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Co resi pozemkove pravo?
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Priklad

Pan Adam je vlastnikem zemeédeélskeho pozemku v katastralnim Uzemi obce
Krasno. Pozemek prenechal do uzivani spolecnosti Zrno, ktera zde péstuje obili.
Na hranici pozemku pana Adama se nachazi inzenyrske sité. Pozemek Adama je
pristupny ze silnice, ktera jej zaroven oddéluje od parku s hristem. Na pozemku
pana Adama je studna, kterou zde v 80. letech postavilo zemédélské druzstvo
opravnéné k uzivani pozemku. Sousedni pozemek vlastni firma Hrusky, nachazi
se zde administrativni budova, parkovisteé, v zadni casti pozemku pak rostou
ovocneée stromy. Pozemek pana Adama a pozemek firmy Hrusky sousedni s lesem.
Les je pristupny po prasné ceste odbocujici ze silnice, protéka jim ponorna ricka,
nachazi se zde loziska vapence. V lese hospodari Lesy CR, s. p.

1. Spocitejte pozemky v zadani©

2. Vymezte pravni rezim podtrZzenych pojmu ve vztahu k pozemku.




Pozemek

Z POHLEDU OBCANSKEHO ZAKONIKU Z POHLEDU KATASTRU NEMOVITOSTI




Pozemek — objekt pozemkové-pravnich vztahu

Véc z pohledu obcanského zakoniku

Hmotna Nemovita Nezastupitelna Neznicitelna Trojrozmeérna

Z pohledu katastralniho zakona

Cast zemského povrchu Oddélena od sousednich casti hranici

A 4

Véci v pravnim smyslu mize byt i pozemek (neoznaceny v katastru nemovitosti parcelnim Cislem), ktery je pouze cdsti parcely;
takovy pozemek muze byt i predmétem ndjemni smlouvy, je-li v této smlouvé vymezen zcela urcité a srozumitelné. NS 30 Cdo
3109/2005




Pozemek Parcela




Pozemek Parcela

Parcelou je pozemek

Geometricky a polohoveé urceny Zobrazeny v katastralni mapé Oznaceny parcelnim Cislem
Pozemek muze byt
Totozny s parcelou Tvoren vice parcelami Casti parcely

A 4

Zpusobilym predmétem vydrzZeni vlastnického prdva je i pozemek, ktery je soucdsti parcely. NS 22 Cdo 96/2000




K pojmum ,, pozemek” a ,parcela”

NS 30 Cdo 3109/2005

= Véci v pravnim smyslu muzZe byt i pozemek (neoznaceny v katastru nemovitosti parcelnim cislem), ktery
je pouze casti parcely; takovy pozemek mize byt i predmétem ndjemni smlouvy, je-li v této smlouvé
vymezen zcela urcité a srozumitelné.

NS 22 Cdo 2271/2006
= V\ymezeni parcely je jen evidencni zdlezitosti a nemize nic ