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Uvod

Zemé tvori zaklad pro vétsinu aktivit clovéka. Je proto ziejmé, Ze systematicky vedené
zdznamy o pozemcich a pravnich vztazich k nim maji velky vyznam pro verejnou spravu,

uzemni planovani a rozvoj uzemi i soukromé transakce s pozemky.

Pravo ve spolecnosti vystupuje ve dvoji podobé, a to jako souhrn norem (objektivni
pravo) a jako souhrn moznosti chovat se normou vymezenym zpusobem (subjektivni
pravo). Tyto pravni normy reguluji spolecenské vztahy a na rozdil od nepravnich norem
(morélka, politika, ndbozenstvi) jsou nadany urcitou formou, obecnou zdvaznosti a
moznosti uplatnéni statniho donuceni. Pravo, které pusobi na wurcity okruh
spoleCenskych vztaht, vytvaii z téchto vztahd pravni vztahy.

Pozemkové pravo spojuje soukromopravni a vetejnopravni aspekty vztahli k ptidé jako
zvlastnimu pfedmétu pravnich vztahti. Obsah pozemkového prava je zaméfen na pravni
instituty, jako jsou zejména pozemkové vlastnictvi a uzivaci prava k pad€, vécna
bfemena, ucCelova kategorizace pidy a uzemni planovani a evidence nemovitosti.
Zvlastni pozornost se vénuje pravnimu rezimu zemédé€lskych, lesnich a stavebnich
pozemkil, pozemkili spojenych s vodami a nerosty, pozemki v chranénych tzemich a
rovnéz tak rezimu omezovani vlastnickych a uzivacich prav k pozemkiim ve prospéch
jinych osob a ve vefejném zajmu.

Zemsky povrch je kvantitativné omezen, proto nelze pidni fond co do rozsahu plochy
néjakym zplsobem rozsifit nebo rozmnozit. Jednotlivé pozemky, které ptidni fond tvofi,
maji rizné vlastnosti, at’ uz ptirozené nebo nabyté na zaklad¢ lidské ¢innosti. Na druhou
stranu muze (a mnohdy musi) byt tyz pozemek vyuzit vzhledem k mnoZzstevni
omezenosti rozsahu padniho fondu, k plnéni vice funkci, mtze slouzit vice tcelim, a to
1 soucasn¢.

Rozloha Ceské republiky ¢ini 78 866 km? neboli 7 886 600 hektart. Z toho ke konci
roku 2008 podle udaji Ceského titadu zemémétického a katastralniho piipadalo 4 244

086 ha na zemédélskou a 3 642 433 ha na nezeméd¢lskou ptudu.

! Pesl, 1.: Katastr nemovitosti po kapkach. In: Zeméméfic, ¢. 1 az 6/1998, Praha 1998



Nejvétsi plochu zemédélské pady v roce 2008 zaujimala ornd pada (3 025 598 ha, tj.
71,27 % celkové zemédélské pudy). Druhy nejvétsi podil (23,0 %) tvorily trvalé travni
porosty o rozloze 979 719 ha.

Od roku 1989 do roku 2008 ubylo 52 tis. ha zemé&délské pudy. * Zem&délska puda a
zejména ornd pida stale ustupuje v poslednich letech novym stavbam, at’ uz bytovym
nebo rodinnym domutim, ale také pfedev§im novym obchodnim stfediskiim a skladtim.
Vzhledem k tomu, Ze pravé zemédélska piida je nejvice ohroZend, je potieba ji, ale
soucasn¢ i celé zivotni prostfedi chranit, k cemuz slouzi mimo jiné i systematické
roztiidéni celého uzemi statu na zaklad€ urcitého kritéria a ochrana zemédélskych
pozemku v rdmci pravnich piedpist.

Pokud bychom obecné tfidili (kategorizovali) pliidu jako objekt pozemkové pravnich
vztahil, pfichazela by v tvahu nejriizné;si kritéria a hlediska. Padu lze tfidit naptiklad
podle

- druhti a forem vlastnického prava, kterého je predmétem

- uzivacich pravnich institutt

- resortd, které ji spravuji. *

Takovéto tfidéni vSak neni na rozdil od ucelové kategorizace pudy pravné relevantni.
Mimotadny vyznam z tohoto pohledu ma pak kategorizace pidy podle jejiho ucelového
uréeni. Nejlépe zohledituje pouzitelnost ptidy pro rizné ucely i to, Ze plida je nezbytnym
pfedpokladem jakékoli lidské Cinnosti. Pti kategorizaci na zakladé ucelového urceni se
pozemky stejnych vlastnosti zafadi do jedné kategorie, ktera vyjadiuje pievazujici
zpusob jejich vyuziti. Tyto kategorie jsou pravni teorii a pravnimi predpisy oznacovany
jako ucelové kategorie, druhy, kultury pozemki. Jednotlivé kategorie pozemku lze za
zdkonem stanovenych podminek ménit. Diive, dokud kategorizace pozemkii mcla
pfedevsim evidencni charakter, rozhodoval o zméné vyuziti pidy ve vétSin€ ptipadi jen
vlastnik pfedmétného pozemku. Toto vSak dnes jiz neplati a ucelova kategorizace pidy
se stala pradvnim ndastrojem, jehoz prostiednictvim stat usmérituje vyuzivani pady a
zajistuje jeji ochranu.® Vlastnik pozemku tak nemiZe svévolné ménit druh svého
pozemku, aniz by nemél k dispozici potfebné rozhodnuti, popt. souhlas organu statni

spravy (nestanovi-li zékon jinak).

2 ¢SU www.csu.cz
3 Fabry, V. Ceskoslovenské pozemkové pravo. Praha : Nakladatelstvi Orbis, 1977, s. 39-40.
* Drobnik, J.: Zaklady pozemkového prava, s. 22



S ohledem na dilezitost uc¢elové kategorizace puidy ve vztahu k mimotadnému vyznamu
pudy pro spole¢nost a snaze o jeji racionalni vyuziti se tato prace nejprve zamefuje na
vymezeni zakladnich  pojml a prament prévni Upravy, dale na institut ucelové
kategorizace pidy a jeho vztahu k izemnimu pldnovani. Poté popisuje mechanismus
zmén ucelového urceni jednotlivych pozemki, zhodnocuje platnou pravni Gpravu a

podchycuje klady a zapory této oblasti.



1. Udelova kategorizace pozemkii

Pro piidu jsou typické urcité zvlastnosti, kterymi se odliSuje od jinych objekti
spoleCenskych vztahd. Pravni Gprava musi respektovat zvlastnosti tohoto svého objektu,
tedy pudy jako zemského povrchu. Pida mé polyfunkéni charakter, plni soucasné
funkci ekonomickou — k ekonomické funkci patii to, Ze se jde o nezastupitelny vyrobni
prostfedek v zemédélstvi a lesnim hospodafstvi. Jedin€ na piidé€ 1ze vyrobit suroviny pro
potraviny nutné pro zivot. Zaroven je nositel nerostnych surovin, které jsou dobyvany
zpovrchu 1 nitra pudy. A vneposledni fadé¢ je pada predevSim nezbytnym
pfedpokladem jakékoliv lidské ¢innosti — jako stanovisté veskeré lidské ¢innosti. Vedle
ekonomické funkce plni pida dal$i nezastupitelnou funkci, a to funkei ekologickou.
Pida je zékladni slozkou ZP, umoziuje ¢lovéku Zit, je na ni vazana existence dal3ich
organismil. Znamena to vSak tuto pidu chranit, vzhledem k tomu, Ze pidy je omezené
a kone¢né mnozstvi, je nevyrobitelnd, nezniCitelna, ale mize dojit a také dochazi
k jejimu znehodnoceni, ke zménam jejich vlastnosti, k jejimu vyc€erpani, znecisténi,
muze se stat nepouzitelnou a tim ztraci jak ekonomickou, tak ekologickou funkci a na
konec muze dojit i k trvalym zménam na zivotnim prostfedi, jako napf. postupna
desertifikace a eroze.

Z vySe zminénych zvlastnosti piidy a z jejich pfirodnich vlastnosti vychazi ucelova
kategorizace puidy. Pod pojmem ucelova kategorizace rozumime v pozemkovém pravu
rozttidéni pidniho fondu podle hospodaiského a jiného spolecenského vyuziti tak, aby
pozemky pfiblizn€ stejnych vlastnosti tvofily stejnou kategorii, kterd by vyjadiovala
optimdlni zptsob jejich vyuziti podle druhu pidy urcené zakonem. Z téchto zvlastnosti
ucelova kategorizace nejen vychazi, ale také z nich vyplyva jeji nutnost, stejné tak jako
z ochrany pidy a harmonického uspofddani tizemi. Harmonické uspoiadani vztaht
v tzemi znamend hledat takové feSeni, které by piedchazelo vzniku rozporti v uzivani
pudy a vzdjemnému stietu vefejnych zdjmu, ekonomickych a ekologickych funkci, a
které by zmirfiovalo jejich dopad na vztahy ve spole¢nosti. Znamena to napiiklad to, ze
v mist¢ urCeném k bydleni nebude vybudovéan pramyslovy komplex, ale také to, ze
v izemnim fizeni, ve kterém mulze dojit ke zméné ucelového urceni pozemku, jsou
vlastnici sousednich pozemkii a staveb na nich, jejichz prdva mohou byt uzemnim

rozhodnutim dotcena, u€astniky fizeni.



K zajisténi ekonomickych a ekologickych funkci pudy byla pfijata fada pravnich
predpisi, pfedevSim zdkon ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu
(dale jen ,,stavebni zakon*), dale zdkon ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na Zivotni
prostfedi, zdkon ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych Upravach a pozemkovych Uradech,
zékon ¢. 500/2004 Sb., spravni tad. Dale je to zakon ¢. 334/1992 Sb., o ochrané
zemédélského ptidniho fondu (dale jen ,,zakon o ochrané ZPF*) a také pravni uprava
spocivajici v ochrané pidy spole¢né s ochranou jinych slozek Zivotného prostredi:

- zékon €. 144/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny

- zakon ¢. 254/2001 Sb., o vodéach a zméné nékterych zakont (vodni zakon)

- zékon €. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zmén¢ a doplnéni nékterych zakont (lesni

zakon)

- zékon €. 44/1988 Sb., o ochrané a vyuZiti nerostného bohatstvi
V souvislosti s evidenci a systému ucelové kategorizace pozemki je tieba zminit i
zékon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich zakont, (dale jen
,katastralni zakon‘). Katastr nemovitosti dle § 1 katastralniho zdkona piedstavuje
soubor udaji o nemovitostech zahrnujici soupis a popis, geometrické a polohové urceni.
Tento zakon déli v § 2 odst. 3 piidu na zeméd€lskou a nezemédélskou. Zemédelska
puda je dale d€lena na ornou pidu, chmelnice, vinice, ovocné sady, zahrady a trvalé
travni porosty (sem diive spadaly louky a pastviny, jejich vymezeni vSak nebylo zcela
ucelné - zména probehla na zaklad€ zakona €. 120/2000 Sb., kterym se méni zékon ¢.
344/1992 Sb., o katastru nemovitosti). Do kategorie nezeméd¢lské pudy spadaji lesni
pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nadvofi a ostatni plochy.
Ke katastralnimu zakonu se vztahuje vyhlaska ¢. 26/2007 Sb., kterou se provadi zékon
€. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych v&cnych prav k nemovitostem, ve
znéni pozdgjsich predpist, a zdkon & 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky, ve znéni pozdéjsich predpist, (dale jen ,katastralni vyhlaska®). Ta ve své
priloze v technickych podrobnostech pro spravu katastru obsahuje podrobnosti
k jednotlivym druhlim pozemkd, zplsob vyuziti pozemkl, typ staveb, zpisob vyuziti
staveb, typ a zplsob vyuziti bytu nebo nebytového prostoru (jednotky) a typ a zpiisob
ochrany nemovitosti.
Katastralni zdkon definuje pozemek v § 27 pism. a) jako ¢ast zemského povrchu

oddélenou od sousednich ¢asti hranici tzemni sprdvni jednotky nebo hranici



katastralniho Gzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhti pozemki, popf.
rozhranim zpasobu vyuziti pozemkii. Za nemovitost (véc nemovitou) je pozemek
oznacen v § 119 odst. 2 zédkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
ptedpist takto: ,, Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym
zdkladem. *

Udaj o uéelové kategorii je dle katastralniho zdkona jednou ze zékladnich charakteristik
parcely pro jeji zapis do katastru nemovitosti. Pokud by chybél tento idaj, nemohl by
byt zapis do katastru nemovitosti proveden. Na druh¢ stran¢ vSak tdaj o druhu pozemku
nepatii mezi ty udaje katastru nemovitosti, které katastralni zdkon v ustanoveni § 20
prohlasuje za zavazné pro pravni tkony tykajici se nemovitosti. Z Gdaji o druhu
pozemku dle katastralniho zdkona vychdzi i dal$i pravni ptedpisy. Jde naptiklad o zdkon
¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozd¢jSich predpist, ktery odkazuje na
katastralni zakon v § 5, kde se v odst. 1 fikd, ze zadkladem dan€ u pozemku orné pidy,
chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadu a trvalych travnich porostl je cena pudy zjisténa
nasobenim skuteéné vyméry pozemku v m* primérnou cenou pudy stanovenou na m?,
pfifazenou jednotlivym katastralnim Gzemim.

Dle § 58 odst. 2 zékona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu, ve
znéni pozdéjsich predpist, se do zastavéného tizemi zahrnuji pozemky v intravilanu,
s vyjimkou vinic, chmelnic, pozemkd zemédé€lské plidy urcenych pro zajisStovani
specialni zemédélské vyroby nebo pozemki pfiléhajicich k hranici intravilanu,
navracenych do orné plidy nebo lesnich pozemkii.

Vyhléaska ¢. 13/1994 Sb., kterou se upravuji n¢které podrobnosti ochrany zemédélského
pudniho fondu, v § 3 odst. 1 pism. ¢) stanovuje kulturu (druh) pozemku zemédélské
pudy podle katastru nemovitosti jako jedno z vychodisek pro zpracovdni uzemné
planovaci dokumentace a uzemné¢ planovacich podkladi.

S vyuzitim zatazeni pozemki do jednotlivych kategorii pocita i zakon ¢. 139/2002 Sb.,
o pozemkovych tpravach a pozemkovych tradech a o zméné zakona ¢. 229/1991 Sb., o
upravé vlastnickych vztaht kpidé a jinému zemédélskému majetku, ve znéni
pozd¢jsich predpisti (dale jen ,,zakon o pozemkovych upravach®). Napiiklad v § 8
odst. 1 (pozemkovy tfad zabezpeci vypracovani soupisu naroki vlastnikii pozemki mj.
podle druhu pozemku) nebo v § 10 zdkona o pozemkovych tpravach, ktery se zabyva

pfiméfenosti pivodnich a navrhovanych pozemkil (vlastnikim pozemki navrhne



pozemkovy ufad nové pozemky tak, aby odpovidaly jejich piivodnim pozemklim mj. i
druhem pozemku). Provadéci vyhlaska ¢.545/2002 Sb., o postupu pii provadéni
pozemkovych Uprav a nalezitostech navrhu pozemkovych uprav, ve znéni pozd¢jsich
ptedpist, uvadi, ze plan spole¢nych zatizeni obsahuje mj. soupis zmén druhii pozemkd.

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nekterych predpist, ve znéni
pozdé¢jsich predpisi, ktery je vychozim ocenovacim piedpisem pro oceniovani pidy a
ostatniho majetku, v § 9 obsahuje ¢lenéni pozemki pro ucely ocefiovani. Jde o stavebni
pozemky, zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd putda,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina, lesni pozemky, kterymi jsou
lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a zalesnéné nelesni pozemky, pozemky
evidované v katastru nemovitosti jako vodni nddrze a vodni toky aj. Pro ucely
oceflovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti. Pii
nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru a skuteCnym stavem se vychazi pii

ocenovani ze skute¢ného stavu.

1.1. Pojem, priiny a Kritéria tfidéni pozemkii podle ucelového

urceni

Pidy jako plochy zemského povrchu je omezené a kone¢né mnozstvi. Zemsky povrch
je predné kvantitativné omezen. Na druhé strané€ je v§ak nezbytny pro veskerou lidskou
¢innost. Mimo jiné ma své specifické funkce. Zakladnim specifikem pldy je, Ze stejné
jako ostatni pfirodni zdroje neni produktem lidské pradce. Nemda proto hodnotu ani
charakter zbozi. Puda je jednou ze zékladnich slozek zivotniho prostfedi, ktera
spoluvytvari existencni podminky pro rostlinné a zivolisné organismy, je
krajinotvornym prvkem, vyrobnim prostfedkem pro zemédélskou a lesni vyrobu, je
nositelem nerostnych surovin, které ¢loveék tézi jak z jejiho nitra, tak z povrchu. Jinymi
slovy, ptuda je polyfunkéni.

Pozemek tak muze plnit rizné funkce, postupné i soubézné. Pozemek vyuzivany
k zemédélskym ucelim muze byt vhodny napt. i k stavebnim nebo téZebnim ucellim,
atd. Musi tedy byt vyfeSena otazka, ke které z moznych funkci bude pozemek vyuzit.
Kazdé izemi musi byt néjakym zpiisobem usporadano tak, aby bylo tedy ziejmé, jakou

ma ta kterad cast uzemi funkci. Ale i v ptipadé vice funkci, které pozemek plni soucasné,



je nutné vytesit vzajemny pomér mezi nimi, aby nedochézelo vyuzivanim jedné k 4jmé
na ostatnich. Je-li pozemek vyuzivan soubézné k vice ucelim, a to i dvéma ¢i vice
riznymi osobami, neprojevuje se tato zvlastnost v jeji ucelové kategorizaci, ale
v omezovani prav vlastnika pozemku pravy jinych subjektd, coz mize mit vliv jen na
realizaci ucelového urceni pozemku v plném rozsahu. Ptikladem mize byt les, ktery
muze byt soucasné¢ vyuzivan vlastnikem lesa k lesnimu hospodafstvi a zaroven Sirokou
vetejnosti k obecnému uzivani. Takovy lesni pozemek je vyuzivan soubézné k riznym
ucelim, ale na ucelovou kategorizaci pudy to nema vliv. Ta se provadi a eviduje jen
podle hlavniho ucelového uréeni podle jednotlivych druhli pozemkd, ptipadné zplisobt
vyuziti stanovenych v jejich rdmeci.

Pravni Uprava piispiva k feSeni téchto otdzek a koordinuje vSechny z4jmy a
aktivity vztahujici se k ptidé. Zasadné je postavena na principu, ze vyuZzivat funkce
pozemku, tedy dispozici, kdo jej bude uzivat, nalezi vlastnikovi pozemku. Nekdy je
ovSem vefejny z4jem na ur¢itém uziti pozemku silnéjsi a tento obecny princip prolomi.
Vlastnik mize na zéklad€ svého vlastnického prava vyuzivat pozemek ke vSem ucellim,
ale pouze za predpokladu, ze piipadnd zména ucelového uréeni pozemku bude dosazena
a dolozena zakonem ptedepsanym zptisobem. Nikdo tedy nemutze libovolné¢ meénit
ucelové uréeni svého pozemku bez prislusnych povoleni statnich organt, je-li takovéto
povoleni, pfip. souhlas zdkonem pozadovan.

Jind situace vznika pii feSeni otazky, jak pozemky vyuzivat. Odpovéd je jasna:
»racionalné“. M¢lo by se vychéazet ze srovnani detailné¢ poznanych vlastnosti a funkci
pudy se stavajicimi potfebami. Racionalni vyuziti pidy znamend to, Ze pro
uspokojovani urcité potieby poslouzi pozemek s odpovidajicimi vlastnostmi. Pravé na
zaklad¢ ptirodnich vlastnosti pozemkll ve spojeni s pfirodnimi podminkami, jimiz jsou
zejména klimatické a vodni poméry a sloZzeni hmotného substratu pidy, 1ze dovodit
vhodnost pozemkt k vyuziti, napt. pro zeméd€lskou vyrobu, lesni hospodaistvi, t€zbu
nerostl atd. Vzhledem k primyslovému vyvoji je tfeba také zajistit harmonické
usporadani uzemi tak, aby byly zajiStény potieby pro rozvoj, ale na druhou stranu je
také pii ucelovém urceni pozemkil tieba zajistit ochranu pldy, jako jedné ze slozek
zivotniho prostfedi, nezbytnych k pfiznivému vyvoji clovéka. Pfi vyuzivani pudy
dochazi ke stfetim jak ekonomickych tak ekologickych funkci, ale také ke stfetim

individualnich zajmt, ke kterym patii také sousedské vztahy. Reseni této problematiky



vychazi z izemniho planovani, jehoz cilem je vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro
udrzitelny rozvoj uzemi, spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro pfiznivé
zivotni prostiedi, pro hospodaisky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel tzemi.
Vzhledem k stfetim vetejnych a soukromych z4jmu ohledné vyuziti pidy je Zadouct,
aby zména vyuziti pidy nebyla ponechdna pouze na vili vlastnika, ale aby podléhala

zasahum statu.

1.2. Systém ucelové kategorizace - historicky vyvoj

Ucelova kategorizace pozemkii ma na uzemi Ceské republiky dlouhou tradici. Samotny
jeji vyznam se vSak v pribéhu doby v névaznosti na souvisejici udalosti ménil.
Kategorizace plidy souvisela sevidenci nemovitosti, sniz ma spolecné historické
koteny. V roce 1654 spattila svétlo svéta Prvni berni rula neboli Prvni rustikalni
katastr, ktery ma jako prvni z katastri v ¢eskych zemich dovétek podle toho, koho se
tyka, tedy ,katastr rustikalni®. VeSkerou pidu rozd¢lil na dvé kategorie: na piidu ornou
a na pudu neobdélavanou, jakost pidy méla tii druhy: dobrd, prostfedni a Spatnd. Proti
zapistim v prvni berni rule se brzy objevilo mnoho stiznosti a nakonec doslo k revizi a
reformé, jejimz vysledkem byla Druha berni rula. Avsak ani tato evidence nebyla
uspokojivd, a tak za doby vlady Marie Terezie vznika Prvni a Druhy tereziansky
katastr rustikalni a vedle nich jest¢ i katastr dominikalni (pansky). Rustikdlni
tereziansky katastr rozliSoval jednotlivé pozemky podle kvality a berni hodnoty:
> pozemky viibec a pidu uzitecnou:

- zahrady a role

- thory

- pastviny a porostliny kifovim

- vinice

- louky

- lesy

- rybniky
> adminicula, tj. prostiedky pomocné kazdému statku (chmelafstvi, péstovani

prosa a vyroba jahel, plavba dfivi, chov dobytka, Inéfstvi a vyroba ptize a potahy

jako trzebni Zivnosti)



mlyny na mouku a jiné¢ mlyny
domy méstské a venkovské

pivovary méstské

YV V VYV VY

riznd femesla

Druhy tereziansky katastr spolu s katastrem dominikdlnim tvoii Uplny a velky katastr
vSech pozemkl a statkli a nazyva se katastrem terezianskym (nékdy téz terezianskou
rekodifikaci katastru). Svymi popisnymi idaji se stal vzorem a piedlohou pro katastry
dalsi.’ Stabilni Katastr z 1. pol. 19. stoleti rozd&loval pozemky na pozemky dani
podrobené a pozemky od dan¢ osvobozené. Mezi pozemky podrobené dani pattila ptida
plodna (zahrady, vinice, role, louky, pastviny a lesy) a tzv. parifikaty, coz byly pozemky
vyuzivané k jinym nez zemédélskym nebo lesnickym uceliim, které mély byt zdanény
podle porovnani se sousednimi pozemky — parifikaci. K parifikdtim pattily napft.
zastavéné plochy domt a jinych budov véetné dvort, plochy lomt, soukromé cesty
apod. K pozemkiim osvobozenym od dan¢ patfila neplodnéd ptda, rybniky bez uzitku,
reCisté fek a potokl, vefejné kanaly, ndmésti, ndvsi, cirkevni stavby, statni budovy atd.
(zde je jiz zcela patrna vazba na soucasné finan¢ni a spravni pravo, kterd pretrvala do
soucasnosti). Béhem 19. stoleti doSlo k reambulanci katastru a k nové upravé kultur
pozemkd. Témito kulturami byly: role, louky, zahrady (chmelnice), vinice, pastviny,
alpy, lesy, jezera (rybniky, moé&aly), parifikaty a neplodna pada.°

Dne 16. prosince 1927 vydala tehdejsi vlada CSR novy katastralni zakon &. 177/1927
Sb., o pozemkovém katastru a jeho vedeni (platny od 1. ledna 1928), ktery nahradil
taktka vSechny dfive platné katastralni normy a ktery se stal zdkladem pro budovani
jednotného katastru Ceskoslovenského (tzv. unifikaéni katastralni zakon). Tento
zakon zachovava podobné ¢lenéni pozemkll na pozemky s katastralnim vynosem a na
pozemky bez katastralniho vynosu. Do prvni skupiny nalezely pole, louky, zahrady,
vinice, pastviny, lesy, mocaly spole¢n¢ s jezery a rybniky a tzv. parifikacni pida. Do
druhé skupiny pak nalezely zastavéné plochy a nadvofi, neplodné pidy spolu s mocaly,
jezery a rybniky bez uzitku a jiné pozemky. Tato pravni norma platila az do roku 1948,
kdy se zménily politické a socialni vztahy ve spole€nosti, nesouci s sebou potiebu
nového zpiisobu vyuzivani piidy. Vzhledem k tomu, ze socialisticky (komunisticky) stat

vychazi z predpokladu spolecného vlastnictvi, pficemz spolecné vlastnictvi v kontextu

> Bumba, J.: Ceské katastry od 11. do 21. stoleti, Grada Publishing a.s., Praha 2007, s. 34, 72
6 tamtéz, s. 52
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doby znamenalo ur¢ity monopol statu na vlastnictvi, zejména u strategickych predméti,
mezi néz Ize pudu fadit, nepiekvapuje, ze si socialisticky stat vyhradil moznost vyuziti
bez ohledu na ucelovou kategorii vyuZziti pozemku a druhu vlastnictvi. Tato doba byla
zvlastni vtom, Ze veSkerd vté dobé vykazovand cinnost byla pojimana jako
celospolecensky dulezita a naptiklad sobéstacnost v doddvce zemédelskych plodin byla
postavena na nejvyssi misto priorit spole¢nosti (resp. vedeni statu).

Diusledkem tohoto pfistupu nazirani Ucelové kategorie pidy bylo rozd€leni uzivéani
pozemkil dle osoby uZzivatele. Kazdy vlastnik piidy vSak nebyl schopen zajistit vyuziti
pudy dle urcené kategorie pozemku, proto muselo v souladu se zakonem dojit k pfimé
zméng ucelového urceni pozemku anebo ke zmeéné uzivatele pozemku. Tento postup byl
mozny pouze v kontextu doby, byt i statni organizace byly povinny dbat pii spravé a
realizaci jednotlivych opatifeni na zafazeni pozemku do urcité ucelové kategorie.
Ptijetim nového obcanského zakoniku v roce 1950 doslo k zésadni zméné v evidenci
nemovitosti v katastru a vedeni pozemkovych knih. Tento obcansky zédkonik predevSim
zavrhl po staleti osvédcenou zasadu fimského prava superficies solo cedit, kdyz v § 25
vyslovné stanovil: ,,Stavba neni sou¢asti pozemku*. Doslo také k opusténi intabulaéniho
principu zapistt do pozemkovych knih, takze vlastnictvi k jednotlivé uréenym vécem se
prevadelo jiz samotnou smlouvou.

V letech 1961 az 1972 byl v tehdejsi CSSR proveden komplexni priizkum zemé&délské
pudy za ucelem co nejpfesnéjSiho zjisténi kvalitativnich vlastnosti jednotlivych
pozemkil, pfi¢emz bylo provedeno zatazeni zemédé€lské pliidy do soustavy bonitnich
ttid. Toto opatfeni mélo za cil zajistit objektivni predpoklady pro spravné a co
nejefektivnéjsi rozdéleni pudy do urcitych kategorii podle faktického stavu, kterému
dany pozemek odpovidal.

V roce 1992 byl pfijat katastralni zadkon ¢. 344/1992 Sb. ucinny od 1. 1. 1993 se svymi
provadécimi vyhlaskami ¢. 190/1996 Sb., ¢. 113/2000 Sb. a vyhlaskou ¢. 163/2001 Sb.
Ani tato pravni Uprava, ktera jiz vznikla po zméndch v roce 1989 a zméné politického
klimatu, nepfinesla zasadni zmény v pohledu na pozici vlastnika pozemkl a stile
zachovava jakousi pozici stitu (suveréna) v moznostech rozhodovat o ucelové

kategorizaci pudy. Toto nahliZeni na moZznosti vlastnika ptidy je dano tim, ze vlastnické
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pravo neni jako takové v zasadé neomezené, ale musi byt bran ohled i na jiné nez

soukromé zajmy vlastnika .

1.3. Charakteristika jednotlivych druhii pozemku

V soucasné dob¢ tedy zustanoveni § 2 odst. 3 katastralniho zédkona vyplyva, ze se
pozemky pro ucely evidovani v katastru nemovitosti ¢leni podle druhu na:

ornou pudu

chmelnice

vinice

zahrady

1

2

3

4

5. ovocné sady
6. trvalé travni porosty

7. lesni pozemky

8. vodni plochy

9. zastavéné plochy a nadvofti

10. ostatni plochy.

Oproti pfedchozi pravni upravé doslo ke spojeni dfive samostatnych kategorii: ,,rybniky
a potoky s chovem ryb* a ,,ostatni vodni plochy* do jedné kategorie, a to do kategorie
vodni plochy, a dale ke spojeni kategorii ,,pastviny* a ,,Jouka” do jedné kategorie, a to
trvaly travni porost. Tato zména prob¢hla na zaklad¢ zakona ¢. 120/2000 Sb., kterym se
meni katastralni zékon.

Ke slouceni doslo u pozemkii svym charakterem podobnym a toto slouc¢eni mélo vést ke
zjednoduseni vedeni katastru nemovitosti. Kategorie vodni plochy se objevila v
puvodnim znéni katastralniho zékona ¢. 344/1992 Sb. Tak tomu uz ovSem nebylo u
pojmu a kategorie trvalé travni porosty. Ten se sice objevil spolu s pojmem vodni

plochy jiz ve vladnim navrhu tohoto zdkona®, byl viak v ramci legislativniho procesu

7 mezi tyto zajmy patii zejména zajmy veiejné, ale také i zajmy soukromé, tedy jiné nez zajmy osoby
vlastnika pozemkd.

¥ V1adni navrh zdkona CNR o katastru nemovitosti Ceské republiky, 1992, tisk 750. Dostupny z:
http://www.psp.cz/eknih/1990cnr/tisky/t0750 01.htm.
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v v v o 1
predmétem fady spord '

, a tak az do prijeti zdkona ¢. 120/2000 Sb., ktery definitivné
uzakonil kategorii trvalé travni porosty, bylo kategorii jedenact véetné kategorii louky a

pastviny.

Pfi srovnani zemédélskych pozemk dle § 2 odst. 3 katastralniho zdkona a pozemki
nalezejicich do zemédélského pidniho fondu dle § 1 zakona ¢. 334/1992 Sb., o ochrané
zemédélského pudniho fondu, zjistime, ze zemédélsky piidni fond je pojmem SirSim.
Zemédelsky pudni fond zahrnuje mimo orné pidy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych
sadd, luk, pastvin i napf. rybniky s chovem ryb nebo vodni driibeze. Jesté je nutné
upozornit, ze zdkon o ochran¢ zemédé€lského pidniho fondu uzivd na rozdil od

katastralniho zédkona pojmy louky a pastviny''.

V katastru nemovitosti jsou jiz fadu let evidovany a kazdoro¢né bilancovany tdaje o
jednotlivych druzich pozemkul. Z téchto bilanci je patrny dlouholety vyvoj ptidniho
fondu na tizemi Ceské republiky. Kazdoroéné k 1.lednu se podle udajii katastru
nemovitosti vyhotovuji souhrnné prehledy o padnim fondu, které vyjadiuji rozlozeni
druhii pozemkii v jednotlivych katastralnich uzemich, obcich, krajich a v celé Ceské
republice. Tyto udaje jsou publikovany ve Statistické rocence o plidnim fondu, kterou
vydava resort zemémeticstvi a katastru. K 31. 12. 2008 piedstavoval zemédélsky pidni
fond (ZPF) podle evidence CUZK celkem 4 244 086 ha, tj. 53,8 % z rozlohy statu. Na
jednoho obyvatele ptipada 0,41 ha zemédélské pudy a 0,29 ha orné pudy. Proti roku
2007 doslo ke sniZeni rozlohy zemédélské piidy o cca 5,1 tis. ha, tj. 0 0,1 %. V letech
1990 az 2000 byl roc¢ni tbytek zemédélské pudy cca 1 tis. ha, od roku 2000 do roku
2004 cca 4 tis. ha a od roku 2005 dochazi k ustadlenému ubytku zemédé¢lské pudy ve
vysi 5 tis. ha ro¢né. U travnich porostli doslo proti roku 2007 k mirnému nartstu
(00,1 %) a opacn¢ u vyméry orné pudy doslo k mirnému poklesu (o 0,1 %). Rozloha
zbyvajicich kultur zGstava viceméné stejna. Meziro¢ni tbytek ZPF v roce 2008 spocival
predevsim ve sniZzeni vyméry orné pudy o 7 tis. ha, pfiCemz 2 tis. ha se pfesunuly do

kultury trvalych travnich porosti. Zvysila se vyméra lesnich pozemkii o 2 tis. ha

? Spoletna zprava vybortt CNR k vladnimu névrhu zédkona o katastru nemovitosti Ceské republiky, 1992,
tisk 779. Dostupny z: http://www.psp.cz/eknih/1990cnr/tisky/t0779 00.htm.

" Bod IV. 37. schiize CNR ze dne 7. kvétna 1992. Dostupny z:
http://www.psp.cz/eknih/1990cnr/stenprot/037schuz/s037002.htm.

"' Ve snémovné prochazi legislativnim procesem novela zdkona o ochrand ZPF, ktera by méla
nesrovnalosti tohoto zadkona odstranit
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a kategorie ,,zastavéné a ostatni plochy” ve vymeéte 3 tis. ha. Postupné se zvySuje

vyméra zahrad (0,3 tis. ha) a vodnich ploch (0,4 tis. ha). '

Zmény vymeéry jednotlivych druhti pozemku v roce 2008 podle evidence
CUZK (ha)™

Druh pozemky Vyméra Rozdil | Meziro¢ni
k 31.12.2007 | k 31.12.2008 Index
Orna puda 3032448 3 025 597 -6 851 99,8
Chmelnice 10 766 10 762 -4 100
Vinice 19 116 19 131 15 100,1
Zahrady 162 322 162 642 320 100,2
Ovocné sady 46 537 46 231 - 306 99,3
Trvalé travni porosty 977 988 979718 1730 100,2
Zemédélska pluda 4249 177 4244081 -5096 99,9
Lesni pozemky 2651209 2653 033 1824 100,1
Vodni plochy 162 122 162 500 378 100,2
Zastavéné plochy a nadvori 130 574 130 933 359 100,3
Ostatni plochy 693 584 695 965 2 381 100,3
Nezemédélska puda 3637 489 3642431 4942 100,1
Celkem 7 886 666 7 886 512 - 154 100,0

Vlastni charakteristiky jednotlivych druht pozemkd obsahuje ptiloha v bod¢ 1
katastralni vyhlasky (pfiloha vbodé¢ 2 pak obsahuje vymezeni zplsobu vyuziti
jednotlivych uvedenych druhii pozemkil), katastralni zdkon a dale specidlni zdkony,
jimiZ jsou pifedevS§im: zakon ¢. 252/1997 Sb., o zeméd¢€lstvi, ve znéni pozd&jSich
predpisi, (dale jen ,,zdkon o zemé&dé€lstvi®), lesni zdkon a vodni zadkon a dalsi. Podle

téchto pravnich predpisi jsou jednotlivé pozemky charakterizovany nasledovné:

1. Orna pida

a) pozemek, na némz se pravidelné péstuji obiloviny, okopaniny, picniny, technické
plodiny a jiné zemédélské plodiny,

b) pozemek, ktery je doCasné zatraviiovan,

Podle § 3i pism. a) zdkona o zeméd¢lstvi se ornou pidou rozumi zemédélsky

obhospodarovand pida, na které se péstuji v pravidelném sledu, poptipadé¢ pod

12 Zprava o stavu zem&délstvi CR za rok 2008, dostupna z http://www.komora.cz/hk-cr-top-02-

sede/podpora-podnikani-v-cr/pripominkovani-legislativy/zemedelstvi/art_30191/103-09-zprava-o-stavu-
zemedelstvi-cr-za-rok-2008-t-10-6-2009.aspx
1 Zdroj: CUZK
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skleniky, nebo pod pevnym anebo pienosnym krytem, zeméd¢€lské plodiny a ktera neni
travnim porostem. Za ornou pudu lze povazovat také dvouleté i1 viceleté péstovani
plodin na orné piidé€, pokud je to v souladu s uzivanou zemédélskou praxi (pt. dvouleté
péstovani rostlin na semeno, viceleté picniny na orné ptidé apod.). Pfi rozhodovéni je
tteba vychdzet ze znéni zdkona o zeméd¢€lstvi. Za viceletou picninu na orné pidé se
nepovazuje porost s pfevahou travin, ktery se na daném pozemku vyskytuje vice nez 5
let.

Co se tyCe zpusobu vyuZziti pozemku dle pfilohy katastralni vyhlasky, mize zde byt
postaven sklenik, pafenisté, na pozemku muze byt ziizena Skolka ovocnych, lesnich
nebo okrasnych strom, vini¢na Skolka nebo Skolka pro chmelovou sad’. Déle zde miize
byt plantdz, a to semennda plantdz, plantdz energetickych dievin, vano¢nich stromkd,
lignikultury  (porostu  urcitého vhodného dfevinného druhu s intenzivnim
agrotechnickym obd¢lavanim pidy, cilem je dosazeni rychlé a vysoké produkce dievni
hmoty).

Poslednim zptisobem vyuziti pozemku je dobyvaci prostor, coz je prostor jednoho nebo
vice vyhradnich lozisek nebo prostor jen ¢asti vyhradniho loZiska. LoZiskem nerostl je
predevsim pfirodni nahromadéni nerostti. Vyhradnim loziskem je lozisko obsahujici
vyhrazeny nerost (napt. radioaktivni nerosty, vSechny druhy ropy a hotlavého zemniho
plynu, vSechny druhy uhli atd.). Dobyvaci prostor se stanovuje na zaklad¢ vysledka
prizkumu loziska podle rozsahu, uloZeni, tvaru a mocnosti vyhradniho loziska, se

. . , 1 Y 14
zietelem na jeho zdsoby a uloZzni poméry .

2. Chmelnice

Chmelnici se dle ptilohy katastralni vyhlasky rozumi pozemek, na némz se péstuje
chmel. Zékon o zemédé¢lstvi v § 3i pism. d) chmelnici rozumi zemédélsky
obhospodarovanou pudu, kterd je opatfena opérnym zafizenim pro pestovani chmele a

na které se péstuje chmel.

14" Zakon &. 44/1988 Sb., 0 ochran& a vyuZiti nerostného bohatstvi (horni zakon), ve zn&ni pozdgjsich

predpist.
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3. Vinice

Vinici je pozemek, na némz se péstuje vinna réva.

Dle pism. ¢) § 31 zemédélského zékona je vinici zemédélsky obhospodatované plda,
které je souvisle osazena kefi vinné révy a opatiena opérnym zafizenim, které musi byt
nainstalovano nejpozdéji do 2 let od vysadby. Vinice musi mit miniméalné 100 ks kett
révy vinné na hektar pozemku. Jinak musi byt klasifikovdna jako neudrzovanad nebo
vyklucena.

NeudrZovana vinice - je zemédélsky neobhospodafovana pida, kterd je osdzena kefi
révy vinné a opatiend i neopatfena opérnym zatizenim.

Vykludena vinice - je zeméd¢lsky obhospodarovana nebo neobhospodatovana plocha
pidy, registrovana Ustfednim kontrolnim a zkuSebnim ustavem zemédélskym (déle jen
,Ustav®), ktera byla v minulosti vinici registrovanou Ustavem nebo neudrzovanou
vinici registrovanou Ustavem. V evidenci pady je vyklu¢ena vinice vedena do té doby,
dokud neni za tuto vykluéenou vinici udéleno Ustavem vlastniku pozemku nebo
péstiteli pravo na opctovnou vysadbu podle § 9 zakona ¢. 321/2004 Sb., o

vinohradnictvi a vinafstvi.

4. Zahrada

a) pozemek, na némz se trvale a prevazné péstuje zelenina, kvétiny a jiné¢ zahradni
plodiny, zpravidla pro vlastni potiebu,

b) pozemek souvisle osdzeny ovocnymi stromy nebo ovocnymi keti az do vymeéry 0,25
ha, které zpravidla tvoti souvisly celek s obytnymi a hospodatskymi budovami.

Dle pism. g) § 3i zdkona o zeméd¢€lstvi je zahradou (zelinafskou) zemédélsky
obhospodafovand ptida, na které se pécstuje ovoce, zelenina a okrasné, [éCivé,

koteninové a aromatické rostliny pro potiebu uzivatele zahrady a jeho blizkych osob.

5. Ovocny sad
Ovocnym sadem je pozemek osdzeny ovocnymi stromy nebo ovocnymi keti o vyméie
nad 0,25 ha. Ovocnym sadem se rozumi zemé&délsky obhospodafovana piida, ktera je

souvisle osdzena ovocnymi stromy, piipadné ovocnymi kefi.
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6. Trvaly travni porost

Jako trvaly travni porost je oznacen pozemek porostly travinami, u n¢hoz hlavni
vytézek je seno (trdva) nebo je urCeny k trvalému spasani, i kdyz je za ucelem
zurodnéni rozoravan.

Dle § 3i pism. b) zdkona o zemé&d¢€lstvi je travnim porostem stald pastvina, popiipadé
souvisly porost s pfevahou travin uréeny ke krmnym ucelim nebo k technickému

vyuziti, ktery mize byt nejvysSe jednou za 5 let rozordn za icelem zirodnéni.

7. Lesni pozemek
Kategorie lesniho pozemku je definovana jako pozemek s lesnim porostem a pozemek,
u néhoz byly lesni porosty odstranény za ucelem jejich obnovy, lesni prisek a
nezpevnéna lesni cesta, neni-li SirS§i nez 4 m, a pozemek, na némz byly lesni porosty
docasné odstranény na zéklad€ rozhodnuti organu statni spravy lesi (§ 3 odst. 1 pism. a)
lesniho zakona).
Lesni zdkon definuje les jako lesni porosty s jejich prostfedim a pozemky, urcené
k plnéni funkei lesa. Pozemky uréené k plnéni funkci lesa se déli do dvou skupin.
Prvni skupinu tvofti tzv. lesni pozemky (§ 3 odst. 1 pism. a) lesniho zakona):
- pozemky s lesnimi porosty
- plochy, na nichz byly lesni porosty odstranény za ucelem obnovy
- lesni priiseky a nezpevnéné lesni cesty, nejsou-li Sirs§i nez 4 m
- jakoz i porosty, na nichz byly lesni porosty do¢asné odstranény na zaklade
rozhodnuti organu statni spravy lesti podle § 13 odst. 1 lesniho zakona.
Do druhé skupiny, tzv. jinych pozemki (§ 3 odst. 1 pism. b) lesniho zakona) patfi:
- zpevnéné lesni cesty
- drobné vodni plochy
- ostatni plochy
- pozemky nad horni hranici dfevinné vegetace (hole), s vyjimkou pozemki
zastavénych a jejich ptijezdovych komunikaci
- lesni pastviny a policka pro zvét pokud nejsou soucasti zemédélského
pudniho fondu a jestlize slesem souviseji nebo slouzi lesnimu

hospodafstvi.
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U pozemk této druhé skupiny muze spravni Gtad nafidit oznaceni jejich prislusnosti k
pozemkim uréenym k plnéni funkei lesa. V pochybnostech, zda se jedna o pozemek
uréeny k plnéni funkei lesa, rozhoduje obecni Gfad obce s rozsifenou plisobnosti.

Zakon rozliSuje tfi kategorie lest: lesy hospodaiské, lesy ochranné a lesy zvlaStniho
uréeni. Lesy hospodaiské zabiraji piiblizné 60 % plochy lesti v Ceské republice a jsou
uréeny piedevSim k ekonomickému vyuziti. Lesy ochranné slouzi ke stabilizaci
stanovist, jsou to lesy na strmych svazich, pisecnych presypech apod. Z celkové plochy
lesti zabiraji asi 3 %. Ostatni lesy spadaji do znacné heterogenni kategorie lest
zvlastniho urceni, kterd zahrnuje napt. lesy v ochrannych pasmech lesnich zdroji,

priméstské a rekreacni lesy, lesy slouzici vyzkumu a vyuce aj.

8. Vodni plocha

Vodni plochu definuje katastralni vyhlaska jako pozemek, na némz je koryto vodniho
toku, vodni nadrz, mocal, mokiad nebo bazina.

Zpisobil vyuziti pozemku druhu vodni plocha je nékolik, napt. rybnik, koryto vodniho
toku pfirozené nebo upravené, vodni nadrz atd. Ke korytliim vodnich toki stanovi vodni
zékon v §§ 43 a 44 nésledujici: vodni toky jsou povrchové vody tekouci vlastnim
spadem v koryté trvale nebo po prevazujici ¢ast roku, a to véetné¢ vod v nich uméle
vzdutych. Protéka-li vodni tok po pozemku, ktery je evidovan v katastru nemovitosti
jako vodni plocha, je korytem vodniho toku tento pozemek. Protéké-li vodni tok po
pozemku, ktery jako vodni plocha evidovan neni, je korytem vodniho toku cast

pozemku zahrnujici dno a biehy koryta az po bfehovou ¢aru urc¢enou hladinou vody.

9. Zastavéné plochy a nadvori

Timto terminem se rozumi dle katastralni vyhlaSky pozemek, na némz je

a) budova nebo rozestavena budova podle § 2 odst. 1 pism. b), d) a e) katastralniho
zékona, véetné¢ nadvori, vyjma skleniku, ktery je v katastru evidovan jako budova,
postaven¢ho na zemédélském nebo lesnim pozemku, budovy postavené na lesnim
pozemku a budovy evidované na pozemku vodni plocha,

b) spole¢ny dvir podle § 4 odst. 4 pism. ¢),

c) zbofeniste,

d) vodni dilo.
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V katastru nemovitosti se dle § 2 odst. 1 katastralniho zédkona eviduji budovy spojené se
zemi pevnym zakladem, a to budovy, kterym se ptidéluje popisné nebo evidenéni ¢islo,
budovy, kterym se popisné nebo evidencni Cislo nepfidéluje a které nejsou
ptisluSenstvim jiné stavby evidované na téze parcele, dale jsou to rozestavéné budovy,
které budou podléhat evidenci, pozada-li o to vlastnik nemovitosti nebo jind opravnéna
osoba a v poslednim ptipadé budovy, které budou podléhat evidenci v souvislosti se
vznikem, zménou nebo zanikem vécného prava k nim.

Spoleénym dvorem se dle zpisobll vyuZiti v pfiloze katastralni vyhlaSky rozumi
spole¢ny dvir v podilovém spoluvlastnictvi vlastnikii bytovych domt, které s timto
pozemkem sousedi.

Zborenistém se rozumi pozemek se zboienou budovou nebo zficeninou.

Vodnim dilem jsou podle vodniho zdkona stavby, které slouzi ke vzdouvani a
zadrzovani vod, umélému usmérinovani odtokového rezimu povrchovych vod, k ochrané
a uzivani vod, k naklddani s vodami, ochrané pted Skodlivymi ucinky vod, k upravé
vodnich pomért nebo k jinym uceliim. Jedna se napi. o ptehrady, hraze, vodni nadrze,
jezy a zdrze, stavby vodovodnich fadl, stavby na ochranu pted povodnémi, melioracni
stavby nebo studny. Podle § 20 odst. 1 vodniho zdkona se v katastru nemovitosti eviduji
prehrady, hraze, jezy, stavby, které se k plavebnim uceliim zfizuji v korytech vodnich
toki nebo na jejich brezich, stavby k vyuziti vodni energie a stavby odkalist, pokud

jsou spojené se zemi pevnym zakladem.

10. Ostatni plochy

Ostatni plochou je pozemek neuvedeny v predchazejicich druzich pozemki. Tato miize
byt mimo jiné vyuzita jako jiz vySe zminénd plantdz dfevin nebo dobyvaci prostor.
Zpisobil vyuziti dle katastralni vyhlaSky je vSak u tohoto druhu pozemku celd dalsi fada
(napt. dréha, dalnice, silnice, atd.) Vymezeni jednotlivych zplsobli vyuziti obsahuji

souvisejici zakony, jako napt. zakon €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich.

Vzhledem k tomu, Ze zemédé€lské pozemky jsou presnéji a vystiznéji Clenény nez
pozemky nezeméd¢lské, tak se platnd pravni Gprava snazi tento nedostatek fesit bliz§im
ur¢enim zpisobu vyuziti jednotlivych druhli pozemki. Z celkem 28 riznych zpasobt

vyuziti pozemkl se jich 26 vztahuje k nezeméd€lské pidé a z prevazné vétSiny ke
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kategorii ostatni plochy. Tato systematika sice neobsahuje vSechny kategorie, které
pravni fad CR zn4 a které jsou pouzivany i v praxi, ale protoZe se postupem ¢asu méni a
vyviji, je mozné, ze nékteré soucasné kategorie budou nahrazeny jinymi, nebo se
nékteré dosavadni zplsoby vyuziti zméni na samostatnou kategorii. Sou€asna soustava
zachycuje kategorie pozemkd, jejichz rozliSeni je dulezité k uplatnéni vefejného zajmu
spojeného s vyuzitim a ochranou pidy. Jde predevs§im o rozd€leni mezi zemédélskou
pudou (druhy — kulturami zemédé€lské pidy), lesnimi pozemky a ostatnimi druhy
nezemé&dé€lskych pozemki, nebot’ neuvazené zmény ucelového urceni pravé u téchto
kategorii pozemkl mohou mit nezddouci dopady na ekonomiku a stav zivotniho

T v v ’ 1
prostfedi a narusit soudruznost obyvatel tzemi."

' Drobnik J., Zaklady pozemkového prava, IFEC, Praha 2007, s. 25

20



2. Vyznam uzemniho planovani pro ucelovou kategorizaci pozemki

Uzemni planovani a izemni fizeni jsou souéasti systému &eského pozemkového prava,
presnéji feceno soucasti obecné ¢asti Ceského pozemkového prava. Pravni tUprava
z hlediska formalnich prament prava systému pozemkového prava je do soucasné doby
znacné neucelend a rozttisténa. V procesu tizemniho pldnovani, vyhodnocovani vlivii na
udrzitelny rozvoj uzemi, rozhodovani v izemi, evidence izemné planovaci ¢innosti a
dalsich Cinnosti nevystacime pouze s hlavnim, Gstfednim zakonem, kterym je stavebni
zakon ucinny od 1. 1. 2007. Pravnimi ptedpisy, které nelze opomenout a které piimo
souviseji s pozemkovym pravem je napi. zdkon ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych
upravach a o pozemkovych ufadech. Kromé téchto pravnich piedpistt z oblasti
pozemkového prava jsou ve vztahu se stavebnim zédkonem také mnohé predpisy
z oblasti prava obcanského, spravniho, finanéniho a fada pravnich piedpist z oblasti
ochrany Zivotniho prostedi.
Na tomto misté je vhodné také upozornit na fakt, Ze spolu se stavebnim zakonem byly
pfijaty i dal$i nové pravni predpisy. Jednd se o zdkon €. 186/2006 Sb., o zméné
nekterych zakonl souvisejicich s pfijetim nového stavebniho zadkona a zdkona o
vyvlastnéni a dale nasledujici provadéci vyhlasky:
» Vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., o tizemné analytickych podkladech, izemné planovaci
dokumentaci a o zptisobu evidence izemné planovaci ¢innosti
» Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani tizemi
» Vyhlaska ¢. 502/2006 Sb., kterou se méni vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj €.
37/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu
» Vyhlaska ¢. 503/2006 Sb., o podrobng&jsi upravé izemniho fizeni, vefejnopravni
smlouvy a uzemniho opatieni
» Vyhlaska ¢. 526/2006 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni stavebniho zakona

ve vécech stavebniho fadu

Hlavnim cilem Gzemniho planovani podle § 18 stavebniho zdkona je trvale udrzitelny
rozvoj uzemi, vychézejici z harmonie tfi zdkladnich slozek v souladu s pfiznivym
zivotnim prostiedim, hospodaiskym rozvojem a vefejnym zdjmem ve prospéch
spole¢nosti udrzujici spokojenost a vyvoj obyvatel naseho uzemi. S timto souvisi také

ukoly uzemniho pldanovani a také plisobeni politiky tzemniho rozvoje a piisobeni
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uzemniho planu. Dal$im ukolem vyplyvajicim z cilii uzemniho planovani je neustalé
zhodnocovani stavajici pidy, jejiz mnozstvi je omezeno a neda se zadnym zpiisobem
mnozit a rozvijet. Proto je nutné stavajici pidu co nejlépe chranit a vyuzivat. Z toho
vyplyvé tikol ochrany nezastavéného tizemi. Uzemni planovani je kliGovym néstrojem
pro jakykoli stavebni rozvoj lidskych sidel a zmény v krajin€, vzhledem k tomu, ze
kazdé uzemi musi byt néjakym zplsobem vymezeno tak, aby bylo zfejmé, jakou ma
které ¢ast dané¢ho izemi funkci. Projekty, které jsou v izemnim planu jednou zaneseny,
jsou v budoucnosti t€Zko odvratitelné.

K hlavnim tukolim uzemniho planovani dle § 19 stavebniho zdkona patii zjistovat a
posuzovat stav Uzemi, stanovovat koncepci rozvoje uzemi, provéiovat a posuzovat
potfebu zmén v lizemi v souladu s vefejnym zdjmem a dale urCovat podminky pro
provedeni zmén v Uzemi sohledem na stdvajici charakter Uzemi a tim se
prostiednictvim uzemniho pldnovéani vytvaii podminky pro zménu uGcelového urceni
pozemku. Tim tizemni plan plni funkci koncepéniho nastroje pro ucelovou kategorizaci
pudy, ucelové urceni pozemki jeste neméni, ma za kol nové vyuziti Gzemi, tj. zménu
ucelového urceni pozemkd, pfipravit, tedy vytvotit predpoklady pro zménu ucelového
uréeni pozemkd. Uzemni plan tak piedstavuje feSeni pozemkd v dané lokalité a
umoznuje provést zménu ucelového urceni pozemkld na druh v ném uvedeny. Az
samotné Uzemni rozhodnuti méni ucelové urceni a stanovi zptisob vyuziti konkrétniho
pozemku.

Z Gzemnich rozhodnuti uvedenych v § 77 stavebniho zdkona, které podminuji zménu
druhu pozemku to jsou:'® rozhodnuti o umisténi stavby a rozhodnuti o zméné vyuziti
uzemi.

Uzemni planovani tak tizce souvisi s uéelovou kategorizaci pidy. Z pohledu uéelové
kategorizace pozemkil izemni planovani vychdzi ze stavajiciho zafazeni pozemki a

v 4 W

soucasn¢ predstavuje jeji mozné pristi zmény vytvarenim piredpokladi k témto zménam.

2.1. Charakteristika uzemniho planovani

Podle stavebniho zdkona je tizemni planovani stitem organizovand ¢innost a ta jako

takova méa vytvaret komplexni predpoklady pro vystavbu a udrzitelny rozvoj tizemi.'’

' Drobnik J., Zaklady pozemkového prava, IFEC, Praha 2007, s. 31
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Tyto piedpoklady spocivaji ,,ve vyvizeném vztahu podminek pro priznivé Zivotni
prostiedi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost obyvatel uzemi, ktery uspokojuje
potreby soucasné generace, aniz by ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich*
jak je uvedeno v § 18 odst. 1 stavebniho zdkona. Je zde vyjadiena nezbytnost souladu
mezi riznymi potfebami spolecnosti, at’ uz se jedna o potieby ekonomické ¢i socialni,
potifeby prumyslovych odvétvi nebo bytové vystavby, tak, aby byly tyto potteby
harmonizovany navzajem, ale také tak, aby soufasné doslo k zabezpeceni ostatnich
vetejnych zajmi spojenych s konkrétnim uzemim. Z tohoto vyplyva, ze § 18 stavebniho
zékona se snazi nejen o funkéni vyuziti uzemi a jeho prostorové usporadani, ale i o
soulad pfirodnich, kulturnich a civiliza¢nich hodnot v izemi s ohledem na ochranu
zivotniho prostiedi a jeho jednotlivych slozek, kam nepochybné ochrana ZPF patfi.
Uzemni planovani jako takové je vyrazem pozadavku spoleénosti usmériiovat nakladani
s izemim a jeho Gastmi a zaroved pii tom chranit vefejné zajmy. Ukolem tzemniho
planovani je vytvafeni predpokladi k dosazeni trvajiciho souladu vsSech piirodné
krajinnych a kulturné civilizacnich hodnot v tizemi. Tohoto tkolu dosahuje Uzemni
planovani sledovanim stavu dotéen¢ho Uzemi a jeho vyvoje, shromazd’ovanim
informaci o ném a jejich analyzou, dale péc¢i o rozvoj tizemi a ochranou hodnot, pro néz
se spole¢nost rozhodne.

Smyslem tizemniho pldnovani neni omezovat nebo branit pfirozenému vyvoji uzemniho
celku, ale v danych ptfipadech ho vhodnym zplsobem posilovat pomoci kritérii, které
usmériiuji umistovani a uskute¢iiovani ¢innosti v izemi. Podstatou téchto kritérii neni
omezovat, u¢elem by méla byt motivace k nalézani feSeni, ktera budou vyhodna jak pro
spole€nost, tak i1 zivotni prostfedi. Zakladem tedy je motivovat k péci o svét, v némz
zijeme, kultivovat jej spolu se spolecnosti. To ale neni jednoduché vzhledem ke
komplikovanému pospolitému zivotu v obcich, krajich, stitu ¢i  dokonce
v mezinarodnim spolecenstvi.

Lze tedy konstatovat, ze cilem uzemniho planovani je vytvéiet ucelnym vyuzitim a
usporddanim uzemi soulad mezi vefejnymi a soukromymi zajmy a umoziovat tak
soustavnou péci o ptirodni, kulturni a civiliza¢ni hodnoty uzemi.

Jelikoz se Ceska republika stala 1. 4. 2004 pravoplatnym ¢lenem Evropské unie, je

proto samoziejm¢ zapojena také do procesu uzemniho plénovani i v evropském

17 Damohorsky a kol., Pravo Zivotniho prostiedi, 2007, str. 196
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mefitku.'® V ramei EU ma Gzemni planovani zajistovat predeviim rozvoj potiebné
vetejné infrastruktury a rozvoj jednotlivych regiond. Velky diraz je také kladen na
ochranu a tvorbu zivotniho prostfedi. K vymezeni pojmu ,ochrana Zivotniho
prostiedi“ je nejprve nutné vymezit pojem ,ZzZivotni prostiedi. Tento pojem je
vymezen v zakon¢ o zivotnim prostiedi v § 2 jako ,, vSe, co vytvari prirozené podminky
existence organismii véetné clovéka a je predpokladem jejich dalsiho vyvoje. Jeho
slozkami jsou zejména ovzdusi, voda, horniny, pida, organismy, ekosystémy a energie. *
Pojem Zivotni prostedi je pojmem metajuristickym'”, ktery vznikl ve védach piirodnich
a odtud byl prevzat védami technickymi i spoleCenskymi, tedy i pravem. Je tak
oznacovan prostor toho svéta nebo jeho ¢ast, kterd svymi vlastnostmi umoziuje
existenci zivych organismui. Pfi ochran€ Zivotniho prostfedi je dulezité zeptat se na
potfebu a pri€iny této ochrany. VSechny zivé organismy, tedy i ¢loveék, jsou soucésti
urc¢itého prostiedi (ekosystému), ve kterém se rodi, vyviji se i umiraji. Tento ekosystém
je vzajemné uzce provazan, a proto je tieba udrzovat ho v urcité rovnovaze. Bohuzel je
tato rovnovaha piirody s postupujici modernizaci doby vychylovdana a dochazi
ke znacnému naruSovani a poSkozovani svéta, vnémz zijeme a v disledku toho i
k ohrozovani zdravi vSech zivych organismtl. Vzhledem k tomu, Ze toto prostredi, které
nazyvame zivotnim, je zékladnim piedpokladem nasi existence, je tieba toto prostredi
chranit, uzivat Setrné a zachovat je pro pfisti generace, nebot’ zdravé zivotni prostiedi je
stavebnim zékladem pro existenci viech tvortl. Zivotni prostiedi je nejvice ni¢eno za
posledni generace, a to zejména vzhledem k civiliza¢nim ndrokiim dne$niho ¢lovéka a
nadmérnému Cerpani prirodnich zdroja, hlavné téch neobnovitelnych. Dnesni civiliza¢ni
¢lovek se prirodé znacné odcizil a jeho boj o zachovani jak zdroji, tak i pfirody jako
celku, je teprve v pocatcich. Lze fici, ze urcité uvédoméni si zdvaznosti situace se tu jiz
objevuje, a to od 70. let 20. stoleti a ochrana Zivotniho prostedi se tak pomalu stava
soucasti naSich zivoti. Od této doby je zdkony upravovana potfeba ochrany zivotniho
prostiedi, ktera se stala soucasti i téch nejvyssich principd — ustavnich.

Z hlediska ochrany Zzivotniho prostiedi jsou z evropského prava dilezité predevSim
Smérnice Rady 97/11/EC, novelizujici Smérnici Rady 85/337/ EEC, o posuzovani vlivi

urcitych vetejnych a soukromych projektii na zivotni prostiedi (EIA). Dale je to potom

18 ’ ’ o ’ r . o ’ ’ , ’ ’ sy ’
uzemni planovani v zemich evropské unie vychazi ze zasad Evropské charty izemniho planovani, ktera

byla piijala roku 1983 a ktery jako zavazny dokument piijala i Ceska Republika
¥ Pekarek M., Jan¢afova I. Pravo Zivotniho prostiedi I. dil, Masarykova univerzita v Brné roku 2003, s. 5
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Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2001/ 42/ES, o posuzovani nékterych plani a
programti na zivotni prostfedi (tzv. SEA). Tato smérnice se do naseho pravniho fadu
promita hlavné zékonem ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na zivotni prostiedi a o
zméné nékterych souvisejicich zakont, ve znéni pozdéjsich zdkonl. Pozadavky z tohoto
zékona se vSak promitaji i do stavebniho zdkona. Dal$i dulezitd smérnice, ktera ma
vyznamny dopad na stavebni zakon a promitd se do jeho rezimu, je Smérnice Rady
92/43/ EHS o ochrané pfirodnich stanovist, volné Zijicich zivocichl a plané rostoucich
rostlin, jakoZ 1 Smérnice Rady 79/409 EHS, o ochrané¢ volné& zijicich ptaki, v evropsky
vyznamnych lokalitach a ptaCich oblastech (NATURA 2000), v rozsahu, v jakém se
tykaji politiky uzemniho rozvoje a uzemné planovaci dokumentace jakozto koncepci
posuzovanych z hlediska jejich vlivli na Zivotni prostiedi a vlivli na evropsky chranéna

uzemi ptirody Natura 2000.

2.2. Nastroje uzemniho planovani

Nastroje uzemniho planovani se déli do dvou zékladnich skupin na néstroje koncep¢ni a
nastroje realiza¢ni. Obecné jsou koncepcni nastroje vymezovany jako koncepce, plany a
programy, kdezto realiza¢ni nastroje uskutecnuji i1zemné planovaci dokumentaci. Tedy
koncepénimi néstroji izemniho planovéani jsou tzemné planovaci podklady, politika
uzemniho rozvoje a uzemné plénovaci dokumentace. Realizacnimi nastroji jsou
regulacni plany, zemni rozhodnuti nebo pfipadné¢ uzemni souhlas a uzemni opatieni.
Témto nastrojiim je vlastni urcitd organizace a ¢asova posloupnost. Jsou ve své podstaté
jednotlivymi fazemi tizemniho pldnovani, vécné 1 Casov€ na sebe navazuji. Na hranici
koncepcnich a realizacnich nastrojii stoji regulac¢ni plany, které jsou realizacnim
nastrojem pro zastavéné uzemi.
Stavebni zékon vymezuje a definuje tyto zakladni néstroje izemniho planovani takto:

»  uzemné planovaci podklady
politiku uzemniho rozvoje
uzemné planovaci dokumentaci
uzemni rozhodnuti

uzemni souhlas

YV V V VYV V

uzemni opati‘eni o stavebni uzavére a izemni opatieni o asanaci izemi
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Nastroje tizemniho plénovani jsou vzijemné provazany horizontalné i1 vertikalng.
Provéazanost ndstrojii uzemniho planovani zajistuje koordinaci zdméri v Uzemi na
narodni, regionalni i lokélni urovni. Vzhledem k tomu, Ze mezi samospravnymi organy
kraje a obce neexistuje hierarchicky vztah nadfizenosti a podfizenosti, jsou navzijem
vazby nastroji Uzemniho pldnovéani prakticky jedinym prostfedkem, jak zarucit
vzajemnou koordinaci a soulad jednotlivych zamérti v tizemi.

Horizontalni vazby spocivaji v ¢asové posloupnosti zpracovdvani a pofizovani
jednotlivych néstrojii. Takové jsou naptiklad vazby mezi Uzemné analytickymi
podklady, politikou izemniho rozvoje a uzemné planovaci dokumentaci a izemnim
rozhodnutim. Vertikalni vazby — hierarchické — spocivaji v zavaznosti nadiazené¢ho
nastroje pro ndstroje nasledujici, zpravidla o menSim Uzemnim rozsahu a vyssi
rozliSovaci Urovni. Takové jsou naptiklad vazby mezi politikou uzemniho rozvoje,
uzemné planovaci dokumentaci a rozhodovani v izemi. Povinnost pofidit nasledujici
dokument (napfiklad tzemni plan po zasadach tizemniho rozvoje anebo regulacni plan

po Uzemnim planu) nemusi byt stanovena.

2.2.1. Uzemné planovaci podklady (UPP)

Uzemné planovaci podklady jsou informaénim systémem veiejné spravy na tseku
uzemniho planovani. Obsahuji informace (data) o stavu uzemi, limitech vyuziti izemi a
ostatnich faktorech, ovlivitujicich vyuzitelnost izemi.

Pod tzemné planovaci podklady (§ 25 stavebniho zdkona) spadaji jednak tzemné
analytické podklady, které slouzi jako vychodisko pro zjisténi a vyhodnoceni stavu a
vyvoje Uzemi, hodnot Gzemi, omezeni zmén v Uzemi z divodu ochrany vetejnych
z4ma (tzv. Gzemni limity), zdméri na provedeni zmén v Gzemi, zjiStovani a
vyhodnocovani udrzitelného rozvoje uzemi a urCeni problémii k feSeni v uzemné
planovaci dokumentaci a jednak tizemni studie. Uzemni studie navrhuje, provéiuje a
posuzuje mozna feSeni vybranych problému, piipadné tGprav nebo rozvoj nékterych
funkénich systémi v uzemi, napiiklad vefejné infrastruktury, umisténi obcanské
vybavenosti, zelen¢ nebo tzemniho systému ekologické stability, které by mohly
vyznamné ovliviiovat nebo podminovat vyuziti a uspofaddni uzemi nebo jejich

vybranych casti. Oba dokumenty slouzi jako vychodisko pro pofizovani politiky
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uzemniho rozvoje, uzemné¢ planovaci dokumentace, jejich zméné a pro rozhodovani
v Uzemi, vlivu zaméru na Zivotni prostiedi, poskytovani tzemné planovacich informaci.
Jsou sice dulezitym, ale pouze odbornym a technickym podkladem pro vlastni uzemné

, - Lo .20
planovaci ¢innost a pro rozhodovani o tzemi.

2.2.2. Politika izemniho rozvoje

Dal$im nastrojem uzemniho pldnovani je politika izemniho rozvoje (§ 31 stavebniho
zéakona). Jednd se o novy, celostatni nastroj uzemniho planovani, ktery slouzi zejména
pro koordinaci tizemniho rozvoje na celostatni urovni a pro koordinaci uzemné
planovaci ¢innosti krajii a soucasné jako zdroj dulezitych argumentii pfi prosazovani
zajmi CR v ramci uzemniho rozvoje Evropské unie. Byva také oznaovana jako
ramcovy, celostatni ,,0zemni plan®.

Dokument Politika tizemniho rozvoje CR (PUR CR) je pravné zavazny pro tvorbu
uzemné planovaci dokumentace a pro rozhodovani vtzemi. Je novym prvkem
v procesu uzemniho planovani, neni sice zarazen do izemné planovaci dokumentace,
ale je jednim ze zakladnich dokumenti, na jehoz podklad¢ je dokumentace vytvaiena. A
co je dilezité, na rozdil od izemné planovacich podkladi je pravné zavazna.

PUR je zpracovana na zakladé analyzy znalosti o aktualnim stavu, zamérech a limitech
vyuziti uizemi CR a sou¢asné zohlediiuje pozadavky na tzemni rozvoj, které pro CR
vyplyvaji z mezinarodnich smluv a clenstvi v mezindrodnich organizacich (OSN,
OECD, Rada Evropy a Evropska unie). Bere v potaz téz zadméry obsazené v
dokumentech tzemniho rozvoje sousednich statu.

Cilem politiky izemniho rozvoje je koordinovat ostatni odvétvové koncepce, politiky a
strategie z hlediska principu udrzitelného rozvoje a ptinaSet podnéty k upravé téchto
dokumentd. Je vyjadiena v Narodnim rozvojovém planu a Strategii regionalniho
rozvoje a s ohledem na tyto dokumenty stanovuje ramcové podminky umisténi zdméri
v urcitych oblastech a pfi tom je povinna respektovat Strategii udrZitelného rozvoje,
Strategii hospodarského ristu a ochranu Gzemi evropsky vyznamnych lokalit a ptacich

oblasti soustavy Natura 2000.

% Drobnik, J.: Zaklady pozemkového prava 2. vydani, Praha: IFEC, 2007 s. 28
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Politika izemniho rozvoje urcuje pozadavky na konkretizaci tikold uzemniho planovani
v republikovych, mezinarodnich, nadregionalnich a ptfeshrani¢nich souvislostech, urcuje
strategii a zdkladni podminky pro napliiovani téchto ukolii a stanovuje republikové

priority uzemniho planovéni pro zajisténi udrzitelného rozvoje uzemi.

2.2.3. Uzemné planovaci dokumentace (UPD)

Uzemné planovaci dokumentace piedstavuje jeden z nejdilezitéjsich nastrojii k
usmérnéni hospodaiského rozvoje tizemnich celkd a zajiSténi jeho souladu s jinymi
dalezitymi vefejnymi zajmy jako ochrana Zivotniho prostfedi. UPD je souhrnné
oznaceni pro dal$i ndstroje izemniho planovani, a to:

» zasady uzemniho rozvoje - pofizované na irovni a pro izemi kraje

» uzemni plan - pofizovany na Grovni s pro uzemi obce

» regulacni plan — pofizovany na urovni kraje i obce
Tyto nastroje fesi konkrétni otdzky uspofadani a vyuziti uzemi, zpiesiuji a rozvijeji cile
a tkoly izemniho plénovani v souladu s politikou tzemniho rozvoje, urcuji strategii pro
jejich napliiovani a koordinuji izemné planovaci &innost obci. UPD je zivaznym
podkladem pro Gzemni rozhodnuti. Na piipravé a pofizovani UPD se mohou také
podilet dotéené osoby, a to jednak dotéené organy statni spravy, kterou mohou
uplatiiovat stanoviska k ptedklddanym névrhiim, dale mohou vlastnici pozemkl a
staveb, jejichZ prava mohou byt ndvrhem dotcena, poddvat ndmitky a Sirokd vefejnost
muze uplatiiovat piipominky. Neexistuje-1i ptislusna tzemné planovaci dokumentace,
posuzuje stavebni ufad, zda-li je zamér zadatele o vydani tzemniho rozhodnuti
vsouladu s cili a utkoly tUzemniho pldnovani zejména s charakterem Uzemi a s
pozadavky stavebniho zdkona a jeho provadécich ptedpisli, zejména s obecnymi

pozadavky na vyuzivani uzemi.

2.2.3.1. Zasady uzemniho rozvoje

Zasady Uzemniho rozvoje jsou nastrojem uUzemné planovaci Cinnosti kraje. Zasady
uzemniho rozvoje musi byt zpracovany s ohledem na pozadavky udrzitelného rozvoje

jako hlavniho principu tzemniho planovéni. Zasady uzemniho rozvoje, podle § 36
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stavebniho zékona, v nadmistnich souvislostech Gzemi kraje zohlednuji, zpfesiuji a
rozviji ve stavebnim zakoné obecné stanovené cile tzemniho planovéni v souladu
s politikou izemniho rozvoje, urcuji strategii pro jejich napliiovani a koordinuji izemné
planovaci Cinnost obci a stanovi zdkladni podminky jejich rozvoje a také zédkladni
pozadavky na ucelné a hospodarné uspotradani kraje (napf. vymezeni ploch nebo
koridori pro umisténi staveb, vetfejné¢ prospésnych staveb, mohou ulozit pofizeni o
vydani regulacniho planu jako podminky pro rozhodovani o zméndch ve vyuziti
vybranych ploch nebo koridorti®! aj.) Navrh zasad pofizuje krajsky Gfad ve spolupraci s
ustifednimi organy statni spravy (Ministerstvo zemédélstvi, Ministerstvo Zzivotniho
prostiedi aj.), které do navrhu ptedkladaji sva stanoviska, pro celé uzemi kraje.
Krajsky tfad pak takto vytvofeny ndvrh pteklada zastupitelstvu kraje ke schvéleni,
pficemz forma, kterou se zasady vydévaji, je opatfeni obecné povahy podle spravniho
radu. Stavebni zékon a jeho provadéci vyhlaska ¢. 500/2006 Sb., o izemn¢ analytickych
podkladech, izemn¢ planovaci dokumentaci a zpiisobu evidence uzemné planovaci
¢innosti, obsahuje specialni Gpravu pro vznik, vydavani, projednavani, schvalovani a
nalezitosti jednotlivych typli izemné planovaci dokumentace.

Zasady Uzemniho rozvoje mohou ve vybranych plochiach nebo koridorech ulozit
provéieni zmén jejich vyuziti tzemni studii nebo ulozit pofizeni a vydani regulacniho
planu jako podminky pro rozhodovani o zménach ve vyuziti vybranych ploch nebo
koridort; v tomto pfipadé stanovi podminky pro jeho pofizeni a pro jeho vydani, které
jsou zadanim regulac¢niho planu. V ramci fizeni o vydani zasad Gzemniho rozvoje se
kona vetejné projednani za ucasti dotéenych organt, obci a sousednich kraja. Dotcené
organy maji moznost uplatnit k navrhovanym zasaddm své stanoviska, sousedni kraje
mohou uplatnit své pfipominky. Pfi vefejném projedndni mize kazdy uplatnit
pfipominky a dotéené obce a pfipadné zastupce vefejnosti mohou uplatnit nadmitky,
pricemz rozhodnuti o namitkach je soucasti odiivodnéni opatfeni obecné povahy. V
pfipadé podstatnych naslednych zmén navrhu je nutno vefejné projednani opakovat.
Zasady schvaluje a vydava zastupitelstvo kraje. Zprava o jejich uplatiovani a ptipadna

aktualizace se projednavaji kazdé 2 roky.

21V takovém pripadé je soudasti zasad i zadani reguladniho planu. Podminku vydani regula¢niho planu
1ze ulozit jen v dohodé s dot¢enymi obcemi.
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2.2.3.2. Uzemni plan

Uzemni plan je zékladni koncepéni dokument k usmériiovani rozvoje obce. Uzemni
plan patii k zékladnim stavebnim kamentim udrzitelného rozvoje a ptimo ¢i nepfimo
ovlivituje Zivotni tiroveii kazdého, kdo v izemi Zije. Uzemni plan se vydava formou
opatieni obecné povahy podle spravniho tadu, jehoz schvaleni ptedchéazi vetejné
projednani.
Soucasna pravni tprava ve stavebnim zakoné charakterizuje v § 46 a nasl. stavebniho
zdkona Uzemni plan jako plan, ktery v souladu se zdsadami tzemniho rozvoje a
politikou uzemniho rozvoje a na zakladé¢ uzemné analytickych podkladd stanovi
zéakladni koncepci rozvoje tizemi obce, ochranu hodnot uzemi, plosné a prostorové
uspofadani, uspofadani krajiny a koncepci vetrejné infrastruktury. Vymezuji se v ném:
»  zastavéné Gzemi, plochy a koridory
»  zastavitelné plochy uréené k zastavéni
»  plochy uréené ke zméné¢ stavajici zastavby, k obnove nebo opétovnému
vyuziti znehodnoceného uzemi, pro vefejné prospésné stavby, pro veiejné
prospesna opatieni a pro izemni rezervy a stanovi podminky pro vyuziti

téchto ploch a koridort.

Uzemni plan, tak jak je charakterizovan ve stavebnim zakoné, je pofizovan pro celé
uzemi obce. Pro pofizovani a vydani uzemniho plénu jsou zdvazné zasady izemniho
rozvoje a Uzemni plan je dadle zavazny pro pofizeni a vydani regulacnich plant, pro
rozhodovéni v uzemi zejména pro vydavani tzemnich rozhodnuti. Pokud je uzemni
plan schvalen, nelze umistit stavbu v rozporu s timto platnym uzemnim planem.

O poftizeni zemniho planu rozhoduje z vlastniho podnétu nebo na navrh jiné osoby
podle § 44 stavebniho zdkona obec a schvaluje ho obecni zastupitelstvo. Stejné tak, jako
pii potizovani zasad zemniho rozvoje, tak i pfi fizeni o izemnim planu se koné vefejné
projednani. Pii vefejném projednani mize kazdy, bez ohledu na vztah k obci, uplatnit
pfipominky. Vlastnici pozemkl a staveb v obci mohou v rozsahu, v jakém jsou jejich
pozemky ¢i stavby dotéeny ndvrhem vetejné prospéSnych staveb, vefejné prospesnych
opatieni a zastavitelnych ploch, uplatnit namitky. Uzemni plan se vydava formou

opatieni obecné povahy podle spravniho fadu.
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Podminkou celostatniho vyhodnocovani tUzemné planovaci Ccinnosti je jednotna
evidence UPD a UPP. Vyznamnym meznikem pro evidenci izemné planovaci ¢innosti
bylo nabyti G€innosti nového stavebniho zdkona a souvisejici vyhlasky MMR ¢.
500/2006 Sb. o Gzemné analytickych podkladech, izemné planovaci dokumentaci a o
zpusobu evidence uzemné planovaci Cinnosti. Evidence uzemné plédnovaci ¢innosti
probiha prubézné, a to na zdkladé registracnich listi. Zapis dat do centrdlni databaze
provadeji povéfeni pracovnici krajskych ufadli. Vystupem zevidence jsou trvale

. L. ey . , LA T 2
aktualizované informace zvetejfiované na webovych strankach UUR.

2.2.3.3. Regulacni plan

Regulacni plan je charakterizovan v § 61 odst. 1 stavebniho zakona jako plan, ktery v
feSené ploSe stanovi podrobné podminky pro vyuziti pozemkl, umisténi a prostorové
usporadani staveb, ochranu hodnot a charakteru uzemi, vytvafreni pfiznivého Zivotniho
prostiedi. Regulacni plan vzdy stanovi podminky pro vymezeni a vyuziti pozemkd,
umisténi a prostorové uspotraddani staveb vefejné infrastruktury, vymezeni veiejné
prospesné stavby nebo vetfejné prospéSného opatfeni. Zde plni funkci koncepéniho
nastroje Uzemniho planovani.

Porizovani regula¢niho plénu se spojuje s postupem dle zédkona ¢. 100/2001 Sb., o
posuzovani vlivii na zivotni prostfedi. Velkou novinkou, kterou pro regulacni plan
pfinesl stavebni zakon je, ze regulacni plan nahrazuje v daném feSeném uzemi ve
schvaleném rozsahu uzemni rozhodnuti (je jakymsi hromadnym izemnim rozhodnutim
a zde jiz plni funkci realiza¢niho néstroje), neplati to vSak v nezastavéném uzemi, kde
regulacni plan Gzemni rozhodnuti nenahrazuje. Regula¢ni plan je prakticky skupinové
uzemni rozhodnuti. Neni vSak uzemnim rozhodnutim v Uplném rozsahu feSené¢ho
uzemi, ale v jednozna¢né definované fesené plose a jednoznacné definovaném rozsahu.
Pro ostatni ¢asti regulacniho planu musi byt vydavana jednotlivd tizemni rozhodnuti.
Pro uzemni rozhodnuti je regulacni plan zavazny v podrobnych podminkach pro
rozd€leni pozemkd, pro umisténi a prostorové uspotfadani staveb, v podminkach pro
ochranu hodnot a charakteru uzemi a pro vytvéfeni pfiznivého Zivotniho prostredi.

Vzdy je zavazny z hlediska vymezeni pozemk pro stavby vetejné infrastruktury.

2 hitp://www.uur.cz
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2.2.4. Uzemni rozhodnuti

Uzemni rozhodnuti je spravnim rozhodnutim vydanym v tzemnim fizeni. Uzemni
rozhodnuti je jiz realizaénim nastrojem tizemniho planovani. V uzemnim rozhodnuti
vymezi stavebni ufad uzemi pro navrhovany ucel a stanovi podminky k ochrané
vefejnych zajmi v izemi. Uzemnim rozhodnutim stavebni tifad rozhoduje o umisténi
stavby nebo zafizeni, zmén¢ vyuziti uzemi, zmén¢ stavby a o zmén¢ vlivu stavby na
vyuziti uzemi, déleni nebo scelovani pozemki, ochranném pasmu® (§ 77 stavebniho
zédkona). Uzemnim rozhodnutim stavebni ufad schvaluje navrzeny zamér a stanovi
podminky pro vyuziti i ochranu izemi a dale pro projektovou pfipravu stavby. Pro
uzemi, kde je vydan regulacni plan, se izemni rozhodnuti nevydava v rozsahu, v jakém

regulacni plan nahrazuje uzemni fizeni.

2.2.5. Uzemni opati‘eni

Zvlastnim realizacnim nastrojem uzemniho planovani je izemni opatfeni. Je vydavané
ve formé opatfeni obecné povahy podle spravniho tadu. Organem, ktery Uzemni
opatieni vydava, je, pokud je dotéeno pouze tizemi obce, rada obce. Pokud je dotceno
uzemi vice obci, vydavatelem je rada kraje. Navrh na uzemni opatfeni musi byt
projednan s dotCenymi organy, které k ndvrhu mohou uplatnit své stanovisko a
se kterymi musi byt izemni opatfeni dohodnuto. Proti navrhu mohou uplatnit své
namitky i dal$i subjekty, kterymi jsou vlastnici nemovitosti a jiné osoby, jejichz prava,
povinnosti nebo z4jmy souvisejici s vykonem vlastnického prava mohou byt izemnim
opatienim pfimo dotfeny, zastupce vetejnosti apod. Podle § 97 rozliSujeme Uzemni
opatfeni o:

» stavebni uzavéie

» asanaci uzemi.
Uzemni opatfeni o stavebni uzavéfe je vysledkem rozhodnuti v izemnim fizeni, pii
kterém se vymezuje izemi, ve kterém se trvale nebo docasné¢ zakazuje nebo omezuje

stavebni ¢innost, hlavné pokud by mohla ztizit nebo znemoznit budouci vyuziti uzemi,

> Dolezal, J., Maregek, J. a kol.: Novy stavebni zikon v teorii a praxi, Praha: LINDE Praha a.s., 2006, s.
157
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nebo jeho organizaci podle pfipravované tzemné planovaci dokumentace. Uzemni
opatieni o asanaci Uzemi vymezuje uzemi po zivelni pohromé nebo nahlé havarii, v
jejimz duasledku se v tomto Gzemi podstatné zménily podminky, a ve kterém je proto

nezbytné provést zdsadni zmény.

2.3. Uzemni rozhodnuti jako p¥edpoklad pro zménu ui¢elového

uréeni

Vsechny druhy pozemku, které spadaji do systému ucelové kategorizace pudy, lze
menit, ale pouze za podminek stanovenych zdkonem. NejdulezitéjSim pravnim
prostiedkem je Uzemni rozhodnuti.** Stavebni zikon definuje Gizemni rozhodnuti jako
rozhodnuti, na zakladé néhoz lze “umistovat stavby nebo zarizeni, jejich zmeny, ménit
jejich vliv na vyuziti uzemi, meénit vyuziti tizemi a chranit diilezité zajmy v uzemi, které
muze byt za zakonem stanovenych podminek nahrazeno vuzemnim souhlasem. *
Dle § 77 stavebniho zékona je izemnim rozhodnutim rozhodnuti:

» o umisténi stavby nebo zafizeni

» 0 zméné vyuziti uzemi

» 0 zmén¢ stavby a 0 zmén¢ vlivu stavby na vyuziti tzemi

» o d¢leni nebo scelovani pozemki

» 0 ochranném pasmu
Zakon stanovi v § 92, ze “uzemnim rozhodnutim stavebni urad schvaluje navrieny
zdmeér a stanovi podminky pro vyuziti a ochranu uzemi, podminky pro dalsi pripravu a
realizaci zaméru, zejména pro projektovou pripravu stavby, vyZaduje-li to posouzeni
verejnych zajmii pri provadeni stavby, pri kontrolnich prohlidkach stavby nebo pri
vydavani kolaudacniho souhlasu, mize ulozit zpracovani provadeci dokumentace

‘

stavby.“ NaleZitosti Uzemniho rozhodnuti stanovi vyhlaska ¢. 503/2006 Sb., o
podrobnéjsi upraveé uzemniho fizeni, vefejnopravni smlouvy a uzemniho opatieni.

Z pravni upravy stavebniho zakona vyplyva, ze zdkladnimi néstroji, podilejicimi se na
pripravé a realizaci zmény ucelového urceni pozemkd, jsou ve fazi pripravné uzemni
planovani a ve fazi realiza¢ni uzemni rozhodnuti o zméné vyuziti Gzemi, ptipadné

uzemni rozhodnuti o umistnéni stavby. Uzemni plan je odborné zpracovany projekt

% Drobnik, J.: Zaklady pozemkového prava 2. vydani, Praha: IFEC, 2007, s. 31
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budoucich moznych zmén ucelového uréeni pozemki, sam ucelové urceni pozemkil
neméni, k tomu dochazi az samotnym tizemnim rozhodnutim, které souc¢asné stanovuje
zpusob vyuziti toho daného konkrétniho pozemku.
Stavebni zékon stanovi na prvni pohled jednoduché pravidlo, a to, Ze zmény druhu
pozemku pfesahujici vyméru 300 m* se fe§i uzemnim rozhodnutim, zmény druhu
pozemku pod 300 m®> uzemnim souhlasem. VYjimku tvofi takové zmény druhu
pozemku, které by ve svém disledku vyvolaly upravy pozemku, jez maji vliv na
schopnost vsakovani vody a takové zmény druhu pozemku, které by byly zdroven
spojeny se zménou vyuziti pozemku na manipulacni plochu. V tomto ptipadé¢ by bylo
vzdy tteba izemniho rozhodnuti.”
Vydani tzemniho rozhodnuti pfedchazi tzemni fizeni. Uzemni fizeni je
charakterizovano jako spravni fizeni, na jehoz zéklad€ se vydavéa uzemni rozhodnuti.
Uzemnim rozhodnutim stavebni tfad rozhoduje o umisténi stavby nebo zafizeni, zméng
vyuziti uzemi, zméné stavby a o zmén€ vlivu stavby na vyuziti izemi, déleni nebo
scelovani pozemkd, ochranném pasmu®®. Uzemnim rozhodnutim stavebni ufad
schvaluje navrzeny zdmeér a stanovi podminky pro vyuZiti i ochranu tizemi a déle pro
projektovou piipravu stavby. Stavebni ufad miize v uzemnim rozhodnuti ulozit
zpracovani provadéci dokumentace stavby. Vyznamnym prvkem uzemniho fizeni jsou
jeho subjekty. Stavebni zakon v souladu se spravnim fadem déli ucastniky fizeni na dvé
skupiny:
- prvni skupinu ucastnikli izemniho fizeni tvoii Zadatel o izemni rozhodnuti a
obec
- do druhé skupiny ucastnikii izemniho fizeni jsou zafazeni: vlastnik pozemku

nebo stavby, na kterych ma byt pozadovany zdmér uskuteénén, neni-li sam

Zadatelem, osoby, jejichz vlastnické nebo jiné vécné pravo k sousednim

stavbam anebo sousednim pozemkim nebo stavbdm na nich muize byt

uzemnim rozhodnutim pifimo dotceno a dale to jsou vlastnici bytovych jednotek

podle zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti.
Podkladem pro zahajeni izemniho ¥izeni je Zadost. Zadatel 7ada o vydani izemniho

rozhodnuti o umisténi stavby, rozhodnuti o zméné vyuziti uzemi, o zméné stavby a o

3 Blazek, J.: Stavebni zakon s komentafem, Anag, 2009
26 Dolezal, J., Marecek, J. a kol.: Novy stavebni zdkon v teorii a praxi, Praha: LINDE Praha a.s., 2000, s.
157

34



zmén¢ vlivu stavby na vyuziti Gzemi, o dé€leni nebo scelovani pozemkid nebo o
ochranném péasmu. Kazdd tato zadost ma sva specifika, proto kromé obecnych
nalezitosti, jak je stanovi spravni fad, musi obsahovat zékladni udaje o pozadovaném
zaméru a identifikatni Gdaje pozemkii a staveb a stanovené piilohy.”” Zadatel musi
dolozit prislusné listiny stanovené ptilohou vyhlasky, tyto ptilohy se lisi vzdy podle
konkrétniho druhu zmény.

Vydéani uzemniho rozhodnuti pfitom neni tfeba, byl-li jiz vyddn pro dané uzemi
regulaéni plan v rozsahu, v jakém nahrazuje pfisluiné uzemni rozhodnuti. Uzemni
rozhodnuti mize byt za stanovenych podminek nahrazeno tizemnim souhlasem, a to
v piipad¢é, kdy zakon vydani tzemniho rozhodnuti nevyzaduje. Ackoli to zakon
vyslovné nestanovi, je zfejmé, ze pii konkrétnim rozhodovani musi rozhodnuti
stavebniho tfadu obsahovat také urceni konkrétni icelové kategorizace, na kterou se ma
pozemek zménit. NestaCi proto uvést jen, ze jde o zménu na zemédélskou pudu a jiz

r LY cr2
neuvést, na kterou zjejich kategorii’®

ve shod¢ se stanovisky nebo vyjadienimi
dotéenych organl. Vydané uzemni rozhodnuti skytd moznost, ne vSak jiz povinnost
provést zménu Ucelového urceni pozemku. Na vydani izemniho rozhodnuti neni pravni

narok.

2.3.1. Rozhodnuti o umisténi stavby

Tento typ tzemniho rozhodnuti vymezuje stavebni pozemek a umistuje navrhovanou
stavby. U stavby dale stanovi:
»  jeji druh a ucel
»  podminky pro jeji umisténi
»  podminky pro zpracovani projektové dokumentace pro vydani stavebniho
povoleni, pro ohlaSeni stavby a pro napojeni na vefejnou dopravni a

technickou infrastrukturu.

2 Gy . o Ay . el x N
7 formu zadosti, pisemné a grafické prilohy k zadosti upravuje vyhlaska ¢. 503/2006 Sb., o podrobngjsi
upravé uzemniho fizeni, vefejnopravni smlouvy a tizemniho opatieni

28 pekarek M., In Pekarek, M., Priichov4, 1., Pozemkové pravo, Brno, Masarykova universita, 2004, s.
255
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Vycéet tdchto staveb je pomémné obsahly a je §irsi, neZ podle predchazejici upravy.”’
Rozhodnuti o umisténi stavby se uplatni v piipad¢, ze mé byt pouzita zemédélska ptuda
pro jiné nez zemédélské ucely a také tehdy, ma-li byt i nezemédélskd pida pouzita

k jinym uceltm.

2.3.2. Rozhodnuti 0 zméné vyuziti izemi

Nejblize k tomu, abychom v ném mohli spatfovat obecny mechanismus zmény ucelové
kategorizace pozemku, ma rozhodnuti o zméné vyuziti uzemi, jimz se spolu
s vymezenim pozemku stanovi novy zpisob jeho vyuziti *. Rozhodnuti vyzaduji terénni
upravy, stanoveni dobyvaciho prostoru, manipulacni plochy, prodejni plochy a trzisté,

hibitovy, zmény druhu pozemku piesahujici vyméru 300 m? *'

a Upravy pozemk, které
maji vliv na schopnost vsakovani vody. Rozhodnuti o zméné vyuziti izemi vyzaduji i
spole¢na zafizeni komplexnich pozemkovych tprav. Predmétem pozemkovych uprav
jsou vSechny pozemky v feSeném Uzemi bez ohledu na dosavadni zplisob uZivani a
existujici vlastnickd a uzivaci préva k nim.** Zada-li vlastnik pozemku, piip. jind osoba,
o vydani uzemniho rozhodnuti o zmén¢ vyuziti uzemi, jednou z ptiloh takovéto zadosti
je dokumentace, jejiz obsah a rozsah je vymezen piilohou €. 6 k vyhlasce ¢. 503/2006
Sb. Tato dokumentace by méla mimo jiné charakterizovat také soucasny zpiisob uZivani
dotéen¢ho Uzemi, pozemkl a staveb na nich, navrhovanou zménu vyuziti uzemi a
zhodnoceni tzemi. I toto rozhodnuti se uplatni v pfipad¢€, ze ma byt pouzita zemédélska
puda pro jiné, nez zeméd¢lské ucely a také tehdy, ma-li byt i nezemédélskd puda
pouzita k jinym ucelim. A také v pfipadech zmén zemédé€lskych pozemki na jiné
zemédelské pozemky.

Rozhodnuti o zméné vyuziti uzemi, kterym se zaroven realizuje zména ucelového

uréeni pozemku, obsahuje ve smyslu § 10 odst. 1 vyhlasky ¢. 503/2006 Sb., o

2 Svoboda, 1. Nové pojeti izemniho fizeni. In Novy stavebni zdkon o izemnim planovani a stavebnim
fadu - vybrané referaty z 15. celostatni konference o uzemnim planovani a stavebnim fadu Praha, 10-11.
listopadu 2005, Praha: MMR, UUR, 2005, s. 25
3% Svoboda, 1. Nové pojeti izemniho Fizeni. In Novy stavebni zdkon o izemnim planovéni a stavebnim
fadu - vybrané referaty z 15. celostatni konference o uzemnim planovani a stavebnim fadu Praha, 10-11.
listopadu 2005, Praha: MMR, UUR, 2005, s. 32

! tozhodnuti o zméng pozemku piesahujici vyméru 300 m” navazuje na uzemni souhlas: ten je mozné
vydat u zmény druhu pozemku ve vyméfe mensi nez 300 m?

32 Blazek, J.: Stavebni zdkon s komentafem, Anag, 2009
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podrobnéjsi upravé tzemniho fizeni, vefejnopravni smlouvy a uzemniho opatieni,
parcelni ¢islo a druh pozemki podle katastru nemovitosti, jichz se zména vyuziti tyka a

také ploSné vymezeni a ureni nového vyuziti.

2.3.3. Rozhodnuti 0 zméné stavby a 0 zméné vlivu stavby na vyuziti
uzemi, rozhodnuti o déleni nebo scelovani pozemki a
rozhodnuti o ochranném pasmu

Tato rozhodnuti plni bud’ podptrnou funkei k rozhodnutim o umisténi stavby nebo o
zméné vyuziti Uzemi, anebo sleduji zachovani stavajiciho druhu pozemku.

Rozhodnuti o zméné stavby a o zméné vlivu stavby na vyuziti izemi. Za zménu
stavby jsou povazovany nastavby, pfistavby nebo zmény ve zplsobu uzivani stavby,
které podstatné méni naroky stavby na okoli. Novinkou je i to, Ze rozhodnuti bude
vyzadovano i1 pfi zméné vlivu stavby na vyuziti izemi. K tomuto bylo pfistoupeno
proto, ze nékteré prestavby a ndstavby maji podstatné vétsi vliv na Zivotni prostredi a
na okoli stavby, nez novostavby. Proto aby byl zajistén soulad s vefejnymi zajmy, i tyto
pfestavby a nastavby jsou feSeny uzemnim rozhodnutim.

Rozhodnuti o déleni nebo scelovani pozemki stanovi podminky pro nové rozdéleni
nebo sceleni pozemkt. Toto rozhodnuti je mozné vydat pouze tehdy, pokud je podana
zédost vSemi vlastniky dotenych pozemkl a staveb, které se na téchto pozemcich
nachazi.** Zakon stanovi, kdy se rozhodnuti nevydava, a to tehdy, pokud jsou podminky
pro déleni nebo sceleni dany regulacnim planem, jinym rozhodnutim stavebniho ufadu
nebo napt. rozhodnutim pozemkového ttadu pii pozemkovych®® Gpravach a tehdy, kdy
neni divodné stanovit podminky pro d€leni nebo scelovani pozemkii. Rozhodnuti o
déleni nebo scelovani pozemki je podkladem pro geometrické plany podle katastralniho

zakona, na jejichz zéklad¢ se vytvaii nové pozemkové parcely. Vydat rozhodnuti nebo

3 Je pravdépodobné, ze vlastnici pozemki a staveb, budou o déleni nebo scelovani pozemkii pfedem
domluveni a pfisluSnou zadost podaji vSichni. Nicméné miize nastat stav, kdy bude napft. 5 vlastnikd, tito
se pfedem na déleni nebo scelovani domluvi, ale zadost podaji pouze Ctyii a paty vlastnik podani zadosti
odmitne. Tento stav poté povede ke zbyteCnému zatézovani stavebniho ufadu, k prodluzovani tzemniho
fizeni.

