastnickém rezimu, stavby vegenze na jedné parcele a stavby,
kde mohlo byt zapsanoéené pravo ¥cného bemene, nikoliv ale pravo zastavii
piedkupni, pokud tedy bylo vedeno jen k pozemku nebde stavb. Tento skript zahrnul

3 228 545, tedyijiblizné 80% vSech evidovanych staveb.

Do skriptu byly zahrnuty veSkeré stavby, které tedinily vySe uvedené podminky, a to
bez ohledu na Zizob vyuziti stavby. Tykalo se to tedy i staveb teckého vybaveni, kde
vSak doposud neexistoval jakykoliv Udaj, zda jgbounejsou sotiasti si¢ (energetické,
vodovodni, stokove, telekomunik@ ¢i jiného vedeni). Proto uéthto staveb dochazi
k pozvolnému poklesu v ptu zapsanych staveb jako sdéati pozemku, pawvadz
postupi dochazi k zapisn, Ze vlastnik dolozi prohlaseni o tom, Ze staebsoptasti si¢

a stavba je tak obnovena do zapisu stavby jako stztne.

Stavby, které @y evidovany sice stejné osoby v postaveni vlastndte nebyl zde veden
stejny vlastnicky rezim, tstaly evidovany jako samostatné. Typickyrikladem je,
Ze pozemek byl vlastnicky nabytga manzelstvim, tedy do podilu %2 a ¥z a stavba lanik
a byla zapsana za doby trvani manzelstvi a zagisakywinén do spoléného jnéni
manzel. DalSimi stavbami, které gatdo zbyvajicich 20%, nedoslo tedy k jejich spojeni
s pozemkem, jsou stavby na vice pozemcichédhtd staveb je sice ze zapisu patrné
vlastnictvi, avSak nemohlo dojit k automatickémwudtni do pozemku. Dochazi
k zapisim postups, a to po doloZeni prohlaSeni viasinikSech pozemk na kterych se
stavba nachéazi s ohledem na ustanoveni 8§ 30 o#%tt\} obsahujici Udaj o tom, Ze tato
stavba se nachazitgvaznou ¢asti z hlediska obestaweho prostoru, ixemz neni
rozhodujici, jak velka plocha je zastaa, nebo z hlediska futkiho, a to pro stavby se
specifickym @elem, kdy ugita ¢ast stavby ma zasadni a nezastupitelny vyznamipéaip
Ucelu. A v neposlednifact zistaly stavby jako samostatné ty, u kterych byloewned jen

k pozemku nebo jen ke staylzastavnti predkupni pravo nebo k pozemku a stablylo

vedeno rozdilné zastav&iipredkupni pravo.
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ReSeni zéapis staveb s ohledem na existenci zastavniho pravajkggzéana nazo#n
na nasledujicich dvou obrazcich. Prvasova osa nam ukazuje, Ze tiejd prolghl zapis
a vzniklo tak zastavni pravo k pozemku a az naslednikla budova, vSe se odehrali@gp
1. 1. 2014 a budova tak vznikla jako samostatita V tomto fipact stavba neni s@asti
pozemku, poévadz zastavni pravo nebylo k budoxtizeno. K opanému efektu, tj.
Ze stavba je sa@désti pozemku, pak dojde vipad, Ze stavba vznikla po 1. 1. 2014

a stavba tak jiz ,vyrostla“ ze zatizeného pozemku.

Obrazek 2 - pozemek a stavba téhoz vlastnika

Pozemek a stavba tehoz vlastnika

vznik zastavniho  vznik budovy jako | zastavni pravo se
prava k pozemku samostatne veci k ni nevztahuje

-+

10.2013 12.2013 stavba je soucasti
pozemku
Easovy posun zastavni pravo se
vyznamné meni k ni vztahuje

situaci
:—|—
10.2013 1.2014

vznik zastavniho dispozi¢éni uspofadani
prava k pozemku 1. nadzemniho podlazi

zdroj: Prezentace Mgr. Lenky Vrzalové vedouci odd.

legislativy CUZK ,Stavby a jejich zapisy do katastru

nemovitosti po rekodifikaci soukromého prava“
Treti ¢asova osa ukazuje na stav, kdy stavba jako samastanikla jako samostatn&o/
nasledg bylo zapsano zastavni pravo k pozemkus obalosti se stalyipd 1. 1. 2014,
avSak k zapisu stavby doSlo aZz psindosti NOZ. Pak se stavba nemohla statéésti
pozemku a zastavni pravo se ke stambvztahuje. Poslediasova osa znazaije, jak
ovlivni ¢asovy posun zapisu zastavniho prava k pozemku po2D14, pak se stavba stane

souasti pozemku, pa@vadzZ se k ni zastavni pravo vztahuije.
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Obrazek 3 - pozemek a stavba téhoz vlastnika

Pozemek a stavba tehoz vlastnika

vznik
budovy jako

samostatné 2 . - '
8 rava k zapis zastavni pravo se
véci (dosud P P P

: pozemku stavby k ni nevztahuje
nezapsana)

—_—

10.2013 12.2013 1.2014

vznik
zastavniho

stavba je soucasti
= pozemku
casovy posun - - -
vyznamna mani zastavni pravo se
situaci k ni vztahuje
— +——+
10.2013 1.2014 22014

vznik budovy jako
samostatné veci
(dosud nezapsana)

vznik zastavniho zapis
prava k pozemku stavby

zdroj: Prezentace Mgr. Lenky Vrzalové vedouci oddlegislativy CUZK
~Stavby a jejich zapisy do katastru nemovitosti paekodifikaci
soukromého prava“

Déle dochazi k postupnému fisiu, Ze stavby se stavaji gasti pozemku. NeastjSim
jevem jsou situace, kdy dojde kepodu vlastnického prava k pozemku do stejného
vlastnického rezimu jako je vlastnictvi stavby & tdiky splaceni bankovnich &

a naslednému vymazu zastavnich p¥avefinancovani, u kterého téZz dochazi k vymazu
pavodniho zastavniho prava, které je nahrazeno nowyapravidla jiz zat?uje pozemek

i stavbu.

Pri zapisu staveb v s¢asné dob ve WtSiné pripadech nebyva problém, stavby vznikly
po 1. 1. 2014 a jakékoli vedenfonych prav tedy nema vliv. Sleduje se tedy htastejny
vlastnicky rezim a na kolika parcelach je stavbastaeena. Problematické situace
nastavaji, pokud se zapisuje stavba do katastowdasnosti, ale prokazatelwznikla ged
acinnosti NOZ. Pak je vzdy nutné &pbrat v potaz zarowedatum zapisu &cného prava
do katastru nemovitosti. Dale je velgastym jevem, Ze v séasnosti dojde k vymazu
zéstavniho prava a pak zalezi riaguinim z4pise a na tom co se vymazava. Vzdy jeénutn
zhodnotit data vzniku staveb, vznik zastavnich pséxda byla zastavni prava zapsana pod

jednou zastavni smlouvou k pozemku i ke staviebo zda zapis prebl riznymi
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zastavnimi smlouvami bez ohledu na to, Ze jsou &sspsa zaklagl jedné U¢rové

smlouvy.

Prakticky postup jak zjistit a do&pk zawru, Ze je stavbu moZzné zapsat jako ¢t
pozemku, znamena si poloZitkolik otdzek. Prvni z nich je, zda nejde &iterou ze
z&konnych vyjimek. Dale je nutné zjistit, zda st@aykko ¥c vznikla do konce roku 2013.
VySetit, zda je zde shodny vlastnicky rezim a zda seh&zic na jednonxi vice
pozemcich. V fipadt, Ze se nachazi na vice pozemcich, tak zjistitkteegm je stavba
pievaznou ¥tSinou. Pokud vznikla stavba po 1. 1. 2014 na cigoremku, tak je nutné
védet na zaklad jakého titulu. Zda se nejedna o smlouvu podlengsteni § 3055 odst. 2
NOZ. Fikladem mize byt smlouva o dilo, najemni smlouva, aleinagmlouva, ktera
vznikla Usti. Tuto skuténost je pak nutné prokazat souhlasnym prohlasSemastnika
stavby a vlastnika pozemku o tom, Ze vlastnikoavisy vzniklo pravo #dit stavbu na
pozemku na zakladsmlouvy stavebnika a vlastnika pozemku teag ped 1. 1. 2014
pouze Ust& Toto souhlasné prohlaSeni musi mit nalezitostlep8 66 odst. 2 KAtV, to je:
»a) 0znaceni osob, kteréini souhlasné prohlaseni,

b) ozna@eni nabyvatele prava, pgipads toho, jehoz pravo se zmilo nebo zaniklo, Udaji
podle pismena a),

c) oznaeni nemovitosti udaji podle katastralniho zakona,

d) oznaeni prava, které vzniklo, pgijpads se zranilo nebo zaniklo,

e) odkaz na ustanoveni jiného pravnih@dpisu, podle kterého ke vzniku,émthnebo
zéaniku prava doslo,

f) uvedeny pravni skubeosti, které vedly ke vzniku, @m nebo zaniku prava,

g) uvedeni, Zze prava k nemovitosti nejsou meziamsplktereé prohlasendini, sporna ani

pochybna.®?

Z4pis nové stavby jako samostatriEivje provadn dle bodu 5.3.1 Navodu pro spravu
katastru nemovitosti vkladem vlastnického pravaskavi¥, a to na zaklad navrhu
na vklad nebo v ramdizeni zahajeného podle ustanoveni § 14 odst. 2 KisizEenim

rozhodnuti nebo potvrzeni o vlastnickém pravu & stavig, doloZzeného:

93 Katastr nemovitosti: Zesmerictvi; Pozemkové Upravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZ, § 66 vyhlasky
357/2013 Sbh., ISBN 978-80-7488-291-3, s. 40.
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,a) podkladem os&dcujicim, Ze jde o stavbu, kter4 neni &miti pozemku ani prava
stavby,

b) podkladem pro zapis vlastnického prava ke stavb

c) geometrickym planem pro vyzeai stavby, pokud obvod stavby na pozemku s druhem
pozemku zastama plocha a nadvié neni zobrazen v katastralni negmebo neni shodny s
hranicemi pozemku, na kterém je stavba postavena, a

d) dokladem o zjsobu uzivani stavby vipads vodniho dila%

Podklady osw¥d¢ujici, Ze jde o samostatnou stavbu, jsou uvedenydy 5.3.1.3. Navodu
pro spravu katastru nemovitosti a jedna se o psehlavlastnika obdoBrpodle ustanoveni
§ 30 odst. 4 KAtV nap o tom, Ze stavba byla k 31. 12. 2013 dalemaci v takovém
stupni rozestasnosti, Ze jiz bylo patrné staveliachnické a funéni uspdadani prvniho
nadzemniho podlazi, nebo o tom, Ze se jedna Gastou stavbu v @anskopravnim
smyslu. Dale se prohlaSeniube tykat stavby, kterd je podzemni se samostatnym
Gcelovym ugenim, gicemz se v prohlaSeni musi objevit Udaj o tom, Zezewuohi cast
stavby nachazejici se mimo obvod stavby zobrazowekgtastralni mapje z hlediska
obesta¥ného prostoru i@vaznou casti stavby. ProhldSenitte byt téZ vyhotoveno
za (telem prohlaSeni, Ze se jedna o stavbu, ktera jgastikonkrétd oznaené liniové
stavby. Listinou ostd¢ujici zapis vlastnického prava ke stavise rozumi listina
prokazujici, Ze vlastnikem jeskdo jiny, jedna se zejména o rozhodnuti soududenir
vlastnictvi, usneseni oédictvi, jehoz pedmétem byla i pedmetna stavba a proijpad
stavby, ktera vznikla jako &e v pravnim smyslu do 31. 12. 2013, se jinou lmtin
prokazujici, Zze je vlastnikemékdo jiny, rozumi také smlouva o dilo. Déale vlaskdic
pravo ke stavbje mozné prokazat na podkéalistiny prokazujici pravo vlastnika stavby
ziidit na pozemku stavbu a to je mapaemni smlouva, smlouva o smlguvudoucici

jind smlouva uzaena mezi vlastnikem stavby a vlastnikem stavby,iaizavena usta.

9 Resortni pedpisyCUZK: Navod pro spravu katastru nemovitosti, 08.3.1.2., dostupné z:
https://www.cuzk.cz/Predpisy/Resortni-predpisy-atagmi/Navody-CUZK.aspponline]. [cit. 2020-01-14].
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3.3 Priklady z praxe

V této podkapitole budou uvedenyilgady z praxe, jejichZz spalaym prvkem je stavba
a to bul’, Ze se stavbarimo zapisuje, @ni, rusi nebo je zapisovanéoné pravo, které ma

piimou souvislost se stavbami.

3.3.1 Nespravné pouzivani institutu prava stavby

Jednou zastych chyb p pouZzivani prava stavby, které je pak na zakla@rhu na vklad
a pilozené listiny (nejastji smlouva o tizeni prava stavby) pozadovansad vlastnik

k zapisu do katastru nemovitosti je, Ze je praawlst zamdnovano s oprawinim provést
stavbu na cizim pozemku. Pravo stavby je tak ch@apgko podklad k ziskani
verejnopravniho oprawmi, nag. pro stavebni iad. Je zde pomijena peba
soukromopravniho opragni a dale otazka zachovani pravni &ddosti stavby
od pozemku. DBsledkem je pak projevile snetujici k opraveni provést stavbu a nikoliv
vile zidit pravo stavby. Ve smlouvach se pak objevujitytejako: ,predmétem této
smlouvy je zaloZeni prava stavebnika proveést stavjstavebnikovi provadici stavbu
vznika pravo vjizdt a vstupovat na oznené pozemky“, ,vlastnik pozemku strpi vykon
stavebniho prava na provedeni stavby“, ,vlastnikgmaku souhlasi s provedenim stavby
na uvedenych pozemcich®, ,vlastnik pozemku vydae@uhk|s s umighim stavby

za (telem vydani uzemniho souhlasu a souhlasu s ohta&avby*.

DalSi skupinou jsou smlouvy ofizeni prava stavby pro stavby, které jsou pouze
zpracovanim povrchu. Nggsgji se jedna o stavby, které by se i z&dgrhozi pravni
Gpravy staly sotasti pozemku. ifkladem niZze byt vybudovani golfovéhdi jiného
sportovniho Ksté, kde se za stavbu pro tytéaly povazuji terénni Upravy pozetmkDéle
se objevuji smlouvy na stavby @pych zidek se zabradlim, sjezdu k rodinnému domu

nebo monitorovaci vrty.

Katastralni @ady se negativh klonily k potvrzovani smluv pro izeni prava stavby
pro piistavbu jiz existujici stavby nebo prava stavby pronu uzivani jiz existujici
stavby, to znamena pro stavby, které by se mapgni pravni Upravy staly soasti jiz
existujici stavby. AvSak rozsudkem Krajského sowdBrne, sp. zn. 24 C 8/2015-28,
ze dne 12. 10. 2015, bylo nahrazeno zamitavé rorhib#atastralnino iddu ke Fizeni
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prava stavby zad@lem gistavby, dale pouze préast rozlehlé stavby a pro stavebni
Gpravy za Gelem zngny uzivani stavby. Rozsudek je podrébazebran \asti této prace
nazvané ,Fklady podanych Zalob proti rozhodnuti katastranitadu®.

Pravo stavby byva téZ chybaiizovano v pipadech, kdy na pozemku jiz existuje stavba
bez jakéhokoliv vyjateni, zda se pravo stavby mé tykat stavby jiizenéci stavby

doposud neizene.

Chybou je téz dzovani prava stavby v rozsahu, ktegkolikanasob# piesahuje pdeby
stavby. Ve smlouvach se pak objevuje text: ,pr&t@vby je ¥izeno tak, Ze &nym

pravem stavby jsou zZgtovany ti celé pozemky a stavebnik ma pravii na libovolném
misgé téchto pozemi zridit specifikovanou stavbu®. V daném konkrétnidfippct mely

zatzované pozemky vy#nu ténei 2 hektary a saiésti jednoho z pozenmlbyla celarada
budov.

Objevuji se i chyby kdy je pravo stavbiizovano k realizaci staveb, které jsou ze zakona
stavbami samostatnymi, napnzenyrské s& komunikace apod. Toto bylo potvrzeno
rozsudkem Krajského soudu v Plzni, sp. zn. 19 QA1B-44, ze dne 18. 6. 2015, weiv
Zaloby proti rozhodnuti katastralniho pracoxid®ozsudek je podrokji rozebran wasti
nazvané ,Fklady podanych Zalob proti rozhodnuti katastranitadu®.

Velmi diskutovanym tématem je specifikacéelin stavby, pro kterou je pravo stavby
ztizovano. Systém katastru nemovitosti ISKN pé&ingosti NOZ gipousgl zapséani
jakéhokoliv &elu prava stavby. Nyni, po vyhodnoceskaolikaleté praxe, bylo zjigho, ze
jsou ely zapisovany velmi rozdigna rekdy i velmi podrobs a tak byly centraka
nastaveny fesré¢ dané dely, ze kterych je nutné si vybrat. Pokud by byl sralou¥
specifikovan del, pro ktery by v systému nebyl nalezen zZadny weijmici &el, pak je
nutné toiesit fimo se zastupa’UZK. Pro zapis do katastru nemovitosti jgeliprava
stavby vyZadovan,case odborna literatura az tak Uplneshoduje. Ve progph uvadni
Ucelu se vyslovuje nasledujici ndzoBmlouva musi obsahovat jasny projélewlastnika
predmétného pozemku afizeni prava stavby, ozeeni pednétného pozemku, vymezeni
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predmetné stavby, stanoveni doby trvarf?,“dale se ve progph uvedeni &elu vyslovuje
Gabriel Achour, Mgr. Martin Pelikan (Pravo stavbydie nového ofanského zékoniku,
Bulletin advokacie:. 12/2014, str. 37-43)i Magda Nemcova, Radka Lorincova (Stavby
a pozemky podle nového @mnského zakoniku, Pravni rade&/2013, rubrika Akta, str.
10-13). V neprosgrh obligatorniho uvedeni¢élu ve smlou¥ hovai c¢lanek z ,, Pravo
stavby” prof. EliaSe, Obchodmravni revue 10/2012, kde je uvedeno, Ze pokudoyma

teprve stavbaizzena, pak je vhodné ji charakterizovat.

3.3.2 Priestavek, stavba na cizim pozemku

Prestavek nastane, kdyz staviizena na vlastnim pozemku, zasahuje jen mésti a na
malou ¢ast ciziho pozemku. Tato mat@st pozemku, kam zasahujgegtavek se stane
vlastnictvim Z%izovatele stavby, pokud ten, kdo stawbyl v dobré vie. Déle je nutné
nahradit vlastniku pozemku, kam zasahujestavek obvyklou cenu nabytého pozemku.
Zapis vlastnického prava wisledku pestavku lze do katastru nemovitosti zapsat
na zaklad rozsudku soudu nebo na zakladouhlasného prohlasentingného podle
ustanoveni § 66 odst.1 pism.a) KAtV. Ukazkova siyana kterou lIze aplikovat
ustanoveni o i@stavku je najklad vystavba dvojdomku, kde vlastnicka hranicezime
pozemky na kterych je dvojdomek stay neni v terénu viditelna aripvystavieé dojde

k lehkému stdeni stavby a id zaneteni obou rodinnych doinje zjiS€no, Zze oba domy
zasahuji malowasti na vedlejSi pozemek. Zde, pokud panuje shdmtau anajiteh
pozemkK, je vhodné pouzit sepsani souhlasného prohlaSeminani pestavku a jiz

k tomuto @elu pimo uzmisobit zobrazeni v geometrickém planu. Gam gesta¥nych
casti je pak oznmno tzv. dily, tj. pismeny malé abecedy a tyto dfgu rovnou
prislouceny k dané parcele. Pokud by shoda nepanovalalaydbg bylo nutné zapsat jako
sourast ¥tSiho pozemku a zéroweze stoji na pozemkurgsta¥ném, pak je nutné tyto
pozemky oznét vlastnimi parcelniméisly.

9 Sp&il a kolektiv. Obcansky zakonik: komernitédPraha: C. H. Beck, 2013. Velké komestadSBN 978-80-
7400-499-5, s. 897.
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Obrazek 4 — prestavek
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zdroj: technicka sbirka Katastralniho pracovisté Plzai-mésto

Casté pipady jsou, kdy je stavba staa z¢asti na pozemku ve shodném vlastnictéésti
zasahuje na pozemek cizi. Stavba je pak ohlaSad@rkatastru nemovitosti jako S@st
vétSiho pozemku a zéarofrge postavena na pozemku mensSiti¢gmz Kk zapisu je nutné

dolozit pisemny souhlas vlastnika mensiho pozemkadt ovérenym podpisem.

Velkou pozornost jeieba ¥novat stavbadm postavenych na pozemku jiného viastni
Prikladem mohou byt zahradiské kolonie, kde pozemky vlastni fiapbec nebo stat.
Pokud na tomto pozemku je vystaa stavba a v katastru nemovitosti evidovana jako
samostatna zibodu odliSného vlastnictvi, pak wipac zmeny obvodu stavby je jiz od
samého péatku teba zvazit veSkeré kroky, a to jiZi pamotném zahajeni stavebniho
fizeni. Je velky rozdil, pokud se bude jednat oeftav povoleni na zému stavbugi
stavebni povoleni zahrnujici odstan pivodni stavbu a vystémi stavby nové. Za
situace, kdy dojde ke zim¢ stavby a je takto i kolaudovano, pak se jedna&istgvbu
stavajici samostatné stavby. Do katastru nemovisestzapisuje pouze jako zapis jiného
Udaje o stavl) kde je nutné, aby stav ohlasil vlastnik stavbyodozil souhlas vilastnika
pozemku, na ktery zasahujéigtlavena cast stavby, ndjklad na pedepsaném formuiia

s tredre owérenym podpisem. OdliSna situace avSak nastane, pbldd kolaudovano
jako stavba nova. Pak se v katastru nemovitostiramiszapis stavbytwvodni a nova
stavba, bez figdchoziho #izeni prava stavby se stava &sti pozemku. BohuZel v praxi
se stava, Ze vlastnik stavby si pouze vyjedna pigesouhlas viastnika pozemku o tom, Ze
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stavbu niiZe vysta¥t, stavebni fad tento souhlas akceptuje pro stavelireni a pravo
stavby neniiizeno. OdliSné vlastnictvi stavby a pozemku pakenglkatastru nemovitosti

evidovat.

3.3.3 Stavba bez LV

Stavba bez LV, znamena stavba bez listu vlastn@ty¢dna se o souslovi, které neni
mozné nalézt v Zadné pravni Upra& je to zapis pouzivany v katastru nemovitosti. Je

mozné jej naléztifimo na listu viastnictvi.

Obrazek 5 - stavba bez LV

4630/3 66 zastavinia plocha a
nadvafi
tha: baz fpféa, obé.vyb, bex LV

zdroj: vypis z katastru nemovitosti

Ktémto zapidm doslo v minulosti, kdy stavby byly tehdejSimiteslisky geodézie
zantieny a zaneseny do katastralni mapy. Jelikoz ¥ dwtkresu do katastralni mapy
nebyly k dispozici listiny povolujici uzivani, tatyl do souboru popisnych informaci
vyznaen pouze Udaj o sta¥bbez listu vlastnictvi a Zsob vyuziti byl pevzat
ze zemdmetického vysledku, coZz byl pouze odhad danéhérite pimo v terénu.
Ve chvili, kdy vlastnik dolozil k zapisu listinu polujici uzivani stavby, na@pkolaud&ni
rozhodnuti, pak Udaj o stavlbez listu vlastnictvi byl zruSen. Tyto stavby ez jsou
vedeny v katastru dodnes a katastralni pracbw&t je snazi postupnodstraiovat.
PredevSim se jedna o vyzvy k odstah nesouladu zasilané jednotlivym vlastmik

v ramci fizeni ZIR (zaznam pro daldfizeni), dale v ramci revizi katastralnich opirat
provadné podle ustanoveni 8 35 odst. 1 KAtZ a v neposl&® na zaklad spoluprace

s Uradem pro zastupovani statu weech majetkovych, ktery se zabyva identifikaci gsob
které jsou v katastru nedostaté identifikovany (¥tSinou se jedna o osoby, které jsou
piepsany z pozemkové knihy). Velky podithto gipadu téz viesi ddickartizeni kde,
pokud noté vySeti, Ze stavba doposud evidovana bez LV byla ve wietsi zesnulého,
tak ji zahrne do é&Hictvi a na zakla#l usneseni o datlictvi ji pak Ize zanést do katastru
nemovitosti.
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Obtizné situace nastavaji ¥padech, kdy vlastnik pozemku, na kterém je evidava
stavba bez LV po vyzvani zaSle prohlaseni, Ze stadni v jeho vlastnictvi a nevi kdo je
vlastnikem stavby. Zde je pak&ma pracovnicich katastralnich pracdyigby vstoupili

v jednani s pracovniky obci pgpact s pracovniky Eadu pro zastupovani statu vécech
majetkovych.

Castou situaci je vSak stav, kdy stavajici vlastpdzemku stimto Gdajem na listu
vlastnictvi pozemek se stavbotepadi na jiného vlastnikaj k pozemku a stawbziizuje
jiné vécné pravo. Do &innosti NOZ platilo, Ze stavba zapisujici se daak&u nemovitosti
netvaila sowast pozemku, ale bylacei samostatnou a jako samostatié ge stavba
evidovala na fislusném listu vlastnictvi. Ke vzniku prava tak dylutné tuto ¥c jako
nemovitost - stavbu v katastru evidovat, rnejem zapisem vkladu prava k této nemovitosti
- stavig, prdvo mohlo s&cné pravnimi @inky vzniknout. Po dinnosti NOZ se ve smyslu
ustanoveni 8 3054 stavby zapisované do katastrwovieosti staly sotasti pozemku,
mela-li vlastnické pravo k stawbi pozemku taz osoba. Zasadni podminkou pro poziti
tohoto ustanoveni je vSak sk&nest, Ze vlastnicky rezim pozemku musi byt shodny
s vlastnickym rezimem stavby. Katastralriadi vSak nema vifpac vyznaeni Udaje

o stavie bez listu vlastnictvi k dispozici listiny prokatetij shodu vlastnictvi v oséb
vlastnika pozemku a stavby a nera tak bez jejich doloZzeni zapis stavby jakocésti
pozemku provést. Pokud je tediefdloZzen navrh na vklad do katastru, jehoifopou je
listina, ve které se obsahiizbvaného w¥cného prava dotyka i stavby v katastru
neevidované je nutné dolozit vlastnické pravo & t&tiavié k okamziku @innosti NOZ,
aby se stavba stala s@sti pozemku. Rozhodovaci praxiéahto staveb ovlivnil rozsudek
Krajského soudu v Praze, sp. zn. 37 C 10/2014€8ne 6. 1. 2015 a je podraborobran

v ¢asti nazvané ,®klady podanych Zalob proti rozhodnuti katastrénikadu.”

3.3.4 Drobna stavba, stavba podle 8§79 odst. 2, pism. @gebniho zakona, stavba
prislusenstvi

Drobna stavba je v KAtZ definovana ustanovenim Bigm. m) a rozumi se ji stavba
s jednim nadzemnim podlazim, pokud jeji zastavplocha nef@sahuje 16 ma vyska

4,5 m, kterd plni dopkovou funkci ke stawb hlavni, a stavba na pozemciclemych
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k pInéni funkci lesa, slouzici k zafidvani provozu lesnich Skolek nebo k provozovani
myslivosti, pokud jeji zast&na plocha nef@sahuje 30 fa vyska 5 m; za drobnou stavbu
se nepovaZuje stavba garaze, skladilakim a vybusnin, stavba pro civilni ochranu,
pozarni ochranu, stavba uranovéhainpyslu a jaderného #aeni, sklad a skladka

nebezpénych odpad a stavba vodniho difd.Predmétem evidence katastru nemovitosti

drobné stavby nejsou.

Dle ustanoveni 8 79 odst. 2, pism. 0) zakénB33/2006 Sb., zakon o Uzemnim planovani
a stavebnintadu (stavebni zakon, dale jen StavAtayby do 25 fzasta¢né plochy
ado5 m vySky s jednim nadzemnim podlazim, ppesidenejvySe do hloubky 3 m
na pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinmbweaci, ktera souvisi nebo
podmizuje bydleni nebo rodinnou rekreaci, neslouzi k kynoebo skladovani hitavych
latek nebo vybusnin, nejedna se o ul@zistdioaktivnich odpa@l obsahujici vyldné
prirodni radionuklidy nebo jaderné iAaeni, nebo stavbu pro podnikatelskénnost, je

v souladu s Uzerdnplanovaci dokumentaci, je umvsana v odstupové vzdalenosti
od hranic pozemknejméd 2 m, plochacasti pozemku schopného vsakovataes vody
po jejim umishi bude nejmén50 % z celkové plochy pozemku rodinného domu nebo
stavby pro rodinnou rekreac® nevyzaduji rozhodnuti o umdsi stavby ani Gzemni

souhlas.

Pokud vySe uvedené dva odstavce velmi zjednodu3pale,dojdeme k z&wu, Ze do
katastru nemovitosti se zapisuji stavby nad 1% av3ak ohlaSovaci povinnostiv
stavebnimu fadu nastava az od velikosti 25.ro katastru se zapisuji stavby na zéklad
listin povolujici uzivani od stavebniheadlu nebo na zakladidaji prevzatych z RUIANu,
kde jsou editory stavebniady. Vznika zde tedy mezera a to u staveb mezi 26 af,

které v katastru nemovitosti byt evidovany maji, lagfSak stavebnitady o nich nevi.

Praxe je nyni takova, Zze pokud vlastnik takovouéwlsu ohlasSuje katastru, takeplloZi

geometricky plan na zatfeni stavby a prohlaSeni gedré owienym podpisem, Ze se

9 Katastr nemovitosti: Zesmérictvi; Pozemkové Gpravy aady, Ostrava: Sagit, 2018, UZ, § 2 pism. m)
zakona 256/2013 Sb., ISBN 978-80-7488-291-3, s. 4.

97 Ministerstvo vnitraceské republiky: Shirka zakba Shirka mezinarodnich smifenline]. [cit. 2020-01-
14], § 79 zakona 183/2006 Sb. Dostupné z httpsiéage.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=183/2006&typelLaw=zakdra@»Cislo_zakona_smlouvy.
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jedna o stavbu podle ustanoveni § 79 odst. 2, p¥i8tavZ. Katastralnirad nemé zadné
prostedky moznosti odteni, Ze se jedna o takovouto stavbu a vSe je pénechouze

na prohlaseni vlastnika.

S drobnou stavbou e byt spojen, ale i jiny problém. Za drobnou stajd povaZzovana
stavba, kterd pini funkci dagkovou ke stav® hlavni a tak dokud na pozemku stoji stavba
hlavni, pak se drobna stavba v katastru neevidgjeoaet ji pi zameteni ani nesmi uvest

v geometrickém planu. AvSak jakmile dojde k odstrarstavby hlavni, pak sergstane
jednat o drobnou stavbu a je povinnosti viastnikalpu“ stavbu nechat zaiit a ohlasit

ji do katastru nemovitosti. Vifpac, Ze spini nélezitosti ustanoveni § 79 odst. 2npi)
StavZ, pak fida pouze prohlaseni gadre overenym podpisem, jakmile by ale by stavba
stadla nap blize jak 2 m od hranice pozemku, pak bude ndiwiézit listinu povolujici

uzivani od stavebnihdadu.

Stavba pisluSenstvi je stavba, ktera je postavena na téxele jako stavba hlavni, nalezi
vlastniku stavby hlavni a je d@na k tomu, aby byla s hlavni stavbou trvale uzvan
Prikladem niize byt gardz, kolna, dilna nebo stodola. V kathdtrhaE je pak stavba
piisluSenstvi vedena jako dalSi prvek polohopisu dista vlastnictvi tuto stavbu nelze
hledat. Existuje tedy pouze v souboru geodetickgfidrmaci a nikoliv v popisnych.

Obrazek 6 - stavba fisluSenstvi

zdroj: digitalni katastralni mapa
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Pro zangieni tchto staveb se nevyhotovuje geometricky plan, ab&ize zaznam
podrobného reni zmén a pro zakres stavby do platné katastralni mapyi netné
dokladat Zadnou listinu povolujici uzivani od stavi@o Gadu. Tyto stavby se téz
neeviduji v RUIANu. MiZe tedy nastat situace, kdy stavba je sice zakr@si&katastralni
maps, ale z hlediska stavebniho prava se jedna o staelmou, to znamena, Ze byla
vystawna bez jakéhokoliv povoleni. Obzvl&§ki stavbach na hranicich pozeinge niize
vlastnik dostat do velmi né&pemné situace, a to s odkazem na nemoZznosktsséavbu
blize nez 2 metry od hranice pozemku bezlem zakonné vyjimky z odstupové

vzdalenosti.

Lze se také setkat se situacemi, kdy stavba hlp/rddstragna, stavba fisluSenstvi

v podolg kolny ¢i dilny, ktera je davno existujici budovou, je pon&na. Vlastnik
po demolici stavby hlavni ohlasfiplusnému stavebnimuadu, ten zanese do RUIANu,
coz ma za nasledek vygenerovani automatické rekianiRracovnik katastru je nucen tak
vyzvat vlastnika, aby dolozil listiny o zp. vyuzgfavby, potvadz ze stavby vedlejSi se
stala stavba hlavni. Tato situace je v praxi pohcasta a pro vlastniky znamengkdy

i pomérné nadkladnou zalezitost. Na tyto stavb§tsinou neni dohledana Zzadna stavebni

dokumentace, a tak je nutné pdlsmupit k pasportizaci stavby.

3.3.5 Netypické stavby

Do katastru se zapisuji nadzemni stavby, které ggpmjené se zemi pevnym zékladem,
jsou prostoro¥ soustediny, navenek fevazr uzaweny obvodovymi shami a stesni
konstrukci. V katastralni mapse vyznauji prinikem obvodu s terénem a u netypickych
staveb pimétem na terén. Pro vyuziti v praxi je bohuzel nuutyéhazet pouze z této
obecné skutmosti a je hlavé pak Ukolem geodeét ktei stavby zarduji za &elem
vyhotoveni geometrického planu, aby stavba tak taghrazena spra¥nv katastralni
maps. Neexistuje Zzadna metodickd pbrka a pracovnici katastralnichiadi jsou pouze
formou semin#&i a prezentaci seznamovani s tim, jak zachazepghkfyni stavbami. Ti
jsou pak k dispozici odborné iegnosti, tj. geodéim a dedre opravrenym zengmeéiickym

inZenyiim.
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Prvni ukazky zobrazujiitraizné stavby, jejich nadzemni a podzergsti, Urové terénu
a jejich nasledné zobrazeni v katastralni ¢nae z nich patrné velmi odliSné zobrazeni
od velikosti staveb. Véthto gipadech je vzdy na geodetovi, kterjistuSnou stavbu
zametuje pro &ely vyhotoveni geometrického planu, aby zde velmilipé posoudil,

kterd¢ast ma byt zobrazena v katastralni ghap

Obrazek 7 - zobrazeni stavby v map

|

Zzobrazeni budovy
v katastralni mape

zdroj: Prezentace Mgr. Lenky Vrzalové vedouci oddlegislativy CUZK ,Stavby a jejich zapisy do
katastru nemovitosti po rekodifikaci soukromého praa“

Obrazek 8 - zobrazeni stavby v mag

100 zobrazeni budovy
v katastralni mapé

zdroj: Prezentace Mgr. Lenky Vrzalové vedouci oddlegislativy CUZK ,Stavby a jejich zapisy do
katastru nemovitosti po rekodifikaci soukromého praa“

Velmi problematické je za#ovani staveb, které jsowasti zapudné v terénu a zaroie
jsou na ni postavené dalSi stavby, které vystupagl terén. Pro ukazku byla vybrana
prodejna obchodnihietzce, ktera je&asti v terénu, na jejiietSe je £asti parkovidt a je
v arovni komunikace a dale se na této stamhchazi dalSi stavby. Z hlediska popisnych
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informaci je tato stavba vedena téz velmi stZitorevadZ jsou v ni vymezeny bytové
jednotky. Navic po &innosti NOZ vznikly vedle dalSi stavby, postaveng wrchu
parkovacich ploch, na&ti byly provedeny tak, ze je mezi nimi dikatdspara a nejednalo
se tedy o fistavbu stavajici stavby.

Obrazek 9 - zobrazeni net
i - ¥ Ly

.
o

zdroj: https://www.google.com/ a digitalni katastrani mapa

DalSim netypickym zapisem je stavba, ktera je weteskosti jednou stavbou, kterd méa
pridéleno jednogislo popisné, je zapsana jako &ast pozemkutislo 11255/50 a zaroue
stoji na pozemkuislo 11255/51 v katastralnim Gzemi Riz& pohledu na budovu ve
skute&nosti je ale #ejmé, Ze jsou to budovy &a az v ramci prohlidky uvrtibudov a dale

z listiny predloZené katastralnimuadu je jasné, Ze se opravdu jedna o budovu jediau, a
diky skuté€nosti, Ze stavby viditelné na povrchu jsou spojempdzemi a tvid tak jeden
celek. Z popisnych informaci katastru je pakjmé, Ze v této budeévbyly vymezeny

bytové jednotky, stavby rozlkny na bloky ozngené velkymi pismeny abecedy.
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Obrazek 10 - zobrazeni netypické stavby

zdroj: digitalni katastralni mapa

Trafostanice je elektrické #aeni, které je saiasti elektrické fenosove a distrikumni

soustavy a jako s@ést této soustavy neni tedy 8asti pozemku, a to ani ¥ipad, Ze se
jedna o trafostanici s charakterem budovy. Do jistgy je Ize ozné&t téZ jako netypickou
stavbu. B zamgtovani a evidovaniéthto staveb je nezbytmutné disledré dodrzovat

ustanoveni 8§ 2 pism. | KAtZ, aby se do katastru emetosti nedostaly trafostanice,
které nejsou fednEtem evidence.
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Obrazek 11 - trafostanice

zdroj: https://www.google.com/

Trafostanice, pokud ma charakter budovy a zapisajelo katastru nemovitosti se pak
zapisuje vkladem a vkladovou listinou pro zapisstii&kého prava je prohlaseni o vzniku
vlastnického prava k nemovitosti podle ustanovefb&dst. 1 pism. c) a odst. 4 KAtV,
obsahujici mimo jiné i prohlaseni, ggmad doklad, Ze se jedna o technickéizani, které
je sowasti rozvodné sitve vlastnictvi prohlaSovatele. Pro zapis trafoseama pozemku
jiného vlastnika se pak jiz nevyZzaduje od vlastrifkéostanice prokazani pravédit jeji

stavbu na tomto pozemku ani souhlas vlastnika pkaenjejim zapisem do katastru.

3.3.6 Chybné zapisy v RUIANu

Jak uz bylo uvedeno, jedna se o zakladni regadtinZ editory jsou stavebnfagly a obce,
které gid¢luji ¢isla popisna nebo evidém. Systém katastru nemovitosti, tedy ISKN, je na
néj piimo napojeny a stavby zapsané v katastru a staeélgity vedené v RUIANu jsou
spojeny tzv. mstky. Mezi £mito systémy funguji automatické reklamace, kteggraxi
funguji, tak, Ze pokud editor RUIAN zapiSe stavebbjekt a ten neni v poddlstavby
nalezen v ISKN, dojde ffsluSnym pracovnikm katastralniho pracoviStautomaticky
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vygenerovana reklamace a pracovnik je na ni nuesgovat. V fipac nové stavby vyzve
vlastnika k doloZenifsluSnych listin.

Reklamace avSak chodi i u staveb, které byly zboura to na zakladohlaseni vlastnika
stavebnimu fadu, Ze stavbu jiz odstranil. ¥chto gipadech katastralniféd z dedni
povinnosti pevezme Udaj z RUIANu, stavbu odstrani a pozemelédleadede jako druh
pozemku ostatni plocha, igob vyuZziti jind plocha, tedy dselnéfady stavebni ijgvede
do fady pozemkové. V ramci katastru nemovitosti exiftajastralni tzemi kde je vedena
dvoji ¢iselnarada, a to jak pro stavebni parcely, na kterych stayby, tak pro pozemkové
parcely. V &chto gipadech pak dochazi kegislovani parcel.

Pti chybném zadani Udaje o parcelniisle do systéemu RUIAN, dojde tedy i k chybnému
vymazu Vv katastru nemovitosti. Pokud dojde iré¢fslovani parcel, je o tomto zapisu
vlastnik pozemku pisemirinformovan od fislusného katastralniho praco¥isPokud se
ale jedna o chybné zadani, pak vlastnik ihned updZatastr, Ze jeho stavba zbourana
nebyla. Po pros&ni \&ci je pak zjis¢no, Ze pouze doslo k chybnému zadani parcelniho
¢isla u ruSeného stavebniho objektu. V RUIANu jeraép snadnd, avSak v katastru uz
nikoliv. Dle ustanoveni § 36 odst. 3 KAtV nelz jednou zruSené parcekislo obnovit

a znovu pouzit. Je tedy mozné stavbu obnovit, apSaktné ji pidélit nové parcelntislo,

coz s sebou nese minimalabtiZ v podob nutnosti podani nového tilavého piznani.

K nesrovnalostem fite dochazet u staveb povolenych ke zkuSebnimu puov®tavba
povolena ke zkuSebnimu provozu neni stavbou dskoyu, neni tudizipdnEtem zapisu
do katastru nemovitosti. Povoleni stavby ke zkugebrmprovozu podle ustanoveni § 124
Stavz neni dokladem o Zigobu uzivani budovy. Kolaudia souhlas vydava stavebriad
podle uvedeného ustanoveni az po vyhodnoceni \KisleduSebniho povozu. V praxi
avSak niiZe nastat situace, kdy této stawdylo pridélenocislo popisné a evideéni, a toto
¢islo je editorem informmiho systému Uzemni identifikace zapsano do zakiadn
registru Uzemni identifikace, adres a nemovitd3dk miZze nastat situace, kdy se tato
stavba dostane chybndo katastru, a to na zakkadohlaSeni vlastnika pozemku,
geometrického planu na zafani stavby a na zakladoevzeti zfisobu vyuziti stavby

Z RUIANu.
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Z divodu napojeni RUIANu na ISKN, kde diky tomuto pr{o jsou generovany
automatické reklamace, pakige dojit i k situaci, kdy pofféleni ¢isla popisného nebo
evidertniho je vlastnik vyzvan pracovnikem katastralnittada k ohlaseni fslusné
stavby. Vlastnik pak fijde a oznami, Ze stavba je prozatim ve zkuSebniovogu.
Dochazi zde pak k néemné situaci, kdy vlastnik byl vyzvan zbyme, porévadz
k zapisu dojit neriize.

Pracovnici katastralnihor@adu nemaji Zzadnou moznost kontroly, zda je udajJJiARIu
zanesen spraen Je tedy nezbytné dodrzovat postup, Ze stasdcislo evidewni G
popisné pidéli az po kolaudaci dané stavby. DalSim vhodnym igpétn by bylo, kdy by
se vramci zaneseni stavebniho objektu do RUIANwega i pislusna listina povolujici

uzivani a tu by pak bylo mozné zZiggého dalkovehoifstupu otetit.

3.4 Priklady podanych Zalob proti rozhodnuti katastralniho GFadu

V této kapitole budou podrobnpopsany a rozebrany jednotlivé rozsudky, kteréy byl
vydany proti zamitnuti vkladovyadiizeni.

Pravo stavby — sp. zn. 19 C 13/2015, sp. zn. 24 R®@L5

S institutem prava stavby vzniklo a stale vznikaohmm otazek. Jednou z nich bylo, jakou

stavbu lze &init sowasti prava stavby. Zda Ize dojit k 2Ay, Ze_obsahem prava stavby

muZe byt jakakoliv stavba jako vysledek lidskiénosti, nebo naopak je tento obsah

ohranten réjakymi kritérii. Rozsudek Krajského soudu v Plzsp,. zn. 19 C 13/2015-44,

ze dne 18. 6. 2015 se zabyvafenim Zaloby, ve které se Zalobce domahal zapésia p
stavby do katastru nemovitosti. K zapisu do katabyla gedloZzena smlouva, ve které
vlastnik pozemku itdil pro stavebnika pravo stavby tak, Ze je opéavna pozemcich
ziidit stavbu jakékoliv dopravni komunikacefidit a vést pod povrchem pozetnk
inZenyrské s& Pri rozhodovani soud doSel k z@u, Ze obsahem prava stavby takové
stavby byt nemohou. Rozhodnuti jetwddnéno skuténosti, Ze cilem institutu prava
stavby ve smyslu ustanoveni § 1240 NOZ je né&tau predem, dohodnutou dobu,
prolomit zasadu superficies solo cedit (§ 506 NQB.tak ¥ejmé, Ze_z povahy prava

stavby je vylodeno Zizovani prava stavby ke stavbam, u kterych je Wwdow pouziti

zasady superficies solo cedit, to je staveb, lkdergestavaji s@asti pozemku a kde je tak
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mozné rozdilné vlastnictvi pozemku a stavby. Tatojau v gipadt inZenyrskych siti (8
509 NOZ) arovez v pripads pozemnich komunikaci (8 498 NOZ). Maji-li se tedy

smluvre ztidit a provozovat na cizich pozemcich inzenyrsk& g k tomuto delu nutné
nadale vyuzivat institutu éeného prava k cizim éeem, a to konkréth sluzebnost

inZenyrské sé&dle ustanoveni § 1237 NOZ.

Specifikaci charakteru stavby jako gasti obsahu prava stavby se zabyval Krajsky soud
v Brné rozsudkem, sp. zn. 24 C 8/2015-28, ze dne 12.2005. Zalobou se Zalobce
domahal, aby byl povolen vklad prava stavby do $tatana zaklagl smlouvy uzaiené
stavebnikem s vlastnikem pozemku. Stavba, kterag&sestat obsahem prava stavby byla

definovana jako stavebni Upravy farniho arealu #Zelein nasledného provozovani

matdské Skoly v souladu gipojenym situ&nim vykresem. Katastralnitad vyhodnotil
obsah smlouvy sipojenymi dokumenty offzeni prava stavby tak, Ze se jedna o stavebni
Gpravy farniho arealu a tudiz #igtavbu stavajici stavby, kterd je jiz v kataswidevana
jako sowast pozemku a zamitl navrh na provedeni zapisuapsiavby do katastru.
Krajsky soud v Bré shora uvedenym rozsudkem rozhodnuti o zamitnukladu

do katastru zruSil. Ve svém ixbdréni rozsudku vychazel z ustanoveni § 1240 NOZ, dle
kterého nize byt pozemek zatizegenym pravem jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu
nebo pod povrchem pozemku stavbu. Nezaldtdm, zda se jedna o stavbu jiizenouci
dosud netizenou. Pravo stavby seu#e vztahovat i na pozemek, kterého sice neni pro
stavbu zapdebi, ale slouzi k jejimu lepSimu vyuziti. Jagak definovano, Ze pravo stavby
je vazano na dity pozemek, kde bude stavba a vztahuje se takloa stavbu, nikoliv jen

na jednotlivé¢asti. Pravo stavby tak umoznuje vybudovat stavbvobupale zrovna tak

umoZnuje pevzit jiz existujici stavbu zatélem opravyi rekonstrukce. Tyto skuteosti

vSak musi byt nezpochybnitélivyjadieny obsahemile smluvnich stran tak, aby bylo
patrno, Ze stavebnik stavajici stavbu ma pravonstkeovat a v tomto ramcitipadré
zbudovat pistavbu. Uvedeny rozsudek tak potvrzuje, Ze dogstavby Ize zahrnout jiz

existujici stavbu, fipadré existujici stavbu getré now vzniklych gistaveb.

Stavba bez LV — sp. zn. 37 C 10/2014

Co je stavba bez LV a jak &mto zapigm dochazi, jiz bylo uvedeno v kapitole nazvané

~Piiklady z praxe" a v této kapitole bude popséano,gakvnil rozsudek Krajského soudu
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v Praze, sp. zn. 37 C 10/2014-23, ze dne 6. 1. 202Bodovaci praxi ip povolovani
vkladu prav, kde je fiednmétem smluv stavba, kterd je evidovana jako stavba bé

Krajsky soud v Praze se shora uvedenym rozsudkdmivah Zalobou, kde se Zalobce
domahal, aby soud povolil ndvrh na vklad vlastnmkérava do katastru nemovitosti
u vkladovéhaiizeni vedeném pog. V-1172/2014 u Katastralnihaadu pro Sedaiesky
kraj, Katastralni pracovi&tPtibram (dale jen ,katastralnifad®), ktery byl zamitnut.
Zaloba byla ofivodnéna tim, Ze fedmstem kupni smlouvy byli@vod vlastnického prava
k nemovitostem zapsanych na listu vlastnictvi452 pro katastralni Uzemi Brazna.
Katastralni @ad byl nazoru, Ze ipdmétem kupni smlouvy je budova be&p/tev (na
pozemku st. p¢.20/2 stoji stavba), ktera neni dosud evidovanatastru nemovitosti, na
listu vlastnictvi¢. 452 pro katastralni Uzemi Brazna je uvedenogzedna o stavbu bez
listu vlastnictvi. Zalobce uvedl, Ze kupni smlousgadiuje wvili Gcastniki bezpochyby
anavrh na vklad je zcela vsouladu s vypisem adtai nemovitosti. Déle uvedl,
Ze namitka katastralnihoradu, Ze prodavajici neni vlastnikem stavby, je pépis
vlastnického prava irelevantni a Kkatastralnfadl neni oprawn tuto skuténost

posuzovaf®

Soud doSel k prAvnimu nazoru, Ze vSechny stavidy¥ansko-pravnim smyslugizené do

dne &innosti NOZ se staly sd@dasti pozemku, na kterém jsodizeny. V tomto

konkrétnim pipadt bylo ze spisové dokumentace zjigd dolozenim listin z&lického
fizeni, Ze pevodce je bezpochyby vlastnikem stavby, ktera relidsud v katastru

evidovana. Jeho vlastnické pravo vzniklo dé&éindosti NOZ, ¢imZ se stala nedilnou

soudsti pozemku a jako takova byla ze zakonaedpetem kupni smlouvy. Névrh

na vklad do katastru tak byl rozhodnutim soudu jpevo

SluZebnost spéivajici v pravu umistit stavbu — sp. zn. 16 C 105(A 6

Pravo stavby, jako zatim malo vyuZzivany instituveddeny NOZ jiz bylo v této praci
popsano podrolinvcetrg jeho praktického vyuziti. P zavadni tohoto noveho institutu
do praxe katastralnichiadi se mimo jiné vytviil nazor, Ze pokud nejsem vlastnikem

pozemku, mohu si stavbu realizovanou vlastnim nkgtazapsat do katastru nemovitosti

98 Rozsudek Krajského soudu v Praze 37 C 10/2014yamiaovany rozsudek zaslany na zakldddosti o
poskytnuti informaci dle zdkora 106/1999 Sb.
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jen prostednictvim institutu prava stavby. K tomuto Zév vedl Uzky vyklad obnovené
zasady superficies solo cedit v NOZ. Jinymi slotavby girustaji k pozemku a tedy vse
co se na pozemku postavi, stava seciymi zakonem stanovenymi vyjimkami jeho
soutasti. K takovému vykladovému tgainostgni ¢i opomenuti dalSich po pravu moznych
situaci ved! gejme fakt, Ze se jedn& o oceniteln&cré pravo a jako takové jej lze vyuzit
nag. pro zajis¢ni pohledavky vzniklé zicky poskytnuté na realizaci stavby. Praxe
katastralnich fadi se tak v jeho rozhodovaginnosti dostala do situace, Zze neni-li stavba
realizovana na pozemku jiného vlastnika zapisovamamci prava stavby, nelze ji
do katastru zapsat. Zcela se opélonze &innosti NOZ nezanikla moZznostidit stavbu
na pozemku jiného vlastnika na zakladyuZiti jinych institut nez je pravo stavby.
Pricemz do doby ginnosti NOZ bylo negjasgjSim zpisobemieSeni moznostiit stavbu

na pozemku jiného vlastnik@zeni wcného bemenesi ndjemniho vztahu.

MozZnost vyuZziti tohoto_institutu k umésti stavby na pozemku jiného vlastnika bylo

potvrzeno rozsudkem Krajského soudu v Hradci Kridlep. zn. 16 C 105/2016-33, ze dne

23. 3. 2017. V projednavaneéor katastralni tad odmitl zapis vkladuéeného emene

do katastru, jehoz obsahem byliizeni sluzebnosti umisti stavby na cizim pozemku.
Odmitnuti bylo oélvodnéno tim, Ze pravo umistit stavbu nel@sit wcnym Bemenem,
ale jen institutem prava stavby. Soud tentoée&e svém rozsudku zcela odmitl. Popsal,

Ze rozdil mezi institutem prava stavby &mnym Hemenem prava umésti stavby je

v tom, Ze stavba na cizim pozemku v ramci pravebst@e stane sdasti prava stavby,

oproti tomu pi umis&ni stavby na cizim pozemku na zaKlaizeni ¥cného bemene se

stavba stane soasti tohoto pozemku. Z tohoto rozsudku je tak jedainé, Ze pokud se

na cizim pozemku umigji stavby se souhlasem vlastnika pozemku, dava N{xae

moznosti sjednani pravniclivbdi.

V zawru rozsudku je velmiiezité uvedeni rozdilu mezi &ilma pravnimi tituly. Pokud je
umis€na stavba na cizim pozemku na zaklpdava stavby, pak se stava stavbacasti
prava stavby. KdeZzZtofpumiseni stavby na zakladsluZzebnosti se stavba stane cssti

pozemku.
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4 Vysledky a diskuse

V rdmci statistickych dat byly zpracovany Udaje o celkovémdgpoiizeni typu zaznam a
vklad za jednotlivé roky, aby byl podan obraz oeoby fizeni v celém resortu. Bylo
zZjisténo, Ze vrchol v pé&u tizeni byl v roce 2014 a od té dobycpoiizeni klesaji. Dale
byla zpracovana data o §io evidovanych staveb a prav staveb. Zde je vidjtélend, Ze
pocet staveb neustéleripyva, a to velmi skokay V roce 2014 fibylo priblizné 11 tis.
novych staveb a v roce 2018 &m30tis. Tento jev je mozné tékgoudit tomu, Ze od roku
2016 bylo v celém resortu zaj@io s tzv. revizemi katastralniho operatu, kdy @dach
k pochizkam v terénu zadélem kontroly shody stavu v katastru a v terénas¥ici jsou
tak po zjiséni doposud neevidované stavby vyzyvani k odgtrtamesouladu v podeéb
zaneseni stavby do katastru nemovitosticePg@rav staveb neni nijak velky, kazdym
rokem jich gibyva viadech stovek, coz v pamu novych staveb n#pv roce 2018 tvi
pouhé 1 %. V posledniact byla zpracovana data z@asové obdobi let 2014 — 2018
u staveb, které jsou evidovany samostajako sodast pozemku a jako séast prava
stavby podle jednotlivych Zgohi vyuziti stavby. Jednozte® se ukazuje,
Ze nejpdetrejSi stavbou jsou rodinné a bytové domy. Na jedmath Udajich v tabulkach
je vidét vyvoj jak se peliva p@et samostatnych staveb &em ke stavbam soasti
pozemku. Nej¥tSi zlom nastal po spus$ii skriptu, ktery byl vyhotoven s ohledem na
acinnost NOZ a vice jak 3 mil. staveb se tak autockstistalo sodasti pozemku. Dale je
vidét postupny vzestup, kdy se @ staveb zapsanych jako gast pozemku zvySuje a to
diky now ohlaSovanym stavbam. Posledni skupinu, kteraiigpipa ke zvySovani gtu,
jsou zneny v zapisech vlastnickycti zmeén v zapise jinych &nych prav, které doposud
branily spojeni stavby s pozemkem. Poénénzapisu &chto prav, tak katastralniiad

z Uredni povinnosti zapisuje stavby jako &ast pozemku.

K problematice prava stavbylze shrnout, Ze je nutné se v praxi vyvarovat riespgho
zfizovani prava stavby:

a) bez delu (tj. alespa zakladni specifikace stavby, pro kterouijgavano),

b) bez vyeSeni vztahu k jiz existujici stavbha zatZzovaném pozemku, a to ve smyslu, zda
tato stavba jéi neni do prava stavby zahrnuta,

c) pro stavby, které podle zakona nemohou byt&stiipozemku — inZenyrské&imistni

komunikace,
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d) pro stavby, které nenaiplji znaky stavby ve smyslu &dnského prava — golfovéiste,
oteend jizdarna, apna zidka, fistavba, gdni vestavba,

e) v rozsahu dalecégsahujici pdgeby stavby.

Tento institut je, i dle statistickych dat doloZzehyv této praci, zatim pofmé malo
pouzivanym a bohuZel i odbornéremost, hlava ziad pravnik a advokal, nema v této
problematice zkuSenosti.fiPsepisovani smluv se dopousti zavaznych pochybebd
Klienty majici zajem o sepsani smlouvy odmitajie 4el namist, aby odborna ejnost
méla moZnost Sasti seming paradanéCUZK, poptipads odbornymi komorami a mohla
tak fundovas poskytovat pravni sluzby laické iegnosti.

Velmi dulezitou sloZzku u stavebtizovanych v odliSném vlastnickém rezimu, nez je
vlastnictvi pozemku, hraji stavebriiady. Ty jsou ¥tSinou prvnim orgadnem &né moci,
ktery stavebnik oslovi, s tim, Ze ma zérstawt a pra¢ na cizim pozemku. Z hlediska
povoleni zahajit stavbu stavebnifady, s vyjimkou, kdy Ize v katastru &it existenci
sluzebnosti nebo prava stavby, pozaduji proézam cizim pozemkuipdloZeni souhlasu
vlastnika pozemku (jako jednostranny uUkon) podled&la zakonat. 183/2006 Sb.,
0 Uzemnim planovani a stavebniadu, ve zani pozdjSich edpidi, a to teprve od 1. 1.
2018, kdy byl uvedeny stavebni zakon vygamovelizovan. Jedinou vyjimku, kdy neni
nutné gedkladat souhlas, tyibzamery, pro které je stanovertél vyvlastréni zakonem -

§ 184a odst. 3 StavZ. Do té doby, keomantru s givlastkem vyvlasténi, bylo nutné
piedkladat, v fipac zaméru na cizim pozemku pro umdsi stavby, doklady prokazujici
pravo proveést stavbu jako dv@uvicestranné Ukony - § 86 odst. 2 pism. a) Staglon
ato pouze pro umisti stavby, postval prosty souhlas vlastnika pozemku jako
jednostranny ukon — 8§ 86 odst. 3 stavebniho zakdda.tedy dochazi k situacim, kdy
stavebnik ma souhlas vlastnika pozemku realizaaabs, coz je dostajici pro povoleni
zahdjit stavbu z hlediska stavebnidbgpisi, ale nijak to n&esi vlastnicky rezim. Vlastnik
tak ve ¢tsSingé pripadi nema tusSeni o nutnos®sit situaci pomoci prava stavby a k této
informaci se dostane az ve chvili kdy je stavbaod&na a chce ji zapsat do katastru
nemovitosti. Zde by bylo vhodné odb&west stavebnirady tak, aby byly schopny podat
informaci o nutnostifeSit tuto situaci po pravni strance, a to zapisem kdtastru

nemovitosti.
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Pro zamdifovani a evidovaninetypickych stavelh mezi které je mozné zahrnout
i trafostanice, je nutné, abyUZK poradal pravideld semin&e pro odbornou wvejnost
v oblasti zemamgtictvi, tj. pro geodety arédre opraviené zemdmeiické inzenyry a dale,
aby byla dsledre provadgna kontrolni ¢innost zemiméfickymi a katastralnimi

inspektoraty v této oblasti.

Zapisy staveb bez LVkazdym rokem ubyva a to na zakladyzev k jejich odstraini,
které jsou zasilany ze strany katastralnitddil Bohuzel, jak z praxe vyplyva, ne vsichni
vlastnici na tyto vyzvy reaguji a to igs uvedeni moznosti uvaleni peiych postiti.
Zde se projevuje aplikace mirné politiky dopmuané ze strangUZK a to ve smyslu, Ze
fizeni o poruSeni padku na useku katastru nemovitosti nejsou zahayoadndiZz nejsou
udélovany ani pokuty. Zde by jistoylo vhodné se od této mirné politiky odpoutatienpt

tak vlastniky, aby své vlastnictkasili.

Velmi casty problém vznika rozdilnosti definovaiobné stavby a stavby podle § 79
odst. 2, pism. o stavebniho zakona, kde se dostalagtnici do situace, Ze postavili
stavbu, kterd nespada do povinnostefit se stavebnimi@adem, ale v katastru nemovitosti
vedena ma byt. Laicka ¥jnost nema znalosti o katastralnidiedpisech, a proto se tyto
situaceieSi az p revizich katastru nemovitosti, nebo hapti bankovnich U¥rech,
kde jsou na tuto skutmost upozoréni soudnim znalcem banky. Situaci by napomohlo
sjednoceni definic v obou ustanoveni a to dle stav® zakona. Katastralni mapa je velmi
podrobna a neuskodilo by ji, pokud by se evidovstigvby az od 25 fna dale dle
ustanoveni § 79 odst. 2, pism. 0) StavZ.

U staveb prisluSenstvj které jsou vedeny pouze zakresem v katastralpe,ny platila

pak stejna pravidla jako u drobné stavby s timpyede bylo vhodné zvazit moznost,
aby k Emto stavbam bylo vydavano ze strany stavebnigtilpotvrzeni, Ze stavba je
povolena k uzivani s uvedenimigiuSného zfisobu vyuziti. Tim by bylo zaji&ho, Ze se

do katastralni mapy dostane stavba, ktera nebylal@aa, tj.cerna stavba. Zaroueby jiz
existovala listina, kterou by bylo moZzné vyuzit psduace, kdy dojde k fyzickému
odstragni stavby hlavni a stavbatipluSenstvi jako stavba doposud vedlejSi se stane

stavbou hlavni a je nutné ji ohlasit a vést na hdastnictvi.
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Velkou pozornost jeiéba ¥novat zapidm do systétmiRUIAN . Pracovnici katastralniho
Ufadu nemaji Zadnou moznost kontroly, zda je UudajJVARIu zanesen spra¥n Je tedy
nezbytné dodrzovat postup, Ze stagbcislo eviderni ¢i popisné pidéli az po kolaudaci
dané stavby. DalSim vhodnym ofeatim by bylo, kdyZ by se v ramci zaneseni stavebnih
objektu do RUIAN zanesla iffslusné listina povolujici uzivani a tu by pak bytmZzné

z vaejného dalkového ffstupu otetit. Finosem by téZz bylo, aby bylo upraveno
v katastralni legislaty; Ze v odivodnénych gipadech jako jsou opravy, bylo mozné
obnovit parcelnicislo. Nevznikaly by tak zbyt®mé problémy vlastnikn, ktei pri
pochybeni editora RUIANgi pracovnika katastralnihoradu musi veSkeré zmy hlasit
financnimu Gadu v podob podani nového d@vého podanti ohlaSovani bankovnim

Ustavim v @ipadt, Ze nemovitost je zatizena zastaviinnym pravem.
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5 Zavér

V rdmci zpracovani diplomové prace bylo cilem nkla® rozboru platné pravni Upravy
provést vyhodnoceni problematiky zapstaveb do katastru nemovitosti se Z&mmim na
novelizaci pravni Upravy plynouci ze zak. 89/2012, ®kkansky zakonik a promitnuti
zmeén do zak. 256/2013 Sb. Sb, o katastru nemovit&stastralni zakon). Nejprve doslo
k popisu charakteristiky katastru nemovitosti vyrdjici z historie az po séasnostgimz
bylo zjis€no, Ze role katastru nemovitosti se ulghu vyvoje spolénosti nenila.

Z patatku tato role akcentovala pebu spolénosti evidovat fidu a vztahy k ni. Postupem
¢asu s vyvojem spataosti etn® vyvoje jejich pozadavk se ngnil i ucel. Drive se
jednalo hlave o el daiovy, ¢emuz odpovida obdobi od 14. stoleti az deatan 18.
stoleti, kdy z&al katastr nemovitosti pinit icél evidence vlastnickych vztahV obdobi
spadajici pod komunisticky rezim byl katastr nertmsti zangien gevazi na uzivaci
vztahy k zemdélské mdge, které ngly prednost ped pravem vlastnickym. Obdobi 50. a 60.
let bylo obdobi, kdy soukromé prava nepodléhaladipl systematické evidenci a bohuzel
ani oltansky zakonik z roku 1964 neobnovil intaliuliaprincip a draz byl kladen stale na
Gdaje o nemovitosti nutné pro planovanitiaeni hospoddtvi. Se zmnou rezimu

z komunistického na demokratickéizeni gisSla poteba zvySené vypovidajici hodnoty
zapsanych 0daj katastru nemovitosti. Tato peba vznikla na zaklgdvysSich pota
prevodi nemovitosti, kdy diky napravovani majetkovychivét byl majetek vracen
pavodnim vlastnikm. Ochrana dobré viry vlastiikzapsanych v katastru nemovitosti a
hodnowrnost zapsanych udapyly jedenim z mnoha zn, které pinesl zak. 89/2012 Sb.
Sb. &inny od 1. 1. 2014 a s nim souvisejicichémnkatastralnich i@dpigi. Posledni a
zcela zasadni z&na byla zji&na v souvislosti s novou pravni Gpravou, v oblatdveb
nastala diky tzv. superficidlni zdsadcoz Ize vylozit jako povrch ustupuje jle” .
Analyzou pravnich norem bylo zj&to, Zze se nejedna o zadnou novinku, kterou novy
obtansky zakonik objevil, ale je zndma uz ze starghoa. Toto pojeti zcela zmilo
chapani nemovitych éei v éeském pravninfadu. V teoretické&asti prace je podrokn
Zzpracovana stavba jako $@st pozemku, stavba jako $ast prava stavby a stavba, ktera
je zapsana jako samostatna nemovitost z pohlediyplagedpigi a dostupné judikatury.
Takeé jsou zde na @psréni zpracovany pojmy vklad, zaznam, poznamka a zapysh

