CAST PATA
POZEMKY V KATASTRU NEMOVITOSTI

Pozemkem se podle § 2 pism. a) katastralniho zakona rozumi ¢ast zemského povr-

chu, a to cast takova, ktera je od sousednich ¢asti zemského povrchu (sousednich

pozemkil) oddé¢lena:

» hranici Gzemni jednotky nebo hranici katastralniho Gzemi,

= hranici vlastnickou,

= hranici stanovenou regulacnim pldnem, izemnim rozhodnutim, spole¢nym po-
volenim, kterym se stavba umist'uje a povoluje, vefejnopravni smlouvou nahra-
zujici tzemni rozhodnuti, 1zemnim souhlasem nebo hranici danou schvalenim
navrhovaného zdméru stavebnim Gfadem,"

= hranici jiného prava podle § 19 katastralniho zakona,

» hranici rozsahu zéastavniho prava,

= hranici rozsahu prava stavby,

= hranici druh@t pozemkd, popt. rozhranim zptisobu vyuziti pozemkd.

Pouze existence hranic v zakon¢ uvedenych mize odivodnit vznik nového po-
zemku nebo zménu hranic mezi pozemky stavajicimi. Stavajici pozemek proto ne-
1ze bez dalsiho rozd¢lit pouze na zadost vlastnika ani nelze hranici mezi pozemky
vymezit napt. rozsahem prav, ktera nejsou v § 2 pism. a) katastralniho zakona uve-
dena, byt’ by v terénu mohla mit realny rozsah.

Pozemek tak nemize byt vymezen napf. rozsahem vécného biemene k ¢asti po-
zemku i pfesto, Ze jeho hranice se do katastralni mapy (na zakladé geometrického
planu) zvlastni znackou zobrazuji. A pozemek nemiize byt vymezen ani rozsahem
najmu nebo pachtu, jehoz hranice se navic v katastralni mapé viibec nezobrazu-
ji, a k zapisu téchto prav, i pokud se tykaji jen ¢asti pozemku evidovaného v katast-
ru, se nepredklada geometricky plan (k tomu uvadi Baudys: ,,... postaéi, je-li tento
rozsah seznatelny z popisu nebo nacrtu, ktery je soucasti najemni nebo pachtovni
smlouvy“!?).

Pozemky se v katastru podle § 3 odst. 1 pism. a) katastralniho zdkona evidu-
ji v podobé parcel. Parcela je podle § 2 pism. b) katastralniho zakona pozemek,
ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni mape a oznacen

Il Katastralni zakon i nadale obsahuje odkaz na vysledky postupti podle stavebniho zdkona
2006, pticemz tento zakon byl s uéinnosti k 1. 1. 2024 zruSen novym stavebnim zakonem
¢. 283/2021 Sb.

12 BAUDYS, P. Katastrdini zikon. Komentdr. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 151.
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Katastr nemovitosti

parcelnim ¢islem. Parcely se rozliSuji na stavebni — evidované s druhem pozemku
zastavéna plocha a nadvofi — a ostatni parcely pozemkové.

Pojem ,,stavebni parcela® ve smyslu katastralniho zékona je odlisny od pojmt
,.stavebni pozemek* nebo ,,zastavény stavebni pozemek* ve smyslu § 12 pism. b) ac)
stavebniho zakona, kde se stavebnim pozemkem rozumi pozemek, jeho ¢ast nebo
soubor pozemkut, vymezeny a uréeny k zastavéni a zastavénym stavebnim pozem-
kem pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni parcela a dalsi pozem-
kové parcely zpravidla pod spole¢nym oplocenim tvofici souvisly funkéni a prosto-
rovy celek se stavbami majicimi urcujici funkcei v tomto souvislém celku.