34 podle zakona ¢&. 139/2002 Sb., o pozemkovych tipravach a o pozemkovych tGfadech a o zméné zakona

¢. 229/1991 Sb. , o Gprave vlastnickych vztaht k ptid¢ a jinému zemédélskému majetku, ve znéni
pozdéjsich predpisi
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souhlas s délenim pozemku lze pouze v pfipadé, ze noveé vznikajici pozemek ma
zajistén pristup z vefejné komunikace.

Utelem rozhodnuti o ochraném pasmu tohoto rozhodnuti je ochrana staveb, zatizeni
nebo pozemkil pfed negativnimi vlivy z okoli nebo ochrana okoli staveb, zatfizeni nebo
pozemku pied jejich negativnimi ucinky. Timto rozhodnutim se v podstaté vymezuje
uzemi, ve kterém se omezuji nebo zakazuji nékteré ¢innosti a stavby z divodu ochrany
ovzdus$i, vodnich zdroji, lozisek nerostii apod. Toto rozhodnuti miize byt vydano
samostatngé, ale vydani se vétSinou spojuje s vydanim rozhodnuti podle § 79-81
stavebniho zakona. Rozhodnuti o ochranném pasmu se nevydava, jestlize podminky
ochrany jsou stanoveny jinym obecné¢ zavaznym piedpisem. Timto je zejména zékon €.
458/2000 Sb., energeticky zékon, zédkon €. 266/1994 Sb., o drahach, zékon ¢. 13/1997
Sb., o pozemnich komunikacich, zakon ¢. 49/1997 Sb., o civilnim letectvi, zakon C¢.

114/92 Sb., o ochrané ptirody a krajiny apod.

Uzemni rozhodnuti se nevydavaji pro Gizemi, pro které je vydan regulaéni plan, a to
v rozsahu, v jakém nahrazuje pfisluSsna izemni rozhodnuti (§ 77 odst. 2 stavebniho
zékona)

Na vydéni izemniho rozhodnuti neni pravni narok, a to ani v ptipad¢, Ze je rozhodnuti
pozadovano pro pozemek v uzemi, které je izemné planovaci dokumentaci uréeno k
jinému nez dosavadnimu t&elu.”> ZaleZi na posouzeni piislusného organu statu, zda
takové rozhodnuti vyda a zménu povoli. Uzemni fizeni je spravnim fizenim, procesem,
ve kterém se posuzuje soulad zadméru s pozadavky podle stavebniho zdkona a
provadécich pravnich predpist, zejména s obecnymi pozadavky na vyuzivani uzemi, s
obecnymi technickymi pozadavky na vystavbu, s pozadavky podle zvlastnich predpist a
se stanovisky dotenych organti podle zvlaStnich piedpist, popiipadé s vysledkem
feSeni rozporl a s ochranou prav a pravem chranénych zajma ucastnikii fizeni (§ 90
stavebniho zakona). Ugastniky izemniho Fizeni uvadi stavebni zakon v § 85. Piislusny
spravni organ nesmi rozhodnout v rozporu se stanovisky dotéenych organti. Nakonec
ale vzdy zaleZi na vlastniku, zda se rozhodne zménit kategorizaci daného pozemku a
zda podnikne ptislusné kroky ke zméné ti€elového urceni pozemku - k takovému kroku

vSak nemiize byt az na vyjimky (pfipady, kdy zdkon o ochran¢ ZPF opraviiuje organy

% Drobnik, J.: Zaklady pozemkového prava 2. vydani, Praha: IFEC, 2007 s. 33
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ochrany ZPF k uloZeni zmény zemédélské pidy vlastniku ¢i najemci této pudy
z divodu ochrany Zivotniho prostiedi) nucen. Pravomocné tizemni rozhodnuti je vazano
na pozemek a je zadvazné pro pravni nastupce Uc€astnika i ostatni G€astniky fizeni.

Vsechna izemni rozhodnuti, kromé izemniho rozhodnuti o ochranném pasmu, plati dva
roky od nabyti pravni moci, ale jejich platnost mize vyprset diive z diivodu upusténi
zadatele od zaméru. Platnost muze byt i prodlouzena, a to na zadost Zadatele.
Okamzikem, kdy Zadatel tuto Zadost poda, se b¢h lhity stavi, t.j. pokud Zadatel pozada
o prodlouZeni, nemtze lhita uplynout, dokud o jeho zddosti neni kladn¢€ nebo zaporné
rozhodnuto. Rozhodnuti o ochranném pasmu plati po dobu, pokud objekt nebo zafizeni,
kde bylo ochranné pasmo stanoveno, trva. Marné uplynuti lhiit ma ve vztahu ke zméné
ucelového urceni pozemku za nasledek bud’ obnoveni pivodniho druhu pozemku (napf.
navrat z kategorie ostatni plochy do kategorie trvalého travniho porostu pfed vydanim
uzemniho rozhodnuti) nebo zmateni moznosti dosahnout konecného cile sledované

zmény (napf. ostatni plochu zménit na zastavény pozemek).*

3% Drobnik, J.: Zaklady pozemkového prava 2. vydani, Praha: IFEC, 2007 s. 33
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3. Zména tucelového urcéeni pozemki

Systém ucelové kategorizace pozemkil vychazi z § 2 odst. 3 katastralniho zakona, ktery
rozliSuje pidu na zemé&délskou a nezemédélskou a dale podle jednotlivych druhd.
Clenéni pozemki podle druhu neni definitivni, druh pozemku lze zménit, ne viak
libovolné, ale pouze v souladu s pravnimi ptedpisy, za podminek stanovenych zakonem
Zmeéna ucelového urceni pidy je zaloZena na tezi, Ze v piipadé, Ze vlastnik pozemku
zamySlenou zménu realizuje, pak je povinen tuto zménu realizovat v souladu s obecné
zévaznou pravni upravou, zejména musi respektovat ptislusnd ustanoveni stavebniho
zékona, ptipadné § 2 odst. 1 a 2 samotného zdkona o ochrané¢ ZPF. V katastralnim
zakoné narazime v § 6 na termin zména druhu pozemku. Toto ustanoveni se vSak
vztahuje na zdpis jiz nastalé zmény druhu pozemku do katastru nemovitosti. Zapis do
katastru nemovitosti ma v tomto ohledu tak vyhradn& deklaratorni charakter.’’ Katastr
nemovitosti plni na useku ucelové kategorizace pozemkt ne€kolik funkei, a to funkci
evidencni (obsahuje soupis nemovitosti, popisuje je a geometricky a polohové je
urcuje), informacni (je vefejné pfistupnym informaénim systémem) a ochranou (jako
ochrana ZPF, upravuje kultury pozemkt a spoluupravuje podminky zmén téchto
kultur).

Pravni uprava zmény druhu pozemku ¢i jeho vyuZiti je obsaZena v nékolika pravnich
ptedpisech, nikoli v jednom samostatném, jak by se dalo ocekavat. Témito ptedpisy
jsou predevsim stavebni zékon, dale zédkon ¢. 334/1992 Sb., o ochrané¢ ZPF, zékon ¢.
139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych uradech, zdkon ¢. 114/1992
Sb., o ochrané ptirody a krajiny, zdkon ¢. 289/1995 Sb., o lesich (lesni zakon), zakon
¢. 138/1973 Sb., o vodach (vodni zdkon) a zdkon ¢&. 44/1988 Sb., o ochran¢ a
vyuziti nerostného bohatstvi.

Jak je uvedeno v ptedchozi kapitole a jak vyplyva ze stavebniho zakona, zakladnimi
nastroji, které se podileji na ptipraveé a realizaci zmény ucelového urceni pozemkd, jsou
v koncepcni fazi uUzemni planovani a v realizatni fazi Uzemni rozhodnuti.
Specidlnimu rezimu podléhaji pozemky tvofici zemédélsky ptidni fond, pozemky
urcené k plnéni funkci lesa, pozemky slouzici vodnimu hospodaistvi a dale pozemky

slouzici k ochrané a vyuzivani nerostného bohatstvi. Pfi posuzovani realizace zmény

37 Fabry, V. Zména uéelového urdeni pozemki. Spravni pravo &. 3/75, str. 152
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druhu pozemku je tfeba posoudit, zda se néktery zrezimti vztahuje i na predmétny
pozemek. Nejvyrazn€ji je propracovana pravni Uprava mechanismu zmén kultur
pozemkil jako soucasti zemédélského ptidniho fondu v zdkoné o ochrané ZPF.
Vymezeni pojmil zemé&délskd puda a zemédelsky pidni fond vychézi z katastradlniho
zékona 1 zakona o ochrané¢ zemédélského pidniho fondu. Katastralni zdkon rozdéluje
pudu na zemédé€lskou a nezemédélskou, které dale Cleni na jednotlivé pidni kategorie,
zakon o ochran€ zemédélského ptidniho fondu pouziva pojem ,,zemédélsky piidni fond*
(dale jen ,,ZPF*).
Dle § 1 odst. 2 a 3 zakona ¢. 334/1992 Sb., ochrané ZPF tvoii ZPF:
» pozemky zemédélsky obhospodatované, to je orna ptida, chmelnice,
vinice, zahrady, ovocné sady, louky a pastviny (zemédélska piida)
» puda, ktera byla a ma byt nadale zemédélsky obhospodatrovana, ale
do¢asné obd&lavana neni (piida dotasné neobdé&lavana)™®
» rybniky s chovem ryb nebo vodni driibeze
» nezemédélska puda potiebna k zajistovani zemédélské vyroby, jako polni
cesty, pozemky se zafizenim dilezitym pro polni zdvlahy, zévlahové vodni
nadrze, odvodiovaci ptikopy, hraze slouzici k ochrané pfed zamokienim nebo
zatopou, ochranné terasy proti erozi apod.
Z tohoto je zfejmé, ze zemeédelsky pudni fond netvoii samostatnou ptidni kategorii. Zde
je nutno zdlraznit, Ze zeméd¢lska ptida se neshoduje s pojmem zemédé€lsky ptidni fond,
ktery je obsahové mnohem S§irsi. To komplikuje situaci 1 v oblasti pfipadnych zmén
v uCelovém urceni pozemkid. Neni totiz lhostejné, zda urity pozemek je pidou
zemédélskou ¢i nezemédélskou, zda je €i neni soucasti ZPF a zda tedy poziva ¢i nikoli
zvy$ené pravni ochrany.®® P¥iklad: pro ureni, zda je pozemek soudasti ZPF je dle
nazoru Méstského soudu v Praze *° tieba povazovat za rozhodujici nejen okolnost, Ze
pozemek je v katastru nemovitosti evidovan jako zahrada, tj. jako druh pozemku
uvedeny v § 1 odst. 2 zdkona o ochrané ZPF, ale neméné dilezita je i otazka, zda tento
konkrétni pozemek je pidou fakticky zemédélsky obhospodatovanou nebo ptdou, kterd

sice docasné zemécdélsky obd€lavana neni, ale byla a ma byt nadile zemédé€lsky

38 7a plochy zemédé€lské plidy docasné neobdélavané pro zemédélské vyuziti se povazuji plochy, resp.
objekty, které maji trvani krat$i nez 1 rok (napf. polni hnojisté, docasné skladky dfeva apod.).

39 Pekarek, M. Pravni ochrana zem&délského padniho fondu v podminkach soucasné etapy
védeckotechnické revoluce v CSSR. Brno: Universita J. E. Purkyng, 1983

“ Rozhodnuti Mé&stského soudu v Praze ze dne 28.12.2001, sp.zn. 33 Ca 106/2001
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obhospodarovana. Dle zdkona o ochran¢ ZPF je nutné si v pochybnostech o tom, zda je

pozemek soucasti ZPF nebo ne, vzdy vyzadat stanovisko organu ochrany ZPF.

3.1. Pfedpoklady a podminky zmény ui€¢elového uréeni pozemkii

Zakon stanovuje podminky, za nichz lze provést zménu ucelové kategorizace
jednotlivych druhli pozemkl. Vzhledem ke stietim vefejnych a soukromych zajmi,
tykajicich se vyuziti pozemku, je zddouci, aby zména vyuziti nebyla pouze na vili
vlastnika, ale aby podléhala dozoru statu. Zména ucelové kategorizace pozemkl se
posléze zapisuje zaznamem do katastru nemovitosti, a to na zakladé:
a) ohlaseni vlastnika nebo jiného opravnéného (§ 6 pism. a) katastralniho
zakona), jehoz pftilohou je rozhodnuti nebo souhlas (Ci jiné opatieni podle
§82 odst. 3 stavebniho zdkona ve spojeni s § 151 spravniho fadu), je-li podle
zvlastnich predpist vyzadovan
b) rozhodnuti, souhlasu nebo oznameni vydaného piislusSnym statnim
organem (§ 6 pism. b) katastralniho zédkona),
Zaznam jako takovy mda deklaratorni povahu, tj. osvédcuje pouze diive vznikly,
zménény nebo zanikly pravni vztah. Zdznamem se do katastru nemovitosti podle § 7
zék. ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem,
zapisuji vlastnickd a jina prava k nemovitostem, kterd vznikla, zménila se nebo zanikla
ze zakona nebo rozhodnutim statniho organu, a to vSe podle listin, jeZ osvédcuji nebo
potvrzuji pravni vztahy. Pokud ohlasovaci povinnost vi¢i katastralnimu pracovisti neni
splnéna, katastralni ufad se o dané zméné nedozvi a nemlze ji do katastru zapsat.

Nastava tak nesoulad mezi daji katastru nemovitosti a skute¢nosti.

Jak je uvedeno v ptedchozi kapitole a jak vyplyva ze stavebniho zakona, zakladnimi
nastroji, které se podileji na ptipravé a realizaci zmény ucelového uréeni pozemk, jsou
uzemni planovani jako koncepéni néstroj a tzemni rozhodnuti jako realizacni néstroj
uzemniho pldnovani. Z uzemnich rozhodnuti uvedenych v § 77 stavebniho zékona jsou
nejvyznamnéj$imi pro ucelovou kategorizaci pidy o rozhodnuti o zméné vyuziti Gzemi
a rozhodnuti o umisténi stavby. Uzemni rozhodnuti méni uéelové ureni a stanovi

zpusob vyuziti konkrétniho pozemku.
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24 .

Zpusob hospodateni na zemédélské pade pfinasi situace, kdy je potifeba druh pozemku
zménit. Proto i zdkon o ochrané¢ ZPF této problematice vénuje pozornost, a to
v ustanoveni § 2. Zména kultur zemé&d¢€lské pudy podléhd souhlasu ptislusného organu
statni spravy. Jde-li o zménu trvalych travnich porostii*' na ornou pudu, udéluje k ni
souhlas pfislusny organ ochrany ZPF podle § 2 odst. 2 zdkona o ochran¢ ZPF. Ostatni
zmény kultur podléhaji rezimu stavebniho zékona, s vyjimkou zmény orné pidy na
kultury trvalych travnich porostli, k nimZz se souhlas nepoZaduje. Souhlas k pfeméné
trvalych travnich porosti na ornou pidu se vyzaduje proto, ze orna puda je
nejintenzivngji vyuzitelnou, ale soucasné i nejzranitelnéjsi kulturou zemédelské pidy.
Neuvazenou zménou by mohly byt zptisobeny vazné Skody na urodné vrstvé zeminy.
Proto ma byt zaddost o takovou zménu posuzovana zejména z hlediska vlivll eroze a
dalSich negativnich vlivii na krajinu a zivotni prostfedi v soucinnosti s dotéenymi
organy, které chrani z4jmy podle zvlaStnich piedpist.

Provedeni zmény kultury zeméd€lské pudy mize organ ochrany ZPF vlastniku c¢i
najemci pozemku podle § 2 odst. 3 zdkona o ochrané ZPF také naridit. Mize tak ucinit
v piipad¢, kdy obhospodafovani pozemku v dosavadni kultufe ohrozuje ¢i zhorSuje
uzitné vlastnosti pidy nebo jinych slozek zivotniho prostfedi. Kritéria rozhodna pro
ulozeni zmény kultury jsou uvedeny v ust. § 1 vyhlasky Ministerstva zivotniho prostredi
¢. 13/1994 Sb., kterou se upravuji nekteré podrobnosti ochrany ZPF. Rozhodnuti o
uloZeni zmény kultury opraviiuje adresata k thradé naklada na jeji provedeni a ztrat na
zem&dglské produkei z ni vzniklych organem ochrany ZPF, ktery ji nafidil.** Prostfedky
k Gthradg takto vzniklych nakladt Ize erpat ze Statniho fondu Zivotniho prostiedi CR.
Ke zmén¢ ucelového urceni ptidy muze dojit také v rdmci tzv. pozemkovych uprav.
Pojem pozemkovych uprav je vymezen v § 19 zdkona ¢. 229/1991 Sb., o Upravé
vlastnickych vztahii k pidé€, ve znéni pozdéjsich predpist. Pozemkovymi upravami jsou
dle tohoto zdkona zmény v uspotfadani pozemku v uréitém tzemi provedené za ucelem
vytvoreni ptidné ucelenych hospodarskych jednotek podle potieb jednotlivych vlastnikii
pudy a sjejich souhlasem a podle celospolecenskych pozadavki na tvorbu krajiny,

zivotniho prostfedi a na investi¢ni vystavbu. Dale a podrobnéji je pojem pozemkovych

41 Zakon o ochrang ZPF stale pouZiva pojem louky a pastviny, pfipravovana novela zdkona o ochrang
ZPF tento rozpor s katastralnim zdkonem jiz odstranuje. Pro jednotnost pouzivam pojem trvalé travni
porosty i tam, kde zdkon o ochran¢ ZPF pouziva pojem louky a pastviny

*2 Damohorsky M. a kol. Pravo Zivotniho prostiedi. 2. vydani. Praha: C.H.BECK 2007, s. 292-293.
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uprav vymezen v § 2 zakona ¢. 139/2002 Sb. o pozemkovych tpravach a pozemkovych
uradech. Zde je uvedeno, ze pozemkovymi Upravami se ve vefejném zajmu prostorove a
funkéné uspotradavaji pozemky, sceluji se nebo déli, Upravami se zabezpeCuje
pfistupnost a vyuziti pozemkl a vyrovnani jejich hranic tak, aby se vytvotily podminky
pro raciondlni hospodaieni vlastniki pudy. V téchto souvislostech se knim
usporadavaji vlastnickd prava a s nimi souvisejici vécnd bifemena. Soucasné se jimi
zajistuji podminky pro zlepSeni Zivotniho prostfedi, ochranu a zirodnéni plidniho
fondu, vodni hospodarstvi a zvySeni ekologické stability krajiny. Vysledky
pozemkovych uprav slouzi pro obnovu katastralniho operatu a jako nezbytny podklad
pro Uzemni planovani.