Gdaji do katastru nemovitosti.
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Praktickacast se zabyva provedenym vyzkumem, sestavajici nsékofika ¢asti, jehoz
spolé&nym jmenovatelem je spojeni se stavbou. Jednoatgjaivyhodnoceni statistickych
dat poskytnutych sekci centralni databaze katastaimovitosti Ceského tadu
zenemeérického a katastralniho tykajicich secfio vkladovych a zaznamovyctizeni

v celé Ceské republice v obdobi let 2013 aZ 2018, dakdyppapsanych staveb a prav
staveb v obdobi let 2014 az 2018. Zde bylo &jiSt Ze stavby zapsané mimo pravo stavby
zcela jasw prevaZzuji. Jednim z faktbrhraje roli neznalost tohoto institutu, ale hlawse
potvrzuje cil téirce pravni normy, Ze tento institut byizen jako vyjimka ze superficialni
zasady, proto je zcela na mdigeho vyuzivani v malé rfé. DalSi zpracovani dat se tykalo
poctu staveb vedenych jako stst pozemku, jako soast prava stavbyi samostatnych
staveb za obdobi let 2014 az 2018 a to s ohledermmedany zpsob vyuZziti stavby.
Ve vSech pipadech bylo zjigho, Ze nejpdetngjSim zpisobem vyuZziti je rodinny toh.
DalSi ¢asti vyzkumu bylo vyhodnoceni igopbu posouzeni, jak vyhodnotit, zda se jedna
0 zapis stavby s@asti pozemkuwi samostatnou stavbu. Obdoliephodu diky dinnosti
NOZ k 1. 1. 2014 nebylo nijak jednoduché, bylo Buttydefinovat stavby, které se stanou
souasti pozemku a kter&igtanou evidovany samostatrDoslo k vyhotoveni a spus$ti
skriptu do informa&niho systému katastru nemovitosti, ktery automgtigkeved|
samostatné stavby na stavby &msii pozemku, coz se tykaldildizné 80% vSech staveb,
presré poctu 3 228 545. Skript zahrnoval veSkeré stavby,épnili urcité podminky jako
shodny vlastnicky rezim a sm@mim ustanoveni § 3060 NOZ, ktery uvadi, ze pokud
zatzuje stavbu nebo pozemekoné pravo, pak se stavba &asti pozemku nestane. Dle
nazoru Ceského tadu zenmimefického a katastrélniho bylo za toto pravo povaZzovan
pravo zastavni¢i piedkupni, avSak pravoégného Bemene nikoliv. Byly zjisiny

a detail® popsany izné kombinace z hlediskasové osy evidovani vlastnictvi a jiného
prava branici spojeni stavby s pozemkem. Analy#daoli z praxe, které fimo souvisi

s evidovanim staveb, byla dak&sti rozboru. Vysledkem je pak uvedeni nespravného
pouzivani institutu prava stavby, kde hlavni chybbywa zamina prava stavby

s opravenim provést stavbu, dalefizovani prava stavby pro stavbu, kterd je pouze
zpracovanim povrchu zemjako je nap. golfové Histe, sjezdy, oprné zidky ¢i
monitorovaci vrty nebo na@jklad Zizovani prava stavby k realizaci staveb, které jgeu
zékona stavbami samostatnymi, haipZenyrské sé V ramci tétocasti byl gednttem
rozboru gestavek a stavba na cizim pozemku. Do vyzkumu Zgfkzena i tzv. stavba bez

listu vlastnictvi, které vznikly v minulosti, kdyyla davana fednost pesnosti evidovani
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v katastralni mappied zapisem vlastnického prava. Pozornost byladééwana drobnym
stavbam, které svou definici vyiv& praxi velké potiZze v souvislosti s definovargtaveb
dle stavebniho zékona, konkrétastanoveni § 79 odst. 2 pism. m). Zde bylo &St
Ze by bylo vice nez vhodnéimejblizSi novelizaci katastralniho zakona upragtanoveni

o drobné stawb na vyngru 25nf. Z oblasti zamsrovani netypickych staveb a jejich
nasledném zobrazovanim v katastralni &énbplo zjiS€no, Ze bohuZel neni jednozing
metodika a je vychazeno pouze z ustanoveni 8§ 2 adsism. c) KAtV, kdy se obvodem
budovy rozumi pinik vn¢jSiho obvodu budovy s terénem a u netypickych &tesxasly
pramét vnejSiho obvodu budovy na teréniilRadem mohou byt stavby maji¢ast stavby
pod terénenxi stavby zasahujici ve vysSich patrech mimo pozemagk nad komunikaci

¢i stavby trafostanic. Poslednasti griklada z praxe, které byly zkoumany, jsou chybné
zapisy v systému RUIAN, kdy dikykdy banalni chyb editora niize vzniknout porérné
velka komplikace pro vlastnika stavby. Nejpodsiginc¢asti vyzkumu bylo dohledani
a analyza rozsudk které byly vydany na zakladpodané Zaloby proti zamitnuti
vkladovychtizeni. Byly vybrany rozsudky naizné téma a to tykajici se prava stavby,
stavby bez listu vlastnictvi a sluzebnosti &pajici v pravu umistit stavbu. Dle celého
Seteni a rozboru vznikl navrh ograhi, ktera by komplikace spojené se zapisem staveb
eliminovala nebo zcela odstranila. Toto bylo n&ptn v podol kapitoly vysledky

a diskuze, kde kjednotlivym téniat bylo navrhnuto op#&tni. Napiklad ¢eho se
vyvarovat i zapisu prava stavby a to i s ohledem na praxestaich gadi a jejich
povolovanim staveb. Je zde téz dogeno zpracovani podrof8i metodiky zarsovani
netypickych staveb, aby odborn&ej@ost néla z éehocerpat pi zamétovani tchto staveb

v terénu. Pro stavby bez listu vlastnictvi bylo dageno opustit politiku bez ukladani
pokut @i poruseni ptadku na Useku katastru v podatereagovani na vyzvu a zpracovani
metodického postupu ukladani pokut. V neposledad bylo dopordena Uprava
katastralniho zakona v oblasti definovani droba&lst s ohledem na soulad se stavebnim
zédkonem a dale dopateni evidovani v systému RUIAN, kde je nutno datqeossti (Fi
jakékoliv editaci a doporieni moznosti nahlédnuti naigluSnou listinu tykajici se dané

stavby.

Zawrem lze zhodnotit, Ze¢anova pravni Uprava byla velmi rozsahla a dopadg zapis
staveb byl velmi znay, tak po Sesti letech odcinosti NOZ a navazujicich zin

v katastralnich fedpisech je stav pafme stabilizovany. Laicka i odborna kegnost se jiz
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s novymi pravidly sZila a zbyva ig8it pouze &které problematické situace, kteréasti
piedstavila tato praceiimz byl naplgn hlavni cil. Dale je tézipdpokladem nadale
trvajiciho stabilniho stavu, aby pravidd nebyl minén zbrkle, ale pouze po velmi
peclivéem zvazeni na zakladpotreby vyplyvajici z praxe a dale i dikyfilpyvajici
judikature, ktera nam napaide (¥ rozhodovani spornych otdzek. Tato prace takasi
uceleny pehled pojni spojenych se stavbowetns praktickych pikladi, které mohou
nastat a fisobit potize,cimz je vhodna pro vyuZiti ip odbornych semintéch jak pro

odbornou pravni iejnost, tak pro tedniky statni spravy, nama stavebnichiradech.
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7 Prilohy

19C 13/2015 - 44

CESKA REPUBLIKA

_ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Pleni rozhodl samosoudkyni JUDr. Irenou Ondruszovou ve véci
#alobei a) Stavomontife Karlovy Vary, a.s., 1C 29075726, se sidlem Karlovy Vary, Zivodu
miru 328/10, b) CONNEXION GROUPE, as.. IC 46884025, se sidlem Karlovy Vary.
Davida Bechera [177/26, zastoupenych Mgr. Michalem BureSem. advokitem se sidlem
Karlovy Vary, Bélehradska 1042/14, o vklad priva stavby do katastru nemaovitosti,

takto:

I. Zaloba, Kterou Zalobei domahali povoleni vkladu priva stavby zfizeného
smlouvon uzavienon Zalobei dne 29. 9. 2014 k pozemkam p. & 514/130,
p- €. 51374, p. & 513727, p. & 514/1 v k. 4. Rybdfe, v obel Karlovy Vary,
do katastru nemovitosti vedeného Katastrilnim dfadem pro Karlovarsky
kraj, Katastrilni pracovidté Karlovy Vary, se zamita.

I1. Zadny z dfastniki nems privo na nihradu nikladi fizeni.

Odiavodnéni

Zalobou podanou u zdejdiho soudu dne 27. 2. 2015 se Zalobei domdhali povoleni
vkladu prava stavby do katastru nemovitosti vedeného Katastrilnim dfadem pro Karlovarsky
kraj, Katastrilni pracoviité Karlovy Vary, na zikladé smlouvy uzaviené zalobei dne
29,9 2014 k pozemkim parc. ¢ 514/130, 513/4, 513/27 a 514/1 v k. 1. Rybafe. v obei
Karlovy Vary a tim, aby bylo nahrazeno rozhodnuti tohoto sprivniho orginu ze dne
24, 2. 2015 & j. V98412014403, kterym byl pidvrh na vklad prava stavby zamitnut
Sprivnimu orginu vytykali nespravny privni zavér o povaze stavby, kterd muie byt
piedmétem prava stavby. Nesouhlasili s nizorem. Ze smlouva nespliuje nalezitosti listiny
pro zdpis do katastru nemovitosti, protoZe nelze zfidit privo stavby dopravni komunikace,
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protoie ta je podle katastrilnich predpisd zplisobem vyuziti pozemku a Ze dopravni
komunikace je samostatnou stavbou, kterd nemiize byt soucasti pozemku. Zalobci tvrdili, Ze
pravo stavby {a nikoliv stavba samoina) je nemovitou véci podle § 1240 zak. ¢ 89/2012 Sb.
io. z.). Do katastru nemovitosti se vklada pravo stavby a mikoli stavba, kierd je s nim spojena.
Pojem stavby neni sice obfanskym zakonikem definovan, ale stavbu je tieba chdpat jako
jakykoli hmotny vysledek stavebni ¢innosti. Z obcanského zdkoniku nelze dovoezowvat zidna
omezeni, jakd stavba mad byt na zakladé prava stavby zfizovana. Ani katastrilni zikon
nevymezuje 7adné typy staveb. které lze & nelze povaZovat za odpovidajici privu staviby.
Take provadéci vyhlagka ¢. 357/2013 5b. nestanovi taxativni vycet staveb, které je mozné
na zikladé priva stavby ziidit, Zalobci zdiraziiovali zasadu smluvni volnosti a ze smyslem
apravy & 1240 a nasl. o. z. je umoZnit co nejvétsi variabilitu staveb, které mohou byt privem
stavby zfizeny. Rozhodujici je uréeni stavby ve smlouve, popf. vymezeni stavby ve stavebnim
povoleni, pokod na néj smlouva o ziizeni prava stavby odkazuje. Dopravni komunikace i
pied 1. 1. 2014 byly povazovany za soudast pozemku bez ohledu na to, kdo tyto stavby zfidil.
Jestlize tedy sprivni organ ma za to, Ze stavby, které lze pravem stavby rziidit, jsou pouze
takove, které se mohou stat souCisti pozemku, pak dopravni komunikace tomuto kritériu
vyhovuje, Tim, Ze katastrilni Gfad ndvrh na povoleni vkladu prava stavby zamitl, byli zalobei
dotéeni na svyeh pravech vyplyvajicich ze smlouvy.

Katastralni ofad odkézal na pisemné rozhodnuti o zamitnuti vkladu stim, Ze se
neztotoziuje s ndzorem Zalobed.

Zaloba byla podina osobou oprivnénou (& 246 odst. | o. 5 £) a ve hité 30 dni
od doruéeni rozhodnuti spravniho organu dle § 18 odst. 5 zak. ¢. 256/2013 Sb. (katastrilni
zikon), kdvzi rozhodnuti spravnibo orginu bylo doruceno zastupei Zaloben 25. 2. 2015
a zaloba byla podina dne 27. 5. 2015,

Fo provedeném dokazovini mé soud za prokizano z listinnych dikazi, ze Zalobci
podali dne 30. 10. 2014 navrh na povoleni vkladu prava stavby na zakladé smlouvy, kteron
uzavieli dne 29. 9. 2014. Podle smlouvy b) zalobee jako vilastnik pozemka parc. €. 514/130
o vyméie 162 m’, parc. & 513/4 o viméfe 299 m’. parc. & 513/27 o viméfe 120 m’
a parc. & 514/1 o vyméfe 6.349 m v ki Rybdfe, obei Karlovy Vary zapsanveh na listu
viasmictvi 1043 v katastru nemovitosti vedeném Katastrilnim dfadem pro Karlovarsky kraj,
Katastralni pracovisté Karlovy Vary, zfidil pro a) Zalobce pravo stavby, a to =zfidit
na pozemcich stavbu jakékoli dopravni komunikace a zfidit a vést pod povrchem pozemkid
inzenyrské sité (vodovod, kanalizaci, elekirické vedeni, telekomunikacni sité) s tim, dopravni
komunikace a inZenyrské sité musi byt provedeny v souladu s pfislusnymi stavebnimi
povolenimi. Pravo stavby bylo zfizeno na dobu 99 let. Z vypisu z katastru nemovitost
vypliva, Ze a) zalobce je vlastnikem pfedmétnych pozemkid., jednd se o orou pudu
{zemeédélsky pudni fond).

Katastrilni afad po seznameni s podklady dnme 13. 12, 2014 Zalobce pisemné
upezomil, z jakveh divodd nelze navrhu na vklad wvyhovét, Zalobel stémito divody
nesouhlasili (vyjadieni z 16. |. 2014), pficemZ argumentace byla obdobna jako v zalobé.
Rozhednutim ze dne 24. 2. 2015 ¢. j. V-9841/2014-403 katastralni dfad navrh na vklad zamitl
podle § 18 odst. 1 katastrdalniho zakona. Podle katastralniho dfadu predloZena listina nesplauje
naleZitosti listiny pro zdpis do katastru a jeji obsah neodivodiuje navrhovany vklad (§ 17
odst. | pism. a/, b/ katastrdlniho zakona). Katastralni dfad své rozhodnuti oddvodnil tim, #e
k dopravni komunikaci nelze zfidit privo stavby. Pravo stavby lze zfidit pouze ke stavbé,
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ktera byla za predchazejici pravni dpravy samostatnou véci a podléhala zapisu do katastru
nemovitosti a musi se jednat o stavbu, kterd by se po ziniku priva stavby stala soufasti
pozemku. Dopravni komunikace v3ak neni stavbou evidovanou w katastru nemovitosti,
dle katastralnich pfedpisi je pouze zplsobem vyuZiti pozemku. Podle § 17 odst. 2
zak, €. 15/1997 3b. o pozemnich komunikacich je dopravni komunikace samostatnou stavboun
a nemitze byt proto souéasti pozemku, na kterém je postavena.

Privo stavby dle § 1240 o, z. piedstavuje institut. jehoZ cilem je prolomit — byt jen
docasné — zasadu superficies solo cedit (§ 506 o. z.). Pravo stavby je konstruovdno jako vécne
prive s povahou nemovité véci, jeZ zatézuje cizi pozemek tak. Ze osoba, jiZ toto pravo patii,
je opravnéna mit na tomto pozemku stavbu.

Z povahy wvéci je zfizovini prava stavby vylouéeno v pfipadé, #e stavba nepodléha
zasadé superficies solo cedit, tj. u staveb, které nepiiristaji k poremku a kde je mozne
rozdilné vlastmictvi, jako je tomu v pripadé inZenyrskych siti (§ 509 o. z.) a v piipadé
pozemnich komunikaci (§ 498 véta druhé o, z. a § 17 odst. 2 zak. €. 13/1997 Eb. o pozemnich
komunikacich).

V tomto konkretnim pfipadé to tedy znamena, ze by po zamku prava stavby,
tj. po 99 letech (pokud by nezaniklo dfive), se pravni stav nezménil, protoze vlastniku
pozemku by nesvédéilo vlastnické prive k inzenyrskym sitim ani k dopravni kemunikaci.
Zustalo by rozdilné vlastnictvi. Nutno zdoraznit, ze ma-li nékdo zajem =zfidit a provozovat
na cizim pozemku vodovodni, kanalizaéni. energetické. nebo jiné vedeni. pak je k tomuto
ugelu vyslovné upraveno jiné vécné privo k cizim vécem, a to sluzebnost inzenyrske sité
dle & 1267 o. z.

Ve vkladovem Tizeni katastralni dfad zkoumal dle § 17 odst. 1 pism. a). b)
katastrilniho zakona w vkladove listiny, kterd je soukromou listinou, zda spliuje nileZitost
listiny pro zdpis do katastru a zda jeji obsah odivodiiuje navrhovany vklad. Katastrilni dfad
dospél k zavéru. e smlouva o ziizeni priva stavby uzaviend déastniky dne 29. 9. 2014 tyto
piedpoklady nespliuje, a proto navrh na vklad podle § 18 odst. | katastrilniho zakona zamitl.