I. UDAJE EVIDOVANE O POZEMCIiCH

V souboru popisnych informaci se o pozemcich eviduji® tyto udaje:

= piislusnost do katastralniho uzemi,

= (islo listu vlastnictvi,

= rozliSeni a druh ¢islovani parcel podle bodu 8 prilohy katastralni vyhlasky,

= parcelni ¢islo,

=  vymeéra parcely,

= kod zpusobu urceni vymery,

= druh pozemku a zptisob vyuziti pozemku podle bodl 1 a 2 pfilohy katastralni
vyhlasky,

= {daje o budové podle § 11 odst. 1 pism. d), e), ), g) a m) katastralni vyhlasky,
ktera je soucasti pozemku a ktera je hlavni stavbou na pozemku, nebo obdobné
udaje o vodnim dile spojeném se zemi pevnym zakladem, které je soucasti po-
zemku,

= {daje o jednotkach vymezenych podle ob¢anského zakoniku,

= Cislo listu vlastnictvi, na kterém je evidovana stavba jiného vlastnika, nez je
vlastnik pozemku, pokud tato stavba neni soucasti prava stavby,

= typ a zpusob ochrany nemovitosti podle bodu 7 pfilohy katastralni vyhlasky,

= 1daje o pravech,

= upozornéni tykajici se pozemku,

= oznaceni listu katastralni mapy,

= soufadnice defini¢niho bodu v S-JTSK.

U parcel zemédélskych pozemku'* s vyznacenou ptislusnosti k vlastniku se po-
dle § 24 odst. 3 katastralni vyhlasky pro danové Gcely eviduji udaje o bonitovanych
pudné ekologickych jednotkach.

13§ 4 odst. 1 pism. b) katastralniho zakona a § 10 odst. 1 katastralni vyhlasky.
4" Orna puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travni porosty.
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Pozemky v katastru nemovitosti

Geometrické a polohové uréeni pozemku je obsazeno v souboru geodetickych
informaci (katastralni mapé) a pozemky se v katastralni mapé zobrazuji prime-
tem svych hranic do zobrazovaci roviny mapy, zpravidla pfimymi spojnicemi jejich
lomovych bodi, poptipadé bodl vlozenych do téchto hranic (ptfipadné lze pouzit
kruznici nebo jeji ¢ast).'s Zpravidla ve stiedu parcely je v katastralni map€ umisté-
no parcelni ¢islo, jehoz vztazny bod (zpravidla stfed dolni hrany c¢isla) predstavu-
je defini¢ni bod parcely se soufadnicemi uréenymi v S-JTSK. Pokud je v parcele
zobrazen obvod budovy, umistuje se parcelni ¢islo uvniti obvodu budovy hlavni.'¢
Uvniti parcely pobliz jejiho stfedu se nad parcelni ¢islo umist'uje mapova znacka
nékterych druhli pozemki nebo zplisobi vyuziti, pfipadné i znacka ochrany nemo-
vitosti. Ohledné zobrazeni pozemk v katastralni mapé¢ a jejich geometrického a po-
lohového uréeni odkazujeme na Cast desatou.

Il. PARCELNI CiSLO A ZASADY CiSLOVANI PARCEL

Parcely se podle § 10 odst. 2 katastralni vyhlasky oznacuji ¢isly vyjadfenymi arab-
skymi Cislicemi v ramci katastralniho uzemi, a to bud’ ve dvou ¢iselnych fadach,
oddglené pro pozemkové a stavebni parcely, nebo v jedné &iselné fadé. Udaj o tom,
zda ,,V kat. izemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné fadé* nebo ,,V kat. izemi
jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)”, je vzdy
uveden v zahlavi vypisu z katastru nemovitosti.

Parcelni ¢islo ma podobu samostatného kmenového ¢isla nebo zlomku. Parcelni
¢islo v podobé zlomku se sklada z kmenového ¢Cisla v Citateli a z ¢isla poddéleni ve
jmenovateli. Kmenové ¢islo miize byt nejvyse pétimistné, ¢islo poddéleni nejvyse
trojmistné.

Pozemek s nejvys$sim pripustnym parcelnim c¢islem by tak mohl byt oznacen
»parc. €. 99999/999%. Prakticky vsak celkovy pocet parcel v jednotlivych katastral-
nich uzemich nedosahuje poctu, ktery by se byt’ jen zdaleka pfiblizil ¢islu nejvyssiho
mozného kmenového &isla. Pocet podlomeni 999 u jednotlivych kmenovych Eisel
vsak jiz tak nepravdépodobny neni, a pokud by se z pozemku oznac¢eného kmenovym
Cislem, které bylo jiz 999krat poddéleno (napt. 256/999), mél oddélit novy pozemek,
nemuze jiz byt oznacen vyssim podlomenim t€hoz kmenového parcelniho Cisla. Kata-
stralni ufad mtze podle § 36 odst. 2 katastralni vyhlasky v takovém ptipadé provést na
dotcené ¢asti katastralniho uzemi piedislovani parcel nebo noveé oddélovanou parcelu
oznacit kmenovym ¢islem navazujicim na posledni pouzité ¢islo.