V § 12 odst. 3 zdkona o pozemkovych Upravéach je uvedeno, Ze pro zménu druhu
pozemkil, vystavbu polnich a lesnich cest, ochranu a zurodiiovani ptidniho fondu a dalsi
spole¢na zafizeni zahrnutd do schvaleného navrhu pozemkovych tprav se upousti od
vydani uzemniho rozhodnuti o umisténi stavby a od rozhodnuti o vyuziti izemi. To tedy
znamena, ze k zépisu zmény druhu pozemku do katastru nemovitosti podle vyse
zminéného § 6 pism. b) katastralniho zakona dojde na zaklad¢ schvéleného navrhu
pozemkovych uprav. Zakon o pozemkovych tpravach i stavebni zdkon podminuji
vydani pfislusnych rozhodnuti, a to rozhodnuti o schvaleni navrhu pozemkovych tprav,
resp. vySe zminéného uzemniho rozhodnuti o zméné vyuziti Gzemi, zévaznymi
stanovisky dotéenych organt chranicich vefejné zajmy. V ptipad€ pozemkové Upravy ¢i
umisténi stavby napf. na Gzemi vyznamného krajinného prvku je podle § 4 odst. 2
zékona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané piirody a krajiny podminkou takovéhoto zasahu
vydani zavazného stanoviska orgadnu ochrany ptirody. Toho stanoviska organu ochrany
pfirody je potieba k zdsahlim, kter¢ by mohly vést k poSkozeni nebo znifeni
vyznamného krajinného prvku nebo ohrozeni ¢i oslabeni jeho ekologicko-stabiliza¢ni
funkce. Mezi takové zéasahy patfi mj. umistovani staveb, pozemkové Upravy, zmény
kultur pozemku a té€zba nerostii. Dale zakon o pozemkovych upravach v § 9 odst. 12
umoznuje projednat pldn spoleénych zafizeni jako regula¢ni plan i1 jako zménu
stavajiciho izemniho planu v ptipadé, Ze plan spolecnych zatizeni zasahuje do platného
uzemniho planu obce. V ostatnich pfipadech musi byt pldn spole¢nych zatfizeni

dohodnut s ufadem tzemniho planovani. Navrh pozemkovych Gprav musi byt v souladu
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s uizemnim planem, pfi¢emz bez souhlasu, resp. zdvazného stanoviska organu tizemniho
planovani neni mozné navrh pozemkovych uprav schvalit.

Rozhodnuti banského ufadu o stanoveni dobyvaciho prostoru podle § 27 zékona
¢. 44/1988 Sb., o ochran¢ a vyuziti nerostného bohatstvi (horni zakon) je rozhodnutim o
vyuziti izemi a jeho vydanim vzniké opravnéni zadatele k dobyvani vyhradniho loziska
(loziska vyhrazeného nerostu). Zahajit dobyvani vSak muze az po vydani povoleni
obvodnim banskym ufadem. Rozhodnuti o povoleni tézebni Cinnosti poZzaduje také
katastr nemovitosti k zapsani zmény druhu pozemku.

Ptipadem, kdy na zéklad¢ zjisténi katastralniho Gfadu muize po dolozeni pfislusnych
listin dojit ke zméné druhu pozemku a zpisobu vyuziti nemovitosti v katastru
nemovitosti, je revize udaji katastru nemovitosti. V § 7 katastrdlniho zdkona je
uvedeno, Ze katastralni Ufad reviduje soulad daji katastru se skutenym stavem
v terénu. Provadi ji za souinnosti obci, statnich organt a za ucasti pozvanych vlastnikt
a jinych opravnénych. Zjisti-li nesoulad v udajich katastru, projedna zpiisob odstranéni.
O vysledku revize se sepiSe protokol. V § 50 katastralni vyhlasky je pak revize katastru
upravena podrobnéji. Pfedmétem revize jsou mimo jiné hranice pozemkil, obvody
budov, obvody vodnich dél, druh pozemku, zplisob vyuziti pozemku, typ a zplsob
vyuziti stavby. Postup pfi zjisténi zmén upravuje § 50 odst. 5 katastralni vyhlasky a to
tak, ze:

Zjistené zmeény

a) dolozené prislusnou listinou, popripadé geometrickym plianem nebo zdznamem
podrobného méreni zmen (§ 76 a bod 16 prilohy) nebo zmeny tyto doklady nevyzadujici,
se vyznaci do priloh protokolu o vysledku revize katastru, vlastnik v priloze potvrdi
svym podpisem souhlas s vyznacenim zmeény v katastru,

b) nedolozenée podle pismene a) se zapisi do zaznamu pro dalsi Fizeni s uvedenim lhiity
odstranéni zjistéeného nesouladu v udajich katastru projednanym zpuisobem, zdpis
potvrdi viastnik nebo jeho zdastupce svym podpisem.

Dal$im zpiisobem, na jehoz zékladé miize dojit ke zmén¢ druhu pozemku a zpisobu
vyuziti nemovitosti v katastru nemovitosti, je zjiSténi a zaméfeni drobnych
pozvolnych dlouhodobych posunt hranic pozemku. Tento ponc¢kud zvlastni, ale
ur¢it¢ ne ojedinély piipad, ktery se vSak vztahuje jen na pozemky nalezejici do

zeméd¢€lského pldniho fondu, je upraven v § 19 zdkona o ochrané¢ ZPF. , Zjisti-li
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katastralni urady pri novéem mapovani nebo pri dalSich cinnostech pri vedeni katastru
nemovitosti, Ze v disledku drobnych pozvolnych dlouhodobych posunii hranic pozemkii
nalezejicich do zemédelského pudniho fondu doslo k prirozené zmené jejich kultur,
projednaji zjisténé skutecnosti s vlastniky dotcenych pozemkii a uvedou evidencni stav
do souladu se stavem v prirodeé*.

Poslednim zptisobem jak zménit ucelové uréeni pozemku, je ziskani rozhodnuti organu
statni spravy lesa o odnéti pozemkii z plnéni funkci lesa podle § 13 a 16 lesniho

zakona, které navazuje na vydani uzemniho rozhodnuti.

3.2. Zmény druhi pozemki v ramci zemédélského piidniho fondu

Zamysli-li vlastnik ¢i jiny oprdvnény zménu druhu pozemku, je pro realizaci této zmény
podstatné, jakého druhu pozemek je a jaké je jeho budouci ucelové vyuziti, n¢které
druhy pozemkd totiz podléhaji zvlastnimu pravnimu rezimu a pozivaji specialni pravni
ochrany. V takovychto pfipadech nebude vysSe zminéné uzemni rozhodnuti, izemni
souhlas nebo rozhodnuti o schvaleni navrhu pozemkovych tUprav postacujicim
podkladem pro realizaci zamySlené zmény, ale bude tfeba zévazného stanoviska
dotéenych organt, které vSak v nékterych ptipadech nejsou opravnény vydat jen toto
zavazné stanovisko, ale rozhoduji v samostatném spravnim fizeni.
Zakon o ochran¢ ZPF rozliSuje tyto skupiny zmén kultur:
» zména nezemédélské pidy na pudu zemédélskou (§ 2 odst. 1)
(potfeba izemniho rozhodnuti o zméné vyuziti Gzemi, neni potieba souhlasu
organu ochrany ZPF)
> zména louky nebo pastviny® (podle katastralniho zdkona se jedna o trvalé
travni porosty) na ornou ptdu (§ 2 odst. 2)
(potteba uzemniho rozhodnuti o zméné vyuziti uzemi a také souhlas orgénu
ochrany ZPF).
V souvislosti s rozvojem nejriznéjSich nezemédé€lskych aktivit, zejména s naroky

stavebnimi, deklaruje § 4 zdkona o ochrané ZPF, ze pro tyto nezemédélské ucely je

# podle katastralniho zékona se jedna o trvalé travni porosty
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nutno pouzit predeviim nezemé&ddlskou pudu,* je-li vsak odndti pozemku ze
zemédélského ptidniho fondu nezbytné, musi se odnimat jen nejnutnéjsi plocha. Odnéti
upravuje § 9 zdkona, kde je stanoveno, Ze k odnéti pidy ze ZPF pro nezemédélské
ucely, s vyjimkou ptipadi uvedenych v § 2 odst. 2 zdkona o ochrané ZPF, je tieba
souhlasu orgédnu ochrany zemédélského ptdniho fondu, ktery je pak nezbytny
pro vydani tzemniho rozhodnuti nebo uzemniho souhlasu, ¢i pro rozhodnuti podle
zvlastnich pravnich ptedpist. Souhlas je zdvaznym stanoviskem podle § 149 spravniho
fadu, ale neni samostatnym spravnim rozhodnutim, stdvd se integralni soucasti
navazujicich rozhodnuti (napt. o vyuziti izemi) vydanych podle zvlastnich ptedpisi a
sdili jejich osud, platnosti nabyvé az s pravni moci daného rozhodnuti.

Tento souhlas je vyZzadovan zejména proto, zZe ornd plida je nejintenzivnéji vyuzitelnou
a zaroven 1 nejzranitelngj$i kategorii zemédé€lské plidy. NeuvaZzenou zménou druhu
pudy by tak mohlo dojit k eroznimu ohrozeni daného pozemku nebo pozemki okolnich
(napf. pasobenim vodni eroze na pozemcich ve svazitém terénu), k ohrozeni
povrchovych a podzemnich zdroji pitné vody, a v disledku toho pak k poskozeni ¢i
oslabeni ekologicko- stabiliza¢ni funkce krajiny. Timto se soufasnd Uprava zisadné
odlisuje od obecn¢ zavaznych pravnich predpist na tomto useku platnych pied rokem
1992, nebot’ diive zakon piimo vybizel k rozoravani luk a pastvin bez souhlasu organu
ochrany ZPF proto, ze zeméd¢lska ptida se chranila jako vyrobni prostfedek, jenomze
dnes uz se chrani 1 jako jedna z hlavnich slozek Zivotniho prosttedi.

Pro ptfipad zmény jednotlivych druhti zemédélské pidy na jiny druh zemédélské
pudy se vyzaduje uzemni rozhodnuti stavebniho ufadu podle § 77 a nasl. stavebniho
zakona, pripadné jiného organu statni spravy podle zvlastniho pravniho ptedpisu (napf.
horniho zakona, zakona o statni pamatkové péci atd.) o zmén¢ druhu pozemku, popf.
uzemni souhlas se zménou druhu pozemku, dile mize ke zmén¢ druhu pozemku dojit
na zaklad¢ rozhodnuti organu ochrany ZPF o uloZeni zmény kultury zemédélské pidy
spolu s potvrzenim tohoto organu podle § 154 a nésl. spravniho tadu, ze zména podle
rozhodnuti byla provedena (§ 2 odst. 3 zédkona o ochrané¢ ZPF), potvrzeni (vyjadieni)
stavebniho ufadu o skute¢ném druhu pozemku v terénu (u realizovanych zmén druhu
pozemkl v terénu stavebni ufad jiz nevede uzemni fizeni) podle § 154 a nasl. spravniho

fadu (§ 10 odst. 1 pism. e) katastralniho zakona) nebo zjisténé drobné pozvolné posuny

# Priichova, 1., Chyba, J. Omezeni vlastnického prava k pozemku z diivodu obecného zajmu. Brno:
Nakladatelstvi MU, 1998 s. 91
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mezi druhy pozemkl katastralnimi ufady pfi novém mapovani nebo pii dalSich
¢innostech spojenych svedenim katastru nemovitosti a projednané s vlastniky
dotéenych pozemkill. Vyjimkou je zména orné pudy na trvaly travni porost, kterou
muze vlastnik nebo najemce pozemku provést volné bez jakéhokoliv rozhodnuti, pravni
uprava ani nepodminuje existenci zadného souhlasu statniho orgénu, zmeéna je
ponechana plné¢ na vuli vlastnika, ktery tuto zménu pouze ozndmi ptislusnému

katastralnimu ufadu.

3.3. Zmény pozemki urcenych k plnéni funkei lesa

Dalsi specifickou upravou je Gprava pozemku urcenych k plnéni funkci lesa obsazena
v lesnim zakonég. Zakladni povinnost ve vztahu k uzivani pozemkl urcenych k plnéni
funkci lesa obsahuje § 11 odst. 4 lesniho zdkona, podle kterého nikdo nesmi bez
povoleni uZit lesni piidu k jinym G&elim, pokud tento zakon nestanovi jinak.*

Pokud ma tedy byt lesni pozemek naddle vyuzivan jako zemédélskd piida nebo ma
zménén na nckterou z kategorii nezemédélské piidy a zdroven pokud mé byt nadale
vyuzivan k jinym ucelim nez k plnéni funkci lesa, musi organ statni spravy lesa
rozhodnout o odnéti tohoto pozemku plnéni funkei lesa*® (§ 13 odst. 1 lesniho zékona)
Z hlediska intenzity a ¢asového horizontu zasahu do pozemku dosud urc¢enych k plnéni
funkci lesa rozliSujeme odnéti pozemkii uréenych k plnéni funkcei lesa, tj. uvolnéni
téchto pozemk pro jiné vyuziti, kdy z hlediska ¢asového rozliSujeme odnéti docasné a
trvalé, s tim, ze doCasné se pozemek uvoliiuje na dobu uvedenou v rozhodnuti o odnéti a
omezeni vyuZivani pozemkii urcéenych Kk plnéni funkci lesa, coz je stav, kdy
nemohou byt plnény pouze nékteré funkce lesa. Z hlediska ¢asového se muze rovnéz
jednat o omezeni trvalé ¢i doCasné.

Aby nebylo nutné vést administrativné ndro¢né spravni fizeni a vyddvat spravni
rozhodnuti v ptipadech, kdy jsou pozemky urceny k plnéni funkci lesa dotceny
v souvislosti s vystavbou vefejné prospéSnych zafizeni, jsou v § 15 odst. 3 lesniho
zakona uvedena zafizeni, kterd lze na pozemcich urcenych k plnéni funkci lesa umistit

bez odnéti. Jde o ustanoveni obdobné § 9 odst. 2 pism. b) zdkona o ochran¢ ZPF.

45 Pekarek, M., Prichova 1. Pozemkové pravo. Brno: Masarykova univerzita, 2004, s. 316
* Damohorsky M., Stejskal V.: Pravni uprava ochrany lesa. Procesni pravo ochrany Zivotniho prostiedi,
Sbornik z mezinarodni ¢esko-polsko-slovenské konference, Kasperské Hory 2005, s. 50
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Témito zafizenimi jsou podle lesniho zdkona signaly, stabiliza¢ni kameny a jiné znacky
pro geodetické ucely, stozary nadzemnich vedeni, vstupni Sachty podzemnich vedeni,
pokud se v jednotlivych ptipadech nejedna o plochu vétsi nez 30 m?, a pieGerpavaci
stanice, vrty, studny, stanice nadzemniho nebo podzemniho vedeni, zafizeni a stanice
slouzici monitorovani zivotniho prostiedi a vétrni jamy, pokud neptesahuji plochu 55
m’.

Na rozdil od souhlasu sodnétim piady ze ZPF, ktery nemd povahu spravniho
rozhodnuti, je fizeni o odnéti pozemkl plnéni funkci lesa a omezeni jejich vyuzivéani
fizenim spravnim, ve kterém se ucastnici fizeni i organy statni spravy fidi ustanovenimi
spravniho fadu. Jedna se o fizeni navrhové, zahajované na zadost toho, v jehoz zajmu
mé k odnéti ¢ k omezeni dojit.*’” O odnéti nebo omezeni rozhoduje ten organ statni
spravy, vjehoz tGzemnim obvodu se dotfené pozemky nebo jejich pfevdzna cast
nachdzeji. K zadosti o odnéti nebo omezeni pozemki uréenych k plnéni funkci lesa
musi byt dolozeno uzemni rozhodnuti, pfipadné¢ uzemni souhlas se zménou druhu
pozemku. Teprve po pravni moci rozhodnuti podle zvlastnich predpisi*® mize byt
vydano rozhodnuti o odnéti pozemkl urcenych k plnéni funkci lesa k jinym ucelim.
V ptipadé, ze do dvou let od pravni moci rozhodnuti nedoslo nebo nebylo zapocato
s vyuzivanim pozemku k ucelu, pro ktery bylo rozhodnuti vydano, jeho platnost zanika.
Pokud se k vyuziti lesniho pozemku k jinému tucelu vydava téz rozhodnuti podle
zvlastniho pfedpisu, mize byt vydédno rozhodnuti o odnéti ¢i o omezeni ve vyuziti
lesniho pozemku az poté, co se rozhodnuti vydané podle zvlastniho predpisu stane
pravomocnym. V pfipad¢, Ze tato podminka nebyla splnéna a nebyla zddost o odnéti
dolozena napf. pravomocnym rozhodnutim o umisténi stavby na lesnim pozemku
(ptekdzkou k vydani miize byt zdjem na ochrané jiné slozky Zivotniho prostfedi nebo
jiného vetejného zajmu), ztratilo by rozhodovani o odnéti ¢i omezeni ve vyuziti lesniho
pozemku smysl.*

Jina situace nastava, pokud se nékterd kategorie zemédélskych pozemkii méni na lesni
pozemky. Zde je tfeba mit souhlas s vynétim tohoto pozemku ze ZPF a vydéni
rozhodnuti o prohlaseni pozemku za pozemek urceny k plnéni funkci. Také organ statni

spravy lest muze pro ucely evidovani jinych nez lesnich pozemkt nafidit oznaceni

47 Pekarek, M., Priichova 1. Pozemkové pravo, Brno: Masarykova univerzita, 2004, s. 318
* napk. stavebni zakon, horni zékon atd.
49 Damohorsky, M. a kol. Pravo Zivotniho prostfedi. Praha: C. H. Beck, 2003, s. 268
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jejich pfislusnosti k pozemkiim ur¢enym k plnéni funkci lesa (§ 3 odst. 4 lesniho
zékona). Samotné prohlaseni pozemku za pozemek urceny k plnéni funkci lesa zménu
iéelového urdeni pozemku viak v zadném piipadé nepiivodi.”

Pfi zméné lesniho pozemku na vodni plochu je téZ prvofadym rozhodnutim
rozhodnuti o odnéti plnéni funkci lesa spolu s rozhodnutim o zméné vyuziti Gzemi
vydané dle stavebniho zikona nebo rozhodnutim vodopravniho ufadu (nebo sdéleni
vodopravniho ufadu podle § 154 a nésl. spravniho fddu na vznesené pochybnosti)
v pochybnostech, zda se jednd o vodni tok podle § 43 odst. 2 vodniho zakona.
Vybudovani napft. piehrady jako umélé vodni nadrze je potieba dolozit povolenim (§ 15
vodniho zdkona), které¢ vyda vodopravni organ. Rozhodnuti o zméné¢ vyuziti uzemi i
povoleni vodniho dila se dotykaji z4jml chranénych lesnim zdkonem, proto mohou byt
vydany jen se souhlasem organu statni spravy lest. Pozemek vSak miize byt odlesnén az
v okamziku, kdy povoleni vodniho dila nabude pravni moci. Vodopravni organ
vykonéava piisobnost stavebniho tradu (§ 15 stavebniho zdkona), proto vyda i posledni
rozhodnuti, které je nutné ke zméné lesniho pozemku na vodni plochu a tim je
kolauda¢ni souhlas resp. rozhodnuti o uvedeni vodniho dila do trvalého uzivani
(provozu).

Zména lesnich pozemki na zastavéné plochy a nadvori se d¢je na zaklad¢
rozhodnuti o vynéti pozemku z pozemki uréenych k plnéni funkci lesa. Orgéan statni
spravy lest posoudi zadost o odnéti. Lesni zdkon stanovi podminku, Ze odnéti pro nové
stavby pro rekreaci na pozemcich urcenych k plnéni funkei lesa musi byt v souladu se
schvalenou uzemné¢ planovaci dokumentaci (§ 15 odst. 2 lesniho zdkona). Dale je
pozadovano kolauda¢ni rozhodnuti, stavebni povoleni, kolauda¢ni souhlas, rozhodnuti o
umisténi stavby, rozhodnuti o zméné vyuziti izemi nebo Uzemni souhlas v piipadé
staveb. Pro zménu lesniho pozemku na ostatni plochy plati obdobny postup.