5 ohledem pa shora uvedené krajsky soud Zalobu zamitl, nebot” dospél k zdvéru, Ze
spravni organ rozhodl spravné (§ 2501 o. 5. F.).

O nikladech fizeni bylo rozhodnuto tak, jak je uvedeno ve vyroku II. rozsudku, kdyz

uéastniky fizeni byli pouze Zalobei (§ 250 odst. 1 o. 5. 1.

Pouéeni: Protl tomuto rozsudku lze podat odvolini do 15 doid ode dne jeho
dorufeni k Vrechnimu soudu v Praze prostfednictvim soudu
podepsaného,

V Plzni dne 18, 06. 2015

Za sprivonost vyhotoveni: JUDr. Irena Ondruszova, v. r.
Petra Cerna, v = Monika Vavrova samosoudkvng
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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK

JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Hiadei Krdlové rozhod] samosoudesm JUDw. Janem Fifkou ve véci

o W S o R o I
-. zastoupeneé JUDr, Blankou Hostinskouw, advokatkou se sidlem Brno, Husova 200016,

za ueast daliich néastmikn 1) A" . Dar

- al) ” ¥ . TAr. . bytem '
, v fizeni podle ¢dsh paté o. s. I. ve véa rozhodonoté Katastralnim ifadem

pro Kralovéhradecky kray, Katastralnim pracovistém Hradec Krilové due 24. 10. 2016 pod
& j. V-10928/2016-602,

takto:

L Povoluje se vklad vzniku vécného bremene - sluzebnosti spoéivajici v pravu

umisténi stavby na pozembku pare, £ - v katastraluim nzemi _ Ve

prospéch vlastuika budovy & e -sm;'ici ni pozembku parc, e- v katastralunim

lflzemi_, Fizeneho smlouvon o ziizeni sluFebnost: ze dne 21. 7. 2016.

[fm se nabrazoje rozhodonti Katastralniho tdiade pro Kralovéhradecky  kraj,

Katastralniho pracovidté Hradec Kralové, ze dne 24, 10. 2016, & 5. V-10928/2016-602

I Zadny z Géastnikd n e m 4 pravo na nabradu nakladi fizeni.

(K | & la - rozsudek)
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Odavodnéni:

Dne 25 11. 2016 podala Zaloblyné ke Krajskémn soudu v Hrader Kralové Zalobn
podle casti paté o. s i, kterou se domdhala prezkowmini postupu Katastralnfho ufadu pro
Krilovéhradecky kraj. Katastralniho pracovisté Hradec Krialové, ktery rozhodnutim ze doe
24. 10. 2016 pod &. 5. V-10928/2016-602 zamitl ndvrh zalobloyné a dalsich uc¢astuilal na vidad
vzniku vécného biemene - sluzebnosti spoéivajici v prava umisténi stavby na pozembku parc.
£ - v katastralnim fizemi ﬁ]ve prospéch vilastnika budovy €. e - stojici
na pozemkn parc. & F v katastrilnim nzemi h #izeného smlouvon
o ziizeni sluzebmosti ze due 21. 7. 2016, Katastralni tfad zamitl naveh na vklad uvedeného
viécného biemene z divodu, 2e dle jeho ndzoru pravo umistit stavbu nelze fesit véenyin
biemenem, nebot’ k zatizeni pozembn vécnim pravem jiné osoby mit oa povichu nebo pod
povichem pozembu stavbu slouzi dle § 1240 a nasl. zakona ¢ 892012 Sb., obéanského
zakoniku (dale jem 0. =), mnstitnt prava stavby. S timto pravnim nazorem Zalobkyné
nesouhlasila. Tvrdila, #e uvedenym rozhodnutim byla poskozena na svych privech a navrhla,
aby soud rozsudkem povolil vklad vécného biemene - sluzebnost k predmétnému pozembou.

Katastralnd Ofad pro Kralovébradecky kraj, Katastrilod pracovisté Hradee Krdlowvé
zaslal soudu dne 16. 12, 2016 vygadieni (§ 250c odst. 2 o, s. £.). ve kierém piné odkdzal na
oditvodnéni svého zamitavého rozhodnuti ze dne 24. 10. 2016.

Podduim ze doe 2. 1. 2017 vzala 2aloblkyné Zalobu zpét ve vetahu k ;

nar. . a lﬂ LF AL q obéma bytem -
. ne nebyh ucasiniky fizeni pied spravnim orginem, byt v zahlavi

dotéengho rozhodnuti spravoiho organn byl uvedem. Usnesenim ze dne 18, 1. 2017, & 3§,

16C 105/2016-25, rozhodl zdejdi soud o zastaveni fizeni a o ndlwadé nakladd fizeni v
iémto néastnikim.

Drle soud doruéil #alobu ostatmim déastuilim a vyzval je. aby se k ni vyjadili. Dalsi

udasinici Y i F V soudu dne 3. 2, 20017 wvedh, #e se
ZtotoZiugi s tvrzeniim  Zalobkyvoé uvedenyvmi v Zalobe a také navrhli, aby soud Zalobloym
v plném rozsahn vyhowél.

Soud nasledné vyeval Gcasmiky, aby se ve stanovené lhité wvyjadith, zda souhlasi
s tim, aby ve véci bylo soudem rozhodouto bez pafizend jedndnd. Zéroved byli pouwdem, e
v piipadé, Ze se ve stanoveng lhité nevyjadii. bude mit soud za to, e s rozhodnutin véci bez
nafizeni jednani souhlasi. Utastnici fizeni se ve stanovené lhité nevyjadiili, a proto soud
naiidil jednand na 23. 3. 2017 k vvhlasend rozhodnuti.

Skutkovd zjsténi soud cerpal 2 listn piiloZenych k Zalobé a také ze spisu
Kalastralniho fifadu pro Kralovélradecky kraj, Katastralniho pracovisié Hradec Kralové €. ).
V-10928/2016-602,

Ze spisu spravniho organu vyplyva, #e Zaloblomé podala dne 21, 9, 2016 ke
katastrilnimu dfadu ndvih na vklad vamku vécného biemene - slufebmost spoéivajici

{K. . & la - rozsudek)
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v pravu umisténi stavby na pozembku parc. & - v katastralnim dzemi _ ve

rospéch vlastnika budovy &. e: -smjir:i na pozemku parc. &. - v katastralnim tzemi
h_ Soucasné zaplatila téz spravni poplatek ve vyii 1.000 Ké&: K navrhu pfilozZila

smlouvu o zfizeni sluzebnosti ze dne 21. 7. 2016, Pripisem ze dne 21. 9. 2016 katastrilni 0fad
informeoval aéastniky fizeni o vyznaéeni plomby. Pripisem ze dne 4. 10, 2016 katastralni afad
informoval Zalobkyni i dalsi dcastniky fizeni, ze maji moznost seznamit se s podklady pro
rozhodnuti a vyjadfit sve stanovisko k pfedbéznému zavéru katastralniho ofadu, ze ndvrho na
vklad do katastru nemovitosti nelze vyhovét, a to z vyse uvedeného divodu, pro ktery byl
nisledné navrh rozhodnutim ze dne 24. 10, 2016, & j. V-10928/2016-602, zamitnul

Tento stav dokazoviani mél soud za dostateény pro rozhodnuti ve v&ci a ani déastnici
dal3i dikazy nenavrhovali. Ve véci jde totiz hlavné o privni posouzeni.

MNa zjistény skutkovy stav soud aplikowval pfisluinou pravni dapravu. Podle § 244 odst.
| o. s . rozhodl-li organ moci vikonné, organ Gzemniho samosprivného celku, organ
zidjmové nebo profesni samospravy, popripadé smiréi organ zfizeny podle zviasiniho pravniho
predpisu podile zvlastniho zakona o sporu nebo o jiné pravni véci, ktera vypliva ze vztahi
soukromého prava (§ 7 odst. | o. s ), a nabylo-li rozhodnuti spravniho orginu pravni moci,
miiZe byt tataz véc projednana na navrh v obéanském soudnim fizeni.

Podle § 18 odst. 5 zdkona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (dale jen . katastralni
zdkon™) meni proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu pfipustny Zadny opravny prostiedek,
prezkumné fizeni ani obnova fizeni: pripusind je Zaloba podle ustanoveni obéanského
soudniho fidu o Hizeni ve vécech, o nichz bylo rozhodnuto jinym organem, kterd musi bjt
podana ve [hiaté 30 dnd ode dne doruéeni rozhodnuti.

Zdejsi soud v souladu seitovanou pravni dpravou véc projednal a rozhodl o ni.
Vwchazel ze zjisténi, Ze Zaloba podle Easti paté o. s. . byla podina véas (dne 25. 11. 2016)
u vécné 1 mistné piislusnému soudu.

Zakladnim dkolem soudu bylo pfezkoumat sprivnost rozhodnuti katastrdlniho afado
v tomn smyslu, zda na zakladé predlozené vkladove listiny, tedy smlouvé o zfizeni sluzebnosti
podie § 1257 a nasl. o. z., lze zfidit uvedené vécné bfemeno k predmétnému pozembku.
Katastralni dfad v odivodnéni rozhodnuti pouze wvedl, Ze pravo umistit stavbu nelze Fesit
vécnym bfemenem, ale institutem prava stavby. Soud viak tento nazor nesdili.

V § 1257 odst. | o. z. se uvadi, Zze véc mize byt zatizena sluzebnosti, kterd postihuje
vlasinika véci jako vécné prave tak, Ze musi ve prospéch jiného néco trpét nebo nééeho se
zdrzet. Sluzebnosti (servitutes) jsou tedy pfiznaéné tim, Ze postihuji vlasmika véci tak, Ze
musi ve prospéch jiného néco trpét nebo néteho se zdrzet. Divodova zprava uvadi, ze
ustanoveni o jednotlivych sluZebnostech jsou dispozitivni a lze sjednat sluzebnost s jakymkoli
obsahem. byt' =z § 978 plyne, Zze od ustanoveni éisti o absolutnich privech se lze odchylit
ujedninim s ofinky viéi tfetim osobam. jen pripousti-li to zikon. SluZzebnosti vyjmenované
v oo ZoJsou vymezeny pouze demonstrativnim vyétem (viz Obéansky zakonik 1L Vécna
prava (§ 9761474}, 1. vydani, 2013, s. 908, 914).

(K. F. ¢ 1a - rozsudek)
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Obsah dané sluzebnosti by mél byt podrobné specifikovin ve smlouvé. V uvedeném
piipadé zalobkyné sdalfimi déastniky dobrovolné uzavieli smlouvu o zfizeni sluZebnost
umisténi stavby na cizim pozemku. Sluzebnost byla zfizena na dobu neuréitou a za uplatu.
Ugastnici daného fizeni &inili to, co jim zakon umaoziuje.

Soud nepovazuje za spravny zavér katastralniho dfadu. Ze pravo umistit stavbo nelze
fedit vécnym bfemenem. Privni dprava umoZiuje déastnikim vyuzit vice institutld, pficemz
prave stavby je jen jednim z nich, a zfidit takové prave formou vécného bfemene neni
Zzadnym predpisem zakdzano. Z této avahy vychazi 182 pravni literatura. ze které se podava, Ze
pokud se na cizim pozemku umistuji stavby se souhlasem vlastnika pozembku, diva o. z
siroké moznosti sjedndni pravnich divodi, ato tituly vécnépravni, ale 1 obligaénépravni.
K novym vécnépravnim titulim se fadi priave stavby, coZ je institut v zahraniéi velmi Siroce
vyuzivany zejmeéna obcemi. Jednd se o lukrativni zplisob _dofasného stavebniho propijéeni
pozemku”, ktery je pro vlasinika pozemku i mimofadng bezpeény. Krom priva stavby je
maozno volit daldi véenépravni titul, jimz je sluzebnost. Rozdil mezi obéma tituly je v tom, e
zatimco pfi umisténi stavby na cizim pozemku na zikladé prava stavby se stavba stava
soucasti prava stavby, pfi umisténi na zakladé sluZebnost se stavba stane soucasti pozembku.
Vedle toho lze wyuZit i tituly obligaénépravni. at’ jiz pojmenované, nebo nepojmencvané.
K pojmenovanym typicky patfi nijem, dile nové upraveny pacht, jakoZ i vypijcka, vyprosa
apod. (blize v élanku: Tégl, Petr. Nékteré aktualni vykladové probléemy dpravy nemovitych
véei v NOZ - 1L, dostupné na http//www.pravniprostor.cz’ clanky/rekodifikace/nektere-
aktualni-vvkladove-problemy-upravy-nemovitych-veci-v-noz-ii). Stejné tak v ¢lanku Gabriel
Achour, Martin Pelikan: Privo stavby podle noveho obéanského zakoniku, Bulletin advokacie
12/20014, str. 37, aotofi dospéli k zdvéru, Ze privo stavby je jednim z moznych zpisobil, jak
umistit stavbu na cizim pozembu.

Také divedova zprava k zdkonu & 89/2012 Sh.. obfanskému zdkoniku, ve zvliStni

nistroje, vyuzit lze daldi instituty povahy vécndpravni (pravo stavby) 1 obligaéni (napf.
najem). ZaleZi na ujednani stran vzhledem k jejich zajmu a vyhodnoceni transakénich nakladi
pii fedeni konkrétni situace.

Zakladem aktuadlni obéanskopravni gpravy je respektovini autonomie vile stran. Zde
strany zvolily sjednani sluzebnosti umisténi stavby, coZ neodporuje platné a déinng pravni
upravé a respektuje to pravo vyplyvajici z EL 2 Listiny zdkladnich priv a svobod, Ze kazdy
miZe ¢init, co neni zikonem zakdzano, a nikdo nesmi byt nucen cinit, co ziakon neuklida.
PredloZzena vkladova listina proto odivodnuje navrhovany vklad.

S ohledem ma vySe uvedené skuteénosti soud uzavfel, Ze rozhodnuti Katastralniho
ufadu pro Krilovéhradecky kraj, Katastralnim pracovistém Hradec Kralové dne 24. 10. 2016
pod & j. V-10928/2016-602, neni vécné spravné, a prote vyrokem 1. rozhod] jinak neZ spravni
organ a povolil vklad vzniku vécného bfemene — sluZebnosti spofivajici v pravu umisténi
stavby na predmétném pozembu, éim?2 nahradil rozhodnuti spravniho organo (§ 250§ o, 5. 1),

O nakladech fizeni soud uvaZoval ve smyslu § 142 odst. 1 o, s. f. Zalobkyné byla
v fizeni aspéini, coz by odivodiovalo rozhodnout o povinnosti ostatnich uéastnikia nahradit

(K. F. & la— rozsudek)
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jeji naklady. Soud viak piihlédl ke skuteénosti, Ze dalsi G&astnici nedali divod k podini
Zaloby a naopak od poéatku fizeni souhlasili s argumentaci Zalobkyné (lze fici, Ze jednali ve
shodé). Za této situace mél soud za piiméfené, aby nepfiznal pravo na nahradu nakladi fizeni
zadnému z téastnika (vyrok IL).

Pouéeni: Proti tomuto rozsudku je pfipustné odvolani, které lze podat u zdejiiho soudu
do patndcti dnil od doruéeni pisemného vyhotoveni rozsudku. O odvolani by
rozhod] Vrchni soud v Praze.

% Hradci Krilové dne 23. biezna 2017

JUDr. Jan Fifka v. r,
samosoudce

Za sirﬁvnnst vyhotoveni:

(K. F. & la - rozsudek)
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Krajsky soud v Brné rozhod]l JUDr. Petrou Flidrovou jako samosoudkyni v pravni véci
zalobce Biskupstvi Broénskeé, IC 00445142, se sidlem Petrov 2698, Brno, zastoupeného
JUDr. Frantiskem Severinem. advokatem, se sidlem Bme, Elizky Machové 41, za 0éasti
dalsiho iéastnika Rimskokatolicka farnost Moravské Budé&jovice, 1C 64268799, se sidlem
Moravské Budéjovice. Kosmakova 72, o Zalobé podle &asti pité o.s.f. proti rozhodnuti
Katastralnitho dfadu pro Vysoéinu, katastrdlni pracovisté Moravské Budéjovice ze dne
15122014 &5, V-2029/2014-741,

takto:

L. Soud povoluje vklad priva stavby k pozemku p.é. st. 97 pro k. 4. Moravské
Budéjovice podle smlouvy o ziizeni prava stavby ze dne 12.11.2014, kterou
uzavieli Biskupstvi Brnénské. IC 00445142, jako stavebnik a Rimskokatolicki
farnost Moravske Budéjovice, IC 64268799, jako vlastnik pozemku p.¢. st. 97 pro
k. 0. Moravské Budéjovice ve prospéch Biskupstvi Bménského. Timto rozsudkem
se nahrazuje rozhodnuti katastralniho dfadu pro Vysoéinu, Katastrdlni pracovisté
Moravskeé Budéjovice ze dne 15.12.2014 &, j. V-2029/2014-741.