15V grafickém vystupu (snimku) z katastralni mapy v digitalni formé je hranice parcely (znacka
pot. €. 2.19 dle bodu 10.3 ptilohy katastralni vyhlasky) vyznagena ¢ernou tlustou ¢arou tloust-
ky 0,35 mm.

16§ 6 odst. 1 pism. e) katastralni vyhlasky.
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V katastralnim Gzemi s jednou ¢iselnou Fadou parcel jsou dohromady cis-
lovany pozemkové i stavebni parcely, a v souboru popisnych informaci se tedy
druh ¢islovani parcel nerozlisuje (viz obr. 14)."” V daném katastralnim tzemi muize
parcelni ¢islo existovat pouze jednou.!® Rozliseni pozemkovych parcel od parcel
stavebnich, tedy téch evidovanych s druhem pozemku zastavéna plocha a nadvofi,
neslouzi v izemi s jednou ¢iselnou fadou k jednoznaéné identifikaci pozemku, kdyz
podle § 8 pism. a) katastralniho zakona se pozemek v izemi s jednou ¢iselnou fadou
parcel oznacuje pouze parcelnim ¢islem s uvedenim nazvu katastralniho tzemi, ve
kterém lezi.

Obrazek €. 14: Ukazka casti B listu vlastnictvi se stavebni parcelou v katastralnim
uzemi s jednou ciselnou fadou

B Nemovitost

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpidsob ochrany
605/12 5071 zastavena plocha a
nadvori

Souddsti je stavba: Kobylisy, ¢.p. 1800, adminis.
Stavba stoji na pozemku p.&.: 605/12

V katastralnich tizemich s dvoji ¢iselnou Fadou parcel se stavebni parcely
od parcel pozemkovych odlisuji zkratkou ,,st.“, uvedenou pfed parcelnim ¢islem,
a takto jsou i uvedeny ve vystupech z katastru nemovitosti (vypis z KN, informace
o parcele apod.).

Obrazek ¢. 15: Ukazka ¢asti B listu vlastnictvi se stavebni parcelou v katastralnim
uzemi s dvoji ¢iselnou fadou

Vyméra [m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zpiisob och

387 zastavéna plocha a

nadvori
Jit¥ikov, &.p. 550, bydleni
pozemku p.&.: St. 566

17" Stavebni a pozemkové parcely jsou rozliSeny v souboru geodetickych informaci, ov§em pouze
v grafickém prostredi informac¢niho systému katastru nemovitosti nebo dalkového ptistupu do
katastru nemovitosti, pficemz parcelni ¢isla stavebnich parcel jsou ¢ervena a pozemkovych
parcel zlutd. Ve snimku z katastralni mapy jsou oba druhy ¢isel jiz shodné vyznaceny ¢ernou
barvou.

18 K duplicité parcelnich ¢isel nesmi dojit ani pfevodem parcel mezi jednotlivymi katastralnimi
uzemimi pii zméné hranic katastralnich tizemi. Pokud by takova duplicita méla nastat, pfe-
Cisluji se podle § 36 odst. 10 katastralni vyhlasky pievadéné parcely Cisly nasledujicimi za
poslednim pouzitym kmenovym parcelnim ¢islem piislusné ¢iselné rady.
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Obrazek ¢. 16: Ukazka casti B listu vlastnictvi s pozemkovou parcelou v katastralnim
uzemi s dvoji ¢iselnou fadou

B Nemovitost
Pozemky

Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpiisob ochrany

566 2218 orna puda zemedelsky pudni
fond

V katastralnim Gzemi s dvoji ¢iselnou fadou musi byt podle § 8 pism. a) kata-
stralniho zakona skute¢nost, ze se jedna o stavebni parcelu, uvedena téz v listiné
predkladané k zapisu prav do katastru, jinak se ma za to, Ze jde o pozemkovou par-
celu. Parcelni ¢islo véetné zkratky ,,st.“ je v izemich s dvoji ¢iselnou fadou parcel
samoziejmé nutné uvést i v navrhu na vklad, ohlaseni nebo v jinych pisemnostech
vzdy, kdyz je tieba stavebni pozemek oznacit.