Ke zméné zastavéné plochy a nadvori na lesni pozemek je potieba rozhodnuti o
zmeéné vyuziti izemi, které opét vyda pfislusny stavebni ufad v izemnim fizeni dle
stavebniho zdkona. ProtoZe se jednd o zménu zastavéné plochy, nemusi byt pozemek
vyjiman z zaddného fondu. Na zastavéné ploSe vSak bude muset byt odstranéna stavba, a
to na zaklad¢é povoleni ¢i nafizeni stavebniho uradu podle § 128 a 129 stavebniho

zékona. K definitivnimu zakoncéeni zmény zastavéné plochy a nadvofi na lesni pozemek

> Damohorsky M., Stejskal V.: Pravni uprava ochrany lesa. Procesni pravo ochrany Zivotniho prostredi,
Sbornik z mezinarodni ¢esko-polsko-slovenské konference, Kasperské Hory 2005, s. 54
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je pozadovano prohldseni za pozemek slouzici plnéni funkci lesa podle § 3 odst. 4
lesniho zékona. O prohldseni rozhodne orgéan statni spravy lesti na navrh vlastnika nebo
s jeho souhlasem. Obdobné se postupuje i v piipadé zmény ostatni plochy na lesni

pozemek.

3.4. Zména nezemédélské pudy — kategorie vodni plocha

Zvlastni rezim stanovuje 1 vodni zékon, ktery v § 1 upravuje mj. i vztahy k pozemklim a
stavbam, s nimiz souvisi vyskyt povrchovych a podzemnich vod, a to v zajmu zajisténi
trvale udrzitelného uzivani téchto vod, bezpecnosti vodnich dél a ochrany pied tcinky
povodni a sucha. Podkladem potifebnym pro zépis zmén druhu pozemku na druh vodni
plocha je dle § 15 vodniho zdkona stavebni povoleni k vodnim dilim. K provedeni
vodnich dél (dle § 55 vodniho zdkona napt. piehrady, hraze, vodni nadrze), k jejich
zménam a zméndm jejich uzivani, jakoz i k jejich odstranéni je tieba potieba povoleni
vodopravniho ufadu, ktery ma tak postaveni specialniho stavebniho utradu (§ 15 odst. 4
vodniho zékona).

Predpokladem zmény kategoriec vodni plochy na nékterou z ostatnich kategorii
nezeméde€lskych pid je rozhodnuti o odstranéni vodniho dila resp. povoleni odstranéni
vodniho dila (§ 15 vodniho zakona). Ke zméné na lesni pozemek je dale tieba
rozhodnuti o zméné vyuziti tzemi. Podkladem pro vydani izemniho rozhodnuti bude
krom¢ uzemné planovaci dokumentace, skute¢nosti zjisténé vlastnim prizkumem a
mistnim $etfenim, také oznameni vodopravniho ufadu o zruSeni vodniho dila®’. Tim
neni zména pozemku ukoncena. Je tfeba i prohldSeni orgdnu stitni spravy lest za

pozemek urceny k plnéni funkei lesa podle § 3 odst. 4 lesniho zakona.

3.5. Kategorie ostatni plocha jako plocha téZebni ¢innosti

V ptipadé, ze pfi zméné na ostatni plochu bude tato plocha vyuZzivana jako plocha
téZebni Cinnosti, pouzije se zde pravni Gprava obsazena v zakoné ¢. 44/1988 Sb., o
ochrané a vyuziti nerostného bohatstvi (horni zakon). Uzemi pro t&Zbu vyhradniho
loziska stanovi obvodni banisky ufad jako dobyvaci prostor. Uzemi pro tézbu

nevyhradniho loZiska stanovi stavebni ufad Gzemnim rozhodnutim. Vyhleddvéani a

1 ps: r r r
*! Pipravovana novela vodniho zikona
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prazkum lozisek pfislusi tém subjektim, které k této Cinnosti ziskaly povoleni dle
zakona &. 62/1988 Sb., o geologickych pracich a Ceském geologickém ufadu, a
vyhlasky €. 121/1989 Sb. (V piipadé zmény zeméd¢élské pidy je nutné provedeni odnéti
pudy ze ZPF. Navrhy na stanoveni dobyvacich prostori musi byt projedndny s organy
ochrany ZPF a pted schvalenim opatieny jejich souhlasem — ustanoveni § 6 odst. 2
zakona o ochran¢ ZPF.)

Na zéklad¢ vysledku prizkumu loziska vyhrazeného nerostu mize byt ptistoupeno ke
stanoveni dobyvaciho prostoru, kdy rozhodnuti o stanoveni dobyvaciho prostoru ma
soutasné povahu a uéinky rozhodnuti — rozhodnuti o vyuziti Gzemi.’* Navrh podava
fyzicka nebo pravnicka osoba obvodnimu banskému ufadu (tomu, v jehoz obvodu lezi
nejveétsi ¢ast budouciho dobyvaciho prostoru) a k poddni navrhu na stanoveni
dobyvaciho prostoru musi organizace (firma) ziskat ptfedchozi souhlas Ministerstva
primyslu a obchodu. Jestlize se navrh na stanoveni dobyvaciho prostoru dotyka zajmi
chranénych zvlastnimi predpisy, musi jej navrhovatel projednat jesté¢ pred zahdjenim
fizeni s organy a fyzickymi a pravnickymi osobami, kterym dle zvlastnich ptedpisii
ptislusi ochrana téchto zajmi. Tyto subjekty jsou povinny uplatnit své piipominky,
pozadavky a stanoviska do 1 mésice u navrhovatele. Zahajeni fizeni oznami
obvodni bansky urad vSem zndmym ucastnikiim a dotenym organtim statni spravy.
V tomto fizeni plati zasada koncentracni, a proto ucastnici musi své pfipominky a

navrhy uplatnit nejpozdgji pfi ustnim jednani, jinak k nim nebude pfihlizeno.>

32 pekarek, M., Priichova, 1. Pozemkové pravo. Brno : Nakladatelstvi MU, 2004, s. 365
> tamtéz, s. 364
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Zavér

Cilem této prace bylo zjistit smysl ucelového uréeni pozemkii, mechanismus jeho zmén
a analyzovat soucasnou problematiku této oblasti ve svétle soucasné pravni upravy.
Zvlastnosti pidy vyvolavaji rozpory ve spoleCenskych vztazich, a to jak z hlediska
ekonomickych a ekologickych, tak i z hlediska individuélnich vztahti. Se vzristajicimi
naroky na uspokojovani potieb spolecnosti spojenych s vyuzivanim plidy by mélo
dochéazet k optimalnimu vyuziti pidy na zakladé¢ jejich poznanych vlastnosti a funkci,
které vede k potiebé systematicky roztridit pozemky podle stejnych kvalit a utvofit tak
urcité kategorie. Toto rozdé€leni se nazyva ucelovou kategorizaci pozemkd.

V minulosti slouzilo ¢lenéni pozemkl pouze k evidenénim ucelim pro danové ucely,
kdy vlastnik jako jediny volil zpiisob vyuziti pozemku. Tento model se vSak ukazal jako
nevyhovujici. Ve 20. stoleti se institut ucelové kategorizace pozemkl stal pravnim
nastrojem, kterym stat na zakladé a v mezich zdkoni usmériiuje vyuziti pady a jeji
ochranu. Po roce 1948 to byl stat, kdo urcoval hlavni spolecensky ucel vyuzivani
kazdého pozemku, kdo rozhodoval o tom, kdo a jakym zpisobem bude pozemky uzivat.
I soucasnd pravni uprava zohlediuje celou fadu vetejnych z4jma, pfi jejichz ochrané
dochazi k omezeni vykonu prav vlastnikti. Na zaklad¢ ptislusnosti pozemku do urcité
kategorie jsou stanovena prava a povinnosti vlastnikli ve vztahu k tomuto pozemku a
vlastnik je omezen v rozhodovani o tom, k jakému tcelu bude pozemek vyuzivat. Tato
uprava dle mého nazoru neni na Skodu, naopak si myslim, Ze je nutnosti takto
postupovat pii ochrané néceho tak pro celou spole¢nost cenného jako je ptda, ptiroda,
krajina. Vlastnik, poptipad¢ i jiny uzivatel (se souhlasem vlastnika), sice mize ovlivnit
zatazeni pozemku, ale k provedeni zmény tcelového urceni pozemku musi mit souhlas
nebo rozhodnuti p¥islugnych statnich organti (ve vyjimenych piipadech™ postadi ke
zmén¢ pouze projev vule vlastnika ¢i jiné opravnéné osoby). Bez pfislusného
rozhodnuti by jednal protipravné a tuto zménu by katastrdlni Ufad do katastru
nemovitosti nezapsal. AZ na vyjimky, kdy zdkon o ochrané¢ ZPF opraviiuje organ
ochrany ZPF k ulozeni zmény zeméd¢lské pidy z divodu ochrany Zivotniho prostredi,

vSak nemuze byt vlastnik ptidy nucen k provedeni zmény ucelového urceni pozemku, je

54 o« ;e , , I . Lo - . . Lo
Zménu orné pidy na trvaly travni porost, k niz platnd pravni Giprava nevyzaduje ani rozhodnuti ani
souhlas statniho organu, vlastnik ma pouze povinnost tuto zménu ohlasit katastralnimu uradu.
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to tedy jeho opravnéni, nikoli vSak povinnost, na zdkladé uzemniho rozhodnuti nebo
obdobného rozhodnuti provést zménu tcelového urceni prislusného pozemku.

K pravnim prostfedkiim upravujicim tcelovou kategorizaci pozemkl a mechanismus
jejich zmén patii posuzovani vlivli staveb na okoli, ochrana zeméd¢lskych a lesnich
pozemkd, ochrana ptirody a krajiny, predevsim vSak uzemni planovani a izemni fizeni,
které ma na ucelovou kategorizaci nejvétsi vliv tim, ze predstavuje jeji mozné i
realizované zmény. Vydana uzemné pldnovaci dokumentace jako nastroj izemniho
planovani vSak je$t¢ nemusi nutné znamenat, ze se ji predpoklddany zplsob vyuziti
pozemku uskutecni, k jeho realizaci je nejprve nutné ziskat prislusné uzemni rozhodnuti
a nasledné¢ takto povoleny zptsob vyuziti fakticky realizovat.

Celkové je pravni uprava problematiky zmén ucelového urceni pozemki slozita.
Stfetavaji se zde z4jmy vefejné se zdymy individudlnimi a pradvni Uprava casto
neposkytuje jednoznacnou a dostatecnou odpovéd predevSim v otdzce mechanismil
zmén zafazeni pozemkl do jednotlivych kategorii a v otdzce zavaznosti zafazeni
jednotlivych pozemku do tcelovych kategorii.

Institutu ucelové kategorie pozemkil a mechanismu jeho zmén nelze popfit jejich
vyznam, Ucelova kategorizace, tak jak ji zndme v dneSni podobé, je vyznamnym
institutem pozemkového prava. Bez této upravy a bez zdsahi statu do vyuzivani
pozemku by mohlo dojit k neuvazenému a mnohdy az chaotickému uspotadani riznych
¢innosti v uzemi a zasahtim do zivotniho prostiedi.

Soucasna pravni Uprava je znacné roztiiSténd, a proto by bylo vhodné vypracovat a
pfijmout samostatny pravni piedpis, ktery by fesil problematiku ucelové kategorizace

pozemk a jejich zmén jednotné a komplexné.
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The Purpose Categorization of Land and the Spatial Planning

Abstract

The aim of this thesis is to analyze the legal regulation of the purpose categorization of
land in the Czech Republic and its links to Spatial Planning. The agricultural land
resources are one of the most significant parts of the environment.

I have chosen this topic because environmental protection is my great interest and for
the reason that this issue has not yet been widely elaborated. During my research, I met
a number of experts with practical experience in order to gain more information.

The thesis consists of five parts — an introduction, three chapters and a conclusion, each
of them dealing with different aspects of categorization of land in the context of the
Spatial Planning.

The Introduction explains some basic ideas and classifies the most important acts. The
purpose categorization of land is governed by the Act. No. 344/1992 Coll. on the Land
Register and the Decree No. 26/2007 Coll. The Act. No. 344/1992 Coll. specifies ten
categories of land: arable land, hop-gardens, vineyards, gardens, orchards, permanent
grass stands (farmlands), forestlands, water areas, built-up areas and forecourts and
other areas (e.g. roads, highways, cemeteries, waste dumps etc.).

Chapter One is subdivided into three sections and provides an outline of the relevant
Czech case law. It presents a brief history of the categorization of land, followed by the
specification of the main legal enactments governing this institution.

Chapter Two is also divided into three parts. It describes Spatial Planning and its
instruments. Spatial Planning and rules for the use of land are important and traditional
legal instruments. The third part analyzes territorial decision as a prerequisite for the
change of land category.

Chapter Three elaborates on the legal rules regulating a possible change of the land
category and its mechanisms, and gives several concrete examples of changes. Change
of the land category in the Land Register can be done on the basis of the owner’s
declaration, a ruling, consent of declaration of public authority and on the basis of

revision of the Land Register.
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The Conclusion summarizes my findings. The existing legal regulation of the purpose
categorization of land may be very difficult to understand for the general public. In my
opinion, it is extremely complex and ambiguous. The regulation of changes of land
category and its mechanisms are included in several separate legal enactments. Thus I
would suggest that the amendment that is currently being discussed in the House of

Parliament should be adopted in the form in which it has been originally drafted.

Keywords: purpose categorization of land, Spatial Planning, agricultural land resources

Klicova slova: ucelova kategorizace pozemki, izemni planovani, zeméd€lsky ptdni
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Zakon ¢. 139/2002 Sb. o pozemkovych upravach a pozemkovych tradech

Zakon €. 245/2003 Sb. o ochrané¢ a vyuzivani zemédélské pidy a o zméné zakona
Zakon €. 500/2004 Sb., spravni fad

Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu

Zakon ¢. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni

Zakon €. 186/2006 Sb., o zméné nékterych zakonl souvisejicich s piijetim stavebniho
zakona a zdkona o vyvlastnéni

Metodicky pokyn OOLP MZP CR ze dne 1.10.1996 &j. OOLP/1067/96 k odniméni
pudy ze ZPF podle zékona ¢. 334/1992 Sb., o ochran¢ zemédélského pidniho fondu
VyhlaSka hl. m. Prahy €. 26/1999 Sb. HMP o obecnych technickych poZadavcich na
vystavbu v hlavnim mésté Praze

Vyhlaska hl. m. Prahy ¢. 32/1999 Sb. HMP o zévazné Casti izemniho planu sidelniho
utvaru hlavniho mésta Prahy

Vyhlaska €. 77/1996 Sb., o naélezitostech Zzadosti o odnéti nebo omezeni a
podrobnostech o ochran¢ pozemku uréenych k plnéni funkci lesa

VyhlaSka €. 500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, zemné planovaci
dokumentaci a o zptisobu evidence uzemné planovaci ¢innosti

Vyhléaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi

VyhlaSka €. 502/2006 Sb., kterou se méni vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢.
137/1998 Sb., o obecnych technickych poZadavcich na vystavbu

Vyhlaska ¢. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi upravé uzemniho fizeni, vetfejnopravni
smlouvy a izemniho opatieni

Vyhlaska €. 526/2006 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni stavebniho zédkona ve
vécech stavebniho fadu

Vyhlaska ¢. 26/2007 Sb., kterou se provadi zakon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech

vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem
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internetové stranky:

www.MA21.cz

www.natura2000.cz

WwWw.mmr.Ccz

WwWw.mzp.Cz

http://bydleni.lidovky.cz/home-legislativa.asp?c=A070313 152948 home-

legislativa_ byt

http://www.psp.cz/eknih/1990cnr/tisky/t0750 01.htm
http://www.psp.cz/eknih/1990cnr/tisky/t0779 00.htm
http://www.psp.cz/eknih/1990cnr/stenprot/037schuz/s037002.htm

http://www.komora.cz/hk-cr-top-02-sede/podpora-podnikani-v-cr/pripominkovani-

legislativy/zemedelstvi/art 30191/103-09-zprava-o-stavu-zemedelstvi-cr-za-rok-2008-t-

10-6-2009.aspx

Seznam pouzitych zkratek

SEA
MMR

MZP

PUR CR

UPD

UprP

UUR

Statni fond ZP CR

Ceska republika

Ceskoslovenska Socialistickd Republika

Cesky ufad zeméméficky a katastralni

Zemédelsky pudni fond

Evropska unie

Environmental Impact Assessment (hodnoceni vlivii na Zivotni
prostredi - posuzovani zameri)

Strategic Environmental Assessment (posuzovani koncepci)
Ministerstvo pro mistni rozvoj

Ministerstvo zivotniho prostiedi

Politika izemniho rozvoje CR

Uzemné planovaci dokumentace

Uzemné planovaci podklady

Ustav uzemniho rozvoje

Statni fond Zivotniho prosttedi Ceské republiky
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Priloha ¢. 1

Pozemky podle druhti v Ceské re

publice (stav k 31.12.)

1989 1990 1993 1994 2000 2001 2007 2008
7 886 7 886 7 886 7 886 7 886 7 886 7 886 7 886
Celkova vyméra v ha 360 374 433 651 525 494 668 519

v tom:

4296 4287 4282 4280 4279 4277 4249 4244
zemédélska puda 325 487 142 954 876 435 179 086
v % z vyméry celkem 54,5 54,4 54,3 54,3 54,3 54,2 53,9 53,8
3232 3219 3173 3158 3082 3075 3032 3025
orna puda 229 030 406 165 383 178 448 598
v % z vyméry celkem 41,0 40,8 40,2 40,0 39,1 39,0 38,5 38,4
Zahrady 157450 | 157 747 | 158 203 | 158443 | 160609 | 160710 | 162322 | 162643
vV % z vyméry celkem 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,1 2,1
ovocné sady 51083 51079 50 390 50 282 49 008 48 803 46 538 46 232
v % z vyméry celkem 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6
Chmelnice 11415 11415 11 232 11 236 10 767 10763
v % z vymeéry celkem 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Vinice 15678 15674 15574 15 626 19 116 19 131
v % z vyméry celkem 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2
trvalé travni porosty 828 309 | 832495 | 873050 | 886954 | 961070 | 965882 | 977989 | 979719
v % z vyméry celkem 10,5 10,6 11,1 11,2 12,2 12,2 12,4 12,4
3 590 3598 3 604 3605 3606 3 609 3637 3642
nezemédélska puda 035 887 291 697 649 059 488 433
v % z vyméry celkem 45,5 45,6 45,7 457 45,7 45,8 46,1 46,2
2628 2629 2628 2629 2637 2638 2 651 2653
lesni pozemky 993 483 628 502 289 917 210 035
v % z vyméry celkem 33,3 33,3 33,3 33,3 33,4 33,5 33,6 33,6
vodni plochy 156 063 | 157 541 | 158286 | 158628 | 159349 | 159549 | 162123 | 162 501
v % z vyméry celkem 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,1 21
zastavéné plochy 125307 | 126 073 | 128 136 | 128912 | 130522 | 130666 | 130573 | 130933
v % z vyméry celkem 1,6 1,6 1,6 1,6 1,7 1,7 1,7 1,7
ostatni plochy 679672 | 685790 | 689241 | 688655| 679489 | 679927 | 693582 | 695963
v % z vyméry celkem 8,6 8,7 8,7 8,7 8,6 8,6 8,8 8,8
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Priloha ¢. 2

Podil orné piidy na celkové rozloze kraji CR v roce 2006 (%)

[ J<=200%
[ 20,1%- 30,0%
[ 30,1% - 40,0%
I 40.1% - 50,0%
B >=50.1%

Karlovarsky
kraj
16,9%

Pramen: CSU
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Priloha ¢. 3

Podil orné pudy na celkové rozloze zemi EU v roce 2005 (%)
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Pramen: Eurostat
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