1. Zddny z G¢astniki nema pravo na nahradu naklada fizeni.
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Odivodnéni:

Zalobee se zalobou podanou u Krajského soudu v Bmé 7.1.2015 domahal, aby soud
povolil vklad prava stavby k pozemku p.¢. st. 97 v k.i. Moravské Budéjovice podle smlouvy
o ziizeni prava stavby ze dome 12.11.2014, kterou uzaviel Zalobce jako stavebnik
s Rimskokatolickou farnosti Moravské Budéjovice jako vlastnikem pozemku. Rozhodnutim
Katastralniho afadu pro Vysofinu, Katastrilni pracoviité Moravske Budéjovice ze dne
15.12.2014 ¢j. V-2029/2014-74] byl zamitnut pavrh na vklad prava stavby podleé vyse
zminéné smlouvy o zfizeni priava stavby ze done 12.11.2014. Katastrilni 0fad odivodnil své
rezhodnuti tak, Zze ze smlouvy o zfizeni prava stavby vyplyva, Ze se jedna o stavebni dpravy
farniho arealu a tudiz tedy o pfistavbu stavajici stavby c.p. 72, ktera je soucasti st. 97 pro obec
a ka. Moravské Budéjovice. PfedloZena listina nesplauje naleZitosti listiny, na zakladé ktere
je moino proveést vklad priva do katastru nemovitosti, nebot’ privo stavby nelze zfidit pouze
za Géelem piistavby stivajici stavby nebo pouze pro st rozlehlé stavby. Zalobee jako
stavebnik a dalsi acastnik jako vyluény vlastnik pozemku p.c. st. 97 v k.d. a obci Moravske
Budéjovice se dohodli, Ze Zalobee na pfedmétném pozemku bude realizovat stavbu v souladu
s pfilohou této smlouvy, a to stavebni dpravy farniho aredlu Moravské Budéjovice. a to za
ucelem nasledného provozovani matefske Skoly. Z tohoto davedu byl podan navrh na vklad
priva stavby do katastru. Zalobce poukazuje na ustanoveni § 1240 a nasl, zikona & 89/2012
Sb., obcanského zikona, z néhoZ nikterak nevyplyva, Ze by nebylo moZné ziidit pravo stavby
pro plistavbu nebo cast rozlehlé stavby. Waopak zakon jasné uwvadi, Ze zatizen muze byt
pozemek a ne Ze zatizen muZe byl pouze nezastavény pozemek, Katastrilni afad pouzil
restriktivni argumentaci, kdyz by omezil pravo stavby pouze pro tzkou moznost aplikace,
zejména na nezastavéném pozemku. Dle dostupné literatury je moZno zfidit pravo stavby i za
uéelem modernizace nebo rekonstrukee jiz ziizené stavby. Jestlize zalobee a dalii Géastnik
projevili viili ke zfizeni prava stavby a umoznéni stavebnich Gprav na pfedmétném pozembku
mél katastralni fad zapsat privo stavby, nebot’ ma pozemku nevizne privo, které by se
pricilo tomuto zfizeni. I:Ipm'.'a v obfanském zikoniku je znatné dispozitivni a je postavena na
autonomii stramn,

Dalsi aéastnik se k Zalobé nevyjadiil.

Katastralni dfad v ramei vyjadieni k zalobé uvedl, Zze nepopira moznost ziidit pravo
stavby na stavebnim pozemku, ktery je v katastru nemovitosti zapsan jako stavebni parcela,
a na kterem jiZ existuje v katastru nemovitosti zapsana stavba. AvEak v takoveém piipadé by se
muselo jednat bud' o dalii stavbu umisténou na tomto stavebnim pozembku, nebo by se muselo
jednat o pravo stavby zfizené na pozemku za ucelem oddéleni stavajici stavby od pozemku
{napf. za aéelem rekonstrukce) €1 o prave stavby, kdy by byla stavebnikem od vlastnika
pozemku pievzata jiZ existujici stavba. ktera by byla v celém rozsahu vélenéna do prava
stavby. Z predloZzené listiny — smlouvy o zfizeni priva stavby vyplyvi, Ze se jedna o realizaci
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stavby: stavebni dpravy farniho arealu Moravské Budgjovice za déelem nasledneho
provezovini matefské Skoly v souladu se situaénim wvykresem — studii. Podle priloZengho
nikresu se zcela evidentné jedna o prestavbu ¢asti stavajiciho objekiu a zaroven jeho
pristavbu, kterda mema byt nijak od stavajiciho objektu stavby oddélena. Katastralni afad
vychizel z platnych predpisi a uvefejnénych stanovisek. z nichz vyplyva. Ze privo stavby se
vztahuje ke stavbé jako celku. nelze mit prave stavby pousze k éisti hotové stavby nebo
k jednotlivym podlaZzim. V ustanoveni § 1241 se zamérné mluvi o celé stavbé, aby bylo
riejmé, e pravo stavby nelze ziidit k casti stavby nebo snad k jednotlivim pedlazim budovy.
Pravo .mit stavbu™ zahmuje bud' prave stavbu na pozemku jeité nezastavéném nové
vybudovat anebo jiZ ziizenou stavbu pfevzit za Géelem rekonstrukee. modernizace a daliiho
vyuZiti.

Ze spisu Katastrilniho dafadu pro Vysodinu, Katastrilni pracovisté Moravske
Budéjovice V-2029/2014-741 soud zjistil. Zze rozhodnuti o zamitnuti navrhu na vklad ze dne
15.12.2014 bylo Zzalobei doruceno 17.12.2014. Pokud zalobu u soudu podal 7.1.20135, pak tak
uéinil ve lhité uvedené v ustanoveni § 247 odst. | o.5.f. Zalobce je k podini #aloby opriavnén
dle ustanoveni § 246 odst. | o.s.f. a Zaloba proti zamitavému rozhodnuti katastrilniho ufadu je
ve smyslu ustanoveni § 247 odst. 2 o.s.. piipustna.

Ze shora vvedeného spisu soud zjistil, Ze Zalobce podal ndvrh na vklad prava do
katastru nemovitosti dne 13.11.2014. Mavrhl vklad prava stavby pro Biskupstvi Brménské
s tim, #e (felem stavby jsou stavebni upravy za éelem provozovini matefské Skoly a doba
trviani prava stavby je 50 let ode dne podpisu smlouvy.

Z vypisu z katastru nemovitosti L'V 1517 pro k.. Moravské Budéjovice ze dne
27.11.2014 bylo zjisténo. Ze pé. st. 97 ma vimeéru 984 m2, druh pozemku zastavéna plocha
a nadvofi s tim, Ze jeho souasti je stavba E.p. 72, rodinny dam.

Ze smlouvy o ziizeni prava stavby ze dne 12.11.2014 bylo zjisténo, ze byla uzaviena
mezi zalobcem a daldim dZastnikem s tim, ze dalsi ucastnik je vlastnikem pozemku p.c. st. 97
v k.. a obei Moravské Budéjovice zapsané na LV 1517 u k. pro Vysodinu, Katastrilni
pracovisté Moravské Budéjovice (dile jen pozemek) a Ze soufasti pozemku je stavba budova
é.p. 72. Zalobce jako stavebnik md na tomto pozemku realizovat stavbu: stavebni Gpravy
farniho aredlu Moravské Budéjovice (dile jen stavba) za Gfelem nasledneho provozovani
matefske Skoly v souladu se situac¢nim vykresem — Stodii, kterd tvoii piilohu . | této smlouvy
jako jeji nedilna soucast. Podle dohody Géasmika bude budouci stavba soulasti prava stavby
a podléehd ustanovenim o nemovitych vécech, Pravo stavby podle dohody Géastnikid bylo
ziizeno na dobu 50 let ode dne uzavieni smlouvy a bylo zfizeno beziplamé.

Ze situacniho vykresu, nediiné piilohy smlouvy o zfizeni prava stavby soud zjistil, ze
mad dojit k rekonstrukei stavajici parize. klubovny. basty a fary na matefskou skolu, Satnu.
feditelnu a dale k pfistavbé kuchyné a skladu. to vie na pozembku parcela &. 97 k.. Moravske
Budéjovice.

£ rozhodnuti o zamitnuti ndvrhu na vklad ze dne 15.12.2014 soud zjistil. Ze katastralni

ofad dospél k zavéru, #e z predlozené smlouvy o zfizeni prava stavby vyplyva. Ze se jedna
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o stavebni dpravy famiho aredlu a tudiz tedy o pristavbu stavajici stavby €.p. 72, kterd je
soucasti st. 97 pro obec a k.i. Moravské Budgjovice a Ze pfedloZeni listina nespliuje
mileFitosti listiny. na zdkladé které je moZno proveést vklad priva do katastru nemowvitosti,
nebot” pravo stavby nelze zfidit pouze za Géelem pfistavby stavajici stavby nebo pouze pro
cast rozlehlé stavby.

Dle ustanoveni § 17 odst. | zdkona & 236/2013 Sb. o katastru nemovitosti u vkladové
listiny. kterd je soukromou listinou pfed svym rozhodnutim katastrilni afad zkoumd, zda
a) spliuje naleZitosti listiny pro zapis do katastru, b) jeji obsah odivodiuje navrhovany vklad,
¢} privni jedndni je ufinéno v prfedepsané formé, d) Géastnik vkladového fizeni neni omezen
pravnimi predpisy v oprivnéni nakladat s nemovitosti. e) k privnimu jedndni 0&astnika
vkladového fizeni byl wdélen souhlas podle jiného pravmiho pfedpisu, f) z obsahu listiny
a jeho porovndni s dosavadnimi zapisy v katastru neni patrny davod. pro ktery by bylo pravni
jednini neplatné, zejmeéna zda z dosavadnich zapisil z katastru nevyplyvd, Ze ucastnici
vkladového fizeni nejsou opravnéni nakladat s pfedmétem pravniho jedndni. nejsou omezeni
rozhodnutim soudu nebo jmého organu vefejné moci ve smluvni volnosti tykajici se véei,
ktera je predmétem privniho jednini a g) mavrhovany vklad navazuje na dosavadni zapisy
v katastru z tohoto hlediska neni na prekazku povoleni vkladu, pokud logickou mezeru mezi
zdpisem v katastru a navrhovanym vkladem podle wvkladoveé listiny navrhovatel dologi
souéasné s ndvrhem na vklad listinami. které navaznost vkladové listiny na dosavadni zapisy
v katastru doplni; tyto listiny viak musi mit nalezitosti vkladovich listin.

Dle ustanoveni § 1240 zikona & 89/2012 Sb. obéanského zikoniku pozemek mize byt
zatizen vécnym pravem jine osoby (stavebnika) mit na povrchu nebo pod povrechem pozemku
stavbu. NezileZi na tom, zda se jednd o stavbu jiz ziizenou ¢i dosud nezfizenou. Pravo stavby
miZe byt ziizeno tak, Ze se vztahuje i na pozemek, kterého sice neni pro stavbu zapotiebi, ale
slouzi k jejimu lepsimu uzivani.

£ vySe uvedeného ustanoveni vypliva, Ze privo stavby je vizdno na uréity pozemek,
4 to na pozemek, na kterém stavebnik hodla zfidit stavbu a pozemek, ktery stavebnikovi
slouzi k lepiimu uZivani pozemku, kde bude stavba. Vznikla stavba se stava soudasti priava
stavby a vziahuje se na celou stavbu. nikoliv na jeji jednothive asti. Pravo stavby zahrnuje
jednak moznost vybudovat stavbu novou, ale miZe spocivat i v opravnéni prevzit jiz existujici
stavbu, zejména za 0éelem jeji opravy ¢i modernizace.

Pokud soud podfadil zjistény skuthkovy stav pod shora uvedena zakeonna ustanoveni,
dospél k zavén, Ze smlouva uzaviend mezi Zalobcem a dalsim Géastnikem o ziizeni prava
stavby je wvyjadfenim jejich vile, aby stavebnik na pozemku parcela &. 97 v katastrilnim
uzemi Moravské Budéjovice rekonstruoval stavbu stivajici a proved] také jeji pfistavbu. Soud
ma za to, Ze jejich ujednani meni vrozporu sprivnimi pfedpisy a nesdili tak nazor
katastralniho dfadu, Ze piedloZena listina nespliuje nalezitosti listiny, na zdkladé které je
mozno provést vklad priva do katastru nemovitosti. V odivodnéni rozhodnuti katastrilni ofad
jako divod zamitnuti uvedl, Ze z pfedlozené smlouvy vyplyvi. e se jednd o stavebni dpravy
farniho aredlu a tudiz tedy o pristavbu stavajici stavby é.p. 72, ktera je soucasti st. 97 pro obec
a k.. Moravske Budé&jovice. Svou argumentaci rozvinul az ve vyjidfeni ze dne 2.6.2015,
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které adresoval soudu na jeho vyzvu. Zde uvedl, ze ze situaéniho planku vyplyva. ze stavebni
apravy famiho aredlu za uéelem nasledného provozovini matefské Skoly jsou evidentné
piestavbou ¢isti stivajiciho objekiu a zéroven pristavbou, kterd nema byt nijak od stavajiciho
objektu — stavby cddélena. Nasledné uved], ze privo stavby se vztahuje ke stavbé jako celku,
nelze mit prave stavby poure kéasti hotové stavby nebo k jednotlivim podlaZim.
V ustanoveni § 1241 obéanského zikoniku se zamérné mluvi o celé stavbé, aby bylo zfejma,
Ze pravo stavby nelze ziidit jen k €isti stavby nebo snad jednotlivim podlazim.

Soud ma za to, ze zavéry katasirilniho dfadu nejsou spravné. e smlouvy wzaviene
mezi Zzalobcem jako stavebnikem a dalfim Géastikem jako vlastnikem pozemku je zfejmé. ze
prave stavby bude zfizeno k p.€. st. 97 jako celku. Stavebnik ziska opravnéni k provedeni
stavebnich Gprav famniho areilu — tedy k rekonstrukci existujici stavby a k vybudovani
piistavby. Z projevu vile uéasiniki je zfejmé., Ze pravo stavby bude zahrnovat v daném
piipadé privo rekonstruoval stavajici stavbu jako celek a pravo nové zbudovat pristavbu této
stavby. to vie na p.€. 97 k.. Moravské Budé&jovice. Takové ujednani Géastnikid shledava soud
v souladu s ust. § 1240 zikona €. 89/2012 5b. obfanského zakoniku. Nejedna se o situaci, kdy
by mélo byt ziizeno pravo stavby pouze k €isti jiz existujici stavby nebo jen k jednotlivému
podlazi.

La pouZiti ustanoveni § 205j o.5.f. rozhod] soud rozsudkem. nebot” dospél k zavéru, Ze
o vkladu priva do katastru nemovitosti mélo byt rozhednuto jinak, neZ rozhodl spravni orgin.

S ohledem na typ fizeni. ve kterém hcastnici nemaji protichidné postaveni. rozhodl
soud tak, Ze Zadny z Gcastnikd nemad pravo na ndhradu nakladi fizeni.

Pouéeni: Proti tomuto rozsudku je moZno podat odvolini do 15 dnid ode dne jeho
dorucéeni  k Vrchnimu  soudu v Olomouci  prostfednictvim  soudu
podepsaného,

WV Bmé dne 12. fijna 2015

Za sprivnost vyhotoveni: JUDr. Petra Flidrova, v.r.
Jana Kristkova samosoudkyné
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Krajsky soud v Praze, se sidlem nam. Kinskyeh 35, 150 75 Praha 35, rozhod]

samosoudkyni Mgr. Sdrkou Hajkovou v pravni véci zalobee: Ing. , nar. | bytem
roti Zalované: Iﬁl nar. bytem
o Ealobé podle ustanoveni § 244 osd.,

o povelent viladu viastnického priva,
takto:

I. Navrh na vklad vlastnického prava, vedeny ped £.j. V-1172/2014 Katastrilnim
afadem pro Stredodesky kraj, Katastralni pracovisté Pribram, se povoluje.

1. Zalovani je povinna zaplatit Zalobci na nahradé niakladd fizeni Eastku ve vydi
3.000,- K&, a to do tFi dnd od privoi moci tohoto rozsudku.