Rozliseni stavebni parcely (zejména pouZitim zkratky ,,st.*) je v uzemich s dvoji
¢iselnou fadou parcel nezbytnou soucasti jeji jednoznac¢né identifikace, nebot’ vel-
mi pravdépodobné se v daném izemi nachazi pozemkova parcela téhoz Cisla (viz
ukdzky). Naproti tomu v tizemich s jednou ¢iselnou fadou parcel, kde se vice parcel
téhoz ¢isla nesmi nachazet, ma rozliSeni stavebnich a pozemkovych parcel pouze
povahu tdaje o druhu pozemku, coz neni udaj, jehoz uvedeni by zakon k identifi-
kaci pozemkt vyzadoval.

Judikatura

K otdzce, zda v rozsudku ma byt parcela oznacena udajem, zda se jedna o pozemkovou
nebo stavebni parcelu, se uvadi, ze tento pozadavek je stanoven jen v pfipadé, Zze jsou v ka-
tastralnim uzemi pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadéch. (NS 22 Cdo 3683/2010)

Neni zadnym tajemstvim, ze Ucastnici, ktefi bez participace osob znalych prav si sami
koncipuji pfevodni smlouvy, pfi opisu Udajl z ptislusného vypisu z katastru nemovitosti,
respektive listu vlastnictvi jsou zahlceni tam uvedenymi udaji, pfistupuji k mechanickému
opisu téchto informaci do textu prevodni smlouvy a velmi casto zkratku ,st.; znacici, ze
jde o stavebni parcelu a Ze tedy v pfedmétném katastralnim uzemi jsou pozemky vedeny
ve dvou ¢iselnych fadach, prosté pfehlédnou. (Okresni soud Vyskov 6 C 33/2023-95)

Pfi oznacovani parcel pfi rozdéleni, slucovani nebo zméné hranic pozemkd se
postupuje podle zasad uvedenych v § 36 katastralni vyhlasky. Napt. nova parcela
vytvarena z ¢asti dosavadnich parcel se zpravidla oznac¢i kmenovym ¢islem té par-
cely, jejiz ¢ast v nové parcele ma nejveétsi vymeru. Pritom se podle potieby kmeno-
vé Cislo poddéli.

Pfi oddelovani ¢asti parcely pro jiného vlastnika se zpravidla ponechd zbytku
parcely dosavadniho vlastnika pivodni parcelni ¢islo, je-li jiz poddélené, nebo se
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v

déleni.

Pfi déleni parcely na vice parcel bez zmény vlastnika se zpravidla ponecha u nej-
vétsi nove vznikajici parcely ptivodni parcelni Cislo, véetné jeho pfipadného poddé-
¢islem poddéleni. Ostatni nové vzniklé parcely se 0znaci kmenovym ¢islem ptivod-
ni parcely a navazujicim dosud nepouzitym poddélenim.

11l. ROZDELENi POZEMKU, ZMENA HRANICE POZEMKU

Pfi rozdéleni pozemku dochazi ke vzniku jednoho nebo vice novych pozem-
kt z ¢asti dosavadniho pozemku (pfipadné i z vice ¢asti riznych dosavadnich po-
zemkil) a nové vznikajici pozemky jsou v geometrickém planu oznaceny novymi
parcelnimi cisly. Nové vznikajici pozemky pak mohou byt pfedmétem takovych
pravnich jednani, pro ktera je nutné vymezit novy pozemek jako samostatny pied-
mét evidence v katastru (napf. zatizeni ¢asti pozemku zastavnim pravem, pievod
vlastnictvi k ¢asti pozemku na osobu odlisnou od vlastnika sousedniho pozemku
apod.).