ODdiavodnéni:

Zalobce se zalobou podanou v zdejiiho soudu domihal vydani rozhodnuti, jim? by
soud povolil ndvrh na vklad vlasinického priva do katastru nemovitosti ve vikladovém FHzeni
vedeném pod ¢j. V-1172/2014 Katastralodm Oiadem pro Stiedocesky kraj, Katastralod
pracovistd Piibram (ddle jen |, katastralni tifad™). Zalobu odiivodnil tim, #e dne 18.2.2014
uzaviell Ocastnict fizeni kupoi smlouvu, jejim? predmétem byl pievod vlastnického priva
k nemovitostem zapsanym na listu viastictvi LV £ - pro katastralnim tzemi BraZna. Pres
vysvitlujicl stanovisko Zalobce ochledné nemofnosti poveleni ndvehu na vklad, vydal
katastralni dfad doe 17.4.2014 pod & V-1172/2014-211 rozhodnuti, jim? navrh na vklad
viastnického priva ve prospéch Zalobce zamitl. Dle jeho ndzoru je toti2 pfedmétem kupni
smlouvy budova bez &p./ce (na pozemku st. p.&. [ stoji stavba), kterd neni dosud
evidovana v katastru nemovitosti a na listu viastictvi & [ pro k.o, Braznd je uvedeno, ze se
jednd o stavbu bez listu viastnictvi. Zalobee uvedl, Ze predmétnd kupni smlouva bezpochyvby
vyjadiupe villi Gfasiniki prevést nemovitosti na Zalobee, piicem? smlouva 1 navrh na vklad
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jsou zeela v souladu s vypisem z katastru nemovitosti. Vlastnikem pozemku st p.é. - je
#alovand, jakoito prodavajici, pro¢ef ji svédél i vlastnictvi k budové bez &.p./C.e. (dale jen
Lbudova bez Spsfe’). Namitka pracovnika katastrilniho Gfadu, Ze prodivajici neni
vlasinikem stavby, je pro zapis viastmického priva zcela irelevantni a katastrilni ofad ani neni
opravnén tuto skuteénost posuzovat.

Zalovana soudu pisemné sdélila. e proti zalobé nema #adnych namitek.

Katastralni dfad pro Stfedofesky kraj. Katastrilni pracoviité Pribram se k véci
v uréené lhité nevyjadril.

MNa zakladé shora uvedenych skuteénosti dokladajicich splnéni podminek pro
posouzeni opodstatnénosti podané Zaloby a po ovéfeni. ze zaloba je dle § 24| odst. | zakona
¢ 99/1963 Sb., obéansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpisi (ddle jen o055 ") ve
spojeni s ustanovenim § 18 odst, 5 zakona é. 256/2013 Sb.. o katastru nemovitosti. ve znéni
pozdéjsich predpisi (ddale jen | katastralnf zikon "), vEasnd, soud pfistoupil k posouzeni véci
Sameé.

Soud dospél k zavéru. e ve véci lze rozhodnout na zikladé tvrzeni Gcastniki a na
zikladé dostupnych listinnych dikazd a vyzval proto Géastniky. aby sdélili, zda souhlasi
s tim, aby soud ve véci rozhodl podle § 115a o. s. £. bez nafizeni jednani. Ugastnici s takovym
postupem vyslovili souhlas (zalobce mléky, Zalovana vislovné).

Ze spisu vedeného Katastrilnim ofadem pro Stfedocesky kraj, Katastrilni pracovistd
Piibram, pod sp. zn. V-1172/2014 soud zjistil, Ze dne 19.2.2014 podali Géastnici fizeni navrh
na vklad vlastnického priva ve prospéch Zalobee, a to ve vztahu k pozemkim p.c. - a st
pé. [+ katastrilnim dzemi Braina. Piilohu navrhu na vklad tvofil origindl kupni smlouvy
ze dne 18.2.2014 uvraviené mezi Zalovanou na strané prodivajici a Zalobcem na strané
kupujici, jejichz podpisy na smlouvé byly dfedné ovéfeny. Predmétem smlouvy byl pfevod
nemovitosti zapsanyeh v katastru nemovitosti vedeném Katastrilnim Gfadem pro Stredocesky
kraj. Katastrialni pracovisté Pfibram, zapsanych na listu viastnictvi LV &. . pro obec Svaty
Jan, katastrilni zemi Brazna, a to pozembku st. p.é. - zastavéna plocha a nadvofi, stavby
na pozemku bez &.p./é.e. — objekt k bydleni, a pozemku p.c. - - zahrada. Smluvni strany se
dohodly na celkové kupni cené wve vysi 250.000.- Ké. ktera byla uhrazena pii podpisu
smlouvy.

Pripisem ze dne 10.3.2014 vyrozumél katastrilni afad déastniky vkladového tizeni, ze
navrhovany vklad neni mozné povolit, nebot’ obsah kupni smlouvy jej neodivodfuje. coz je
vrozporu s & 17 odst. | pism. b) katastralniho zakona. Pochybeni spoéivid vtom. Ze
predmétem kupni smlouvy je budova bez &.p./Ee. (na pozemku st. p.é. ] stoji stavba),
kterd neni dosud evidovina v katastru. Na listu vilastnictvi €. - pro k. Brazna je uvedeno.
Ze se jednd o stavbu bez listu viastnictvi. V reakei na to podal Zalobece namitky, které byly
katastralnimu dfadu doruéeny dne 22.4.2004. vnichz konstatoval, Ze skuleCnost, ze
predmétnd budova bez E.p./c.e. neni dosud evidovana v katastru nemovitosti. nema Zadnou
pravni relevanci pro zamitnuti navrhu na vklad. Pro uvedenou budovu, resp. pro prestavbu
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této stodoly, se v minulosti, asi pied 40 lety, nevyZadovalo #idné stavebni povoleni a jedna se
o stav pokojny, kterému rakon poskytuje ochranu.

K véci se rovnéf vyjadinla Zalovand, ktera venesla viigi stanovisku katastralnibo afadu
vyhrady, Souéasné doloiila fotokopil stavebniho povoleni Stavebniho dfadu v Kamvyku nad
Vitavou ze dne 27.6.1985 na rekonstrukci stodoly postavené na pozemku st. p.c. [JJJj na
rekreafni objekt. Dile deloZila fotokopu rozhodnuti Statniho notafstvi pro Prahu § ze dne
25.9.1989, ¢). 8 D T85/89, vydaného v ramei dédického fizeni, dle kterého po svem zesnulém
manzelovi SN I zd:dila mimo jiné podil o velikosti id. 1/2 na nedokonéeném
rekreaénim domku postaveném na pozembku st. p.g. - a polovinu tohoto pozemku a dile
pozemku p.&. [} to vie v ki Brazna. Druhou polovinu rekreaéniho domku viastnila z titulu
bezpodilového spoluvlastnictvi manzell. Zalovand a jeji zesnuly manZel pivodné nabyli
nemovitostt na zakladé kupni smlouvy ze dne 7.2.1980, jejiz fotokopie byla rovnéz dolofena.
Zalovana doplnila, #e ohledné predmétné budovy bez &.p./te. — stodoly — byla zapotata
rekonstrukce, kterd nebyla z finanénich diivedi a z divodu tumrti jejiho manZela dokonéena.
Nejedna se tedy o éermnon stavbu, nybri o stavbu tolike nezkolaudovanou. Dai z nemovitosti
viak pravidelné hradi. Na pozemku st. p.¢. [JJJ] se nachazeji %4 obvodovych zdi pivodni
stodoly a na zakladech stodoly stoji nezkolaudovana stavba o rozmém 50 m*

Katastralnl Ofad ndsledné rozhodnutim ze dne 17.42014 vvdanym pod &
W-1172/2014-211 pdvrh na vilad zamitl, V odiivodnéni svého rozhodnuti zopakowal, Ze obsah
kvpni smlouvy neodiivediuje navrhovany vklad, coZ je v rozporun s § 17 odst. 1 pism. b)
katastralniho zdkona. Dile uvedl, Ze na listu viastnictvi & ] pro k.o, Brazna v casti D je
veden zéznam daliiho fizeni ZDR-24/2010-211, kterym byla prodévajici vyzvana k doloZeni
listin pro zipis budovy bez &.p./C.e., kterd je postavena na st p.¢. [ Listiny pro zapis
stavby nebyly pfedloZeny. Rozhodnuti bylo Zalobei doreno dne 22.4.2014.

Pii prdvnim posouzeni véci vychidzel soud z nasledujicich ustanovenl zikona &.
89/2012 Sb., obéansky rakonik, ve mméni pozdéjsich predpisi (dale jen NOZ™ nebo 1é
Loy abéansky cakonik ), dle jehof § 498 odst. 1, 2 jsou nemovitymi vécmi pozemky
a podzemni stavby se samostatnym Géelovym urlenim, jako? i vécnd priva knim, a priva,
kterd za nemovité véci prohlisi zdkon, Stanovi-li jiny pravni piedpis. #e urfitd véc neni
souddst] pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez porudeni jeji podstaty,
Je 1 tato véc nemovitd, Vetkerd dalsi véci, at’ je jejich podsiata hmotnd nebo nehmotnd, jsou
movité. Podle ust. § 505 NOZ je soutasti véci vie, co kni podle jeji povahy nidle¥i aco
nemize byt od véci oddéleno, ani# se tim véc mmehodnoti. Souddsti pozemku je prostor nad
povrchem i pod povrchem. stavby zfizenéd na porembku a jind zafizeni (dile jen ,stavba™)
s vijimkou staveb dodasnych, véetng toho, co je zapudténo v pozemku nebo upevnno ve
zdech (§ 506 odst. 1 NOZ). Podle ust. § 3054 NOZ stavba, ktera neni podle dosavadnich
pravnich pfedpisit soufdsti pozemku, na ném? je zfizena, pfestavi byt dnem nabyti Gémnost
tohoto #ikona samostatnou véci a stdva se soufdsti pozembku, méla-li v den nabyti 0¢mnost
tohoto zdkona vlastnicke prdvo k stavbe 1 viastmické privo k pozembku 142 osoba,
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Podle § 17 odst. 1 pism. b} katastralnihe zikona ve vkladovém fizeni katastralni dfad
zkoumd u vkladové listiny, kterd je soukromou listinou, zda jeji obsah odivedfioje
navrhovany vklad.

Ze shora citovanvch ustanoveni noveho obéanskeho zakoniku je patrné. ze do Eeského
pravoiho fidu byla opét zavedena fimskopravni zdsada, dle které povrch ustupuje padé
(princip superficies salo cedif), coz pfedstavuje risadni disledky pro dispozice s nemovitym
majetkem. Dle této zasady plati, Ze stavba je soucasti pozemku a jako takovd vizdy sdili jeho
praivini osud, Jestlize se tedy bude prevadét vlastnické privo k pozemku, bude se tim
automaticky prevadét vlastnické prave i ke viem jeho soufastem. tedy i ke stavbé.

Pro tento spor je vyznamneé ustanoveni § 3054 NOZ. dle néhoz stavba. ktera neni
podle dosavadnich privnich pfedpisi soucasti pozemku, na ném# je zfizena, plestiva byt
dnem nabyti Gfinnosti tohoto zikona  tj. ke dni 1. 1. 2014  samostatnow véci a stava se
soucasti pozemku, méla-li v den nabyti Ofinnosti tohoto zikona vlastnické pravo k stavbé
1 vlastnicke pravo k pozemku taz osoba.

Toto pravidlo se neuplatni tam, kde zdkon stanovi vyjimky, podle kterych ani nowvé
ziizend stavby nejsou soufasti pozemku. Souéasti pozemku tak nebudou stavby docasné. tedy
takové, které se na pozemku nachizi poure na Easové omezenou dobu. Samostatnym
piedmétem prav (tj. hmotnou véci nemovitou) je rovnéz stavba podzemni se samostatnym
hospodafskym uréenim nebo téz inFenyrskeé sité a stavby a zafizeni, ktera s nimi provozné
SOUVISI

Pokud jde o pojem .stavba®, ten novy obéansky zikonik nevymezuje. Pro oblast
obéanského priva viak nelze (podle ustilené judikatury) obsah tohoto pojmu vykladat podle
stavebnich predpisii. Pro uéely obéanského priva je proto pojem ,stavba™ nutno vyklidat
staticky. jako vée v privnim smyslu, tedy jako wysledek uréité stavebni Cinnosti, ktery je
zplsobily byt predmétem obéanskopriavnich vetahi. Je tedy zcela nerozhodné, zda-li se jedna
o stavbu zfizenou v souladu s vefejnopravnimi predpisy (tj. napfiklad v souladu se stavebnim
povolenim., &1 zda byla stavba fadné zkolaudovana apod.). nebot” pro soukromopravni vztahy
je stézejni legilni definice dle shora uvedengho.

MNaproti tomu, pokud byla stavba ke dni nabyti 4éinnosti nového obéanského zakoniku
ve vlastnictvi osoby odlifné od vlastnika pozemku a soucasné nebyvla dle dosavadnich
privnich pfedpish soufdsti pozemku. na ném# byla zfizena. zistiva 1 nadile samostatnou
nemovitou veéci.

Viechny stavby ziizené do dne nabyti Oéinnosti noveho obéanského zdkoniku se
v pripadé, Ze jejich vlastnik byl ktomuto dni vlastnikem zastavéného pozemku, stivaji
soucdsti pozemku, na kterém jsou ziizeny.

Ze spisové dokumentace vyplynulo, ze Zalovana je bezpochyby vlastnikem budovy

bez é.p./t.e.. jejiz podil o velikosti id. 1/2 nabyla jako dédic v ramei dédického fizeni po svém
manzelovi. Druhd polovina ji pak pfipadla zvypofadani =zaniklého bezpodilového
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spoluvlastnictvi manzeld zalované a jejiho manzela, kam tato budova patfila na zakladé kupni
smlouvy ze dne 7. 2. 1980. Jak jiz bylo konstatovdno, pro pravni vztahy wvyvérajici ze
soukromého priva je bezpfedmétné. zda-li se jedna o stavbu zfizenou v souladu s pfedpisy
priva vefejného, proce pro Géely tohoto fizeni je tfeba pfedmétnou budovu bez &.p.Jc.e.
povaZoval za stavbu ve smyslu soukromeého prava.

S ohledem na skuteénost, e k datu 1.1.2014, kdy nabyl Géinnosti novy obéansky
zikonik, byla jedinym vlastnikem budovy bez &.p./c.e.. kterd zcela stoji na pozemku st. p.c.
Bl : icdinym vlastnikem tohoto pozemku st. pé. [ pouze zalovani, doslo s acinky
k tomuto datu k aplikaci zakonem zakotveneho principu superficies solo cedit. profez tato
budova bez &.p./é.e. pfestala byt samostatnym pfedmétem pravnich vztahi a stala se soucasti
tohoto pozemku a jako takovd nese jeho privni osud.

Pokud tedy katastralni Gfad zamitl navrh Géastnikia fizeni na vklad vlastnického priva
ve prospéch Zalobee dle pfedlozene kupni smlouvy z divodu, ze jeji obsah neodivodioval
navrhovany vklad, nepostupoval katastralni dfad v souladu se zdkonem. Utastnici navrhovali
vklad wvlastnického priva mimo jiné k pozemku st p.c. -. jehoz souéasti je ex lege
i pfedmétnd budova bez &.pJt.e. Katastrilni dfad tak nemél oprivnéni zkoumat, zda-li je
budova bez &.p./é.e. stojici na pozemku st. p.é. [JJJ| evidovina v katastru nemovitosti ¢
nikoli, nebot’ je jeho nedilnou soudasti.

S ohledem na vy3e uvedené dospél soud k zavéru, #ze Zaloba je divodna, a proto
v souladu s ustanovenim § 250§ odst. 1 os.d. svym rozsudkem zcela nahradil rozhodnuti
katastralniho Gfadu, nebot’ dospél k zavéru, Ze o této véci mélo byt rozhodnuto jinak.

Zavérem soud dodava, ze atkoli zalobee oznaéil jako (éastnika Fizeni vedle zalované
téz spravni organ, tj. zde katastrilni Gfad, soud s nim nejednal. nebot’ podle § 2053 odst. |
o.5.F. jsou 0Eastniky Fizeni pouze Zalobee a ti, kde byli Gfastniky v fizeni pfed sprivnim

organem.

O nikladech fizeni soud rozheodl dle ustanoveni & 142 odst. | o.sf. tak. Ze nihradu
nikladii fizeni pfiznal Zalobei, ktery byl ve véci plné uspésny. Maklady fizeni Zalobce pak
predstavuje pouze uhrazeny soudni poplatek ve vyii 3.000.- Ké za podanou Zalobu, jiné
niklady Zalobei nevznikly.

Pouéeni: Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dni ode dne doruéeni jeho
pisemného vyhotoveni k Vrchnimu soudu v Praze. prosttednictvim soudu
zdejsiho,

Nebude-li dobrovolné splnéna povinnost uloZzeni ve vyroku II. tohoto
rozhodnuti. ma Zalobece privoe domihat se splnéni svého naroku
prostiednictvim exekuce.

V Praze dne 22.09.2014
Magr. Sirka Hajkovi, v.r.
Za sprivnost vyhotoveni: samosoudkyné
Ludka Kotlantova
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