Pii zméné hranice pozemku dochézi k oddéleni ¢asti pozemku a jejimu slou-
¢eni k pozemku jinému, ptipadné k vzajemnému oddéleni nebo slouceni vice ¢asti
riznych pozemki, pficemz nevznikaji nové pozemky oznacené novym parcelnim
¢islem. Mze se jednat napf. o prodej ¢asti pozemkl mezi sousedy, kdy neni nutné
vytvaret novy pozemek jako samostatny piedmét evidence, ale postaci pouze ozna-
Ceni prevadeéné Casti (v geometrickém planu i v listing) pismenem malé abecedy
podle § 79 odst. 3 katastralni vyhlasky.

Priklad
Priklad oznaceni dilu pozemku v listiné

Dil,.a", oddéleny z pozemku parc. €. 2163 v katastralnim uzemi Lhota, v geometrickém pla-
nu ¢. 123-45/2015.

Navrh nového uspotfadani pozemki urcuje jejich vlastnik, nicméné k provede-
ni navrhovaného rozdéleni nebo zmény hranice pozemku v katastru nemovitosti
musi ziskat souhlas prislusného organu vefejné moci (stavebniho ufadu) s navrho-
vanym délenim nebo scelovanim pozemkd. Za tim ti€elem vlastnik pozada stavebni
ufad o vydani povoleni déleni nebo sceleni pozemki (§ 216 stavebniho zékona),
pri¢emz k zadosti pak musi byt mimo jiné prilozena: ,,Celkova situace v métitku
katastralni mapy, véetné parcelnich ¢isel, se zakreslenim pozadovaného déleni nebo
sceleni pozemkil s vyznacenim piimého pfistupu z vetfejné komunikace ke vSem
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pozemkiim, nebo pres pozemek nebo stavbu stejného vlastnika, anebo na zakladé
jiného vécného prava k cizimu pozemku nebo stavbé.*!” Pokud ma zadatel jiz k dis-
pozici geometricky plan, uvede namisto dokladani situace v zadosti jeho ¢islo.

Ptedchozi vyhotoveni geometrického planu vSak neni podminkou pro podani
zadosti o povoleni déleni nebo scelovani pozemki a vlastnik jej mtZze nechat stan-
dardné vyhotovit az poté, co stavebni tfad povoleni vyda.

Rozdéleni pozemku i zména hranice pozemku musi byt odlivodnény zménou
udaji katastru v souladu s § 2 pism. a) katastralniho zédkona. Rozdéleni pozem-
ku nebo zména hranic mezi stavajicimi pozemky se tak v katastru nemovitosti
provede soucasné s vkladem vlastnického prava, zastavniho prava nebo prava
stavby k noveé oddélovanym pozemktiim nebo pfevadénym castem pii zméné hra-
nice mezi pozemky. Soucasti listiny, na jejimz zakladé ma byt pravo k pozemkim
zapsano, musi byt podle § 7 odst. 2 katastralniho zakona geometricky plan. Pfi-
lohou navrhu na vklad je podle § 15 odst. 1 pism. d) katastralniho zékona i sou-
hlas s délenim nebo scelovanim pozemku. Souhlas v§ak neni tfeba dokladat, po-
kud je vklad do katastru provadén na zaklad¢ vetejné listiny, nebot’ katastralni
urad v takovém piipadé nezkouma, zda stavebni tifad vyslovil s délenim souhlas,
¢i nikoliv. %

Priklad

Vlastnik pozemku parc. €. 2170 v katastralnim Uzemi Jifikov daruje svému synovi ¢ast po-
zemku, oznacenou v novém stavu geometrického planu jako pozemek parc. ¢. 2170/2.
Katastralnimu uradu predlozi ndvrh na vklad vlastnického prava pro obdarovaného. Pfi-
lohou je darovaci smlouva (jeji neoddélitelnou soucast tvoii geometricky plan) a souhlas
stavebniho uradu s délenim pozemki.

Obdobné se rozdéleni pozemku nebo zména hranic mezi stavajicimi pozemky
zapisSe soucasné se zaznamem prav, odvozenych od prava vlastnického (§ 19 katas-
tralniho zakona), jejichZ rozsah pozemek vymezuje.

Pokud rozdé€leni nebo zména hranic pozemkil nejsou spojeny se zménou prav
zapisovanych vkladem nebo zdznamem, provede se zména v rezimu zapisu jinych
udaju podle § 28 a nasl. katastralniho zakona zpravidla na zaklad¢é ohlaseni vlast-
nika. Pro zapis jinych idaji se pouziji pfiméfené ustanoveni o zapisu zdznamem,
zmeéna jinych udaji se podle § 30 odst. 1 katastralni vyhlasky provede v protokolu
»Z'. Takto se zapiSe rozdéleni nebo zmeéna hranice pozemku odiivodnénd zménou

19§ 216 odst. 2 stavebniho zakona a piiloha ¢. 6 k vyhlasce ¢. 149/2024 Sb., o provedeni nékte-
rych ustanoveni stavebniho zakona.

2 BARESOVA, E., BLAHOVA, L, DOUBEK, P.,, JANECEK, B., NEDVIDEK, L., SANDO-
VA, H. Katastraini zékon. Komentar. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 193.
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hranice tizemni jednotky nebo hranice katastralniho uzemi, zménou hranic druhd
pozemkd, popfipadé rozhrani zplisobu vyuziti pozemk.

Rozdé&leni nebo zménu hranice pozemkd je také mozné provést, je-li hranice sta-
novena regulaénim planem, tzemnim rozhodnutim, spole¢nym povolenim, kterym
se stavba umist'uje a povoluje, vefejnopravni smlouvou nahrazujici izemni rozhod-
nuti, uzemnim souhlasem nebo hranici danou schvalenim navrhovaného zaméru
stavebnim ufadem, a to bez zmény prav nebo jiné vyse popsané zmény. V katastru
nemovitosti pak v disledku toho mize byt vedle sebe evidovano vice parcel té-
hoz vlastnika se shodnymi udaji o pravech a shodnym druhem i zpisobem vyuziti
pozemku, coz by jinak s ohledem na zakonnou definici pozemku nemélo pficha-
zet v uvahu.

IV. PREKAZKY PRI SLUCOVANIi POZEMKU NEBO JEJICH CASTi

Pfi navrhu zmén hranic pozemkd v geometrickém planu je tieba vzdy zvazovat
uplatnéni pravidla stanoveného v § 35 odst. 7 katastralni vyhlasky, podle kterého
neni piipustné slucovat parcely nebo Casti parcel, pokud jsou u parcel evidovany
ruzné tdaje o pravech nebo o upozornénich. Coz plati nejen v ptipadé¢ riznych uda-
ju o pravech, jejichz rozsah tvoii hranici pozemku (typicky zastavni pravo a pravo
stavby), ale i v pfipadé evidence rtiznych udaji o takovych pravech, ktera by pt-
vodné nebyla divodem pro rozdéleni pozemku, a to at’ jiz jde o prava zapisovana
vkladem (napf. zékaz zcizeni a zatiZeni), zdznamem nebo poznamkou.?!

Priklad

Pozemek, na kterém je postavena stavba, je zatizen zdstavnim pravem, zatimco okolni za-
hrada zastavnim pravem zatiZzena neni. Byla provedena pfistavba stavby, pfi niz se obvod
budovy roz3ifil na ¢ast zahrady. V geometrickém planu na zménu obvodu budovy musi
byt tato ¢ast oznacena samostatnym parcelnim cislem.

Slucovat parcely nebo jejich ¢asti 1ze, pokud je u nich evidovano vécné bieme-
no, jehoz rozsah byl vymezen v geometrickém planu, nebo které bylo zfizeno pouze
ke stavbe, jez se stala soucésti pozemku. Slouceni nebrani ani evidence riznych
udajii o najmu nebo pachtu; predkupnim pravu podle stavebniho zédkona na ¢asti
pozemku; poznamce o vyhradé, ze upevnény stroj nebo jiné upevnéné zaiizeni neni
soucasti nemovitosti; poznamce o stavbé, kterd neni soucasti pozemku, nebo upo-
zornéni, pokud to nevylucuje povaha skutenosti, na kterou je upozoriiovano.

2l Evidované udaje o pravech shrnuje hlava II katastralni vyhlasky.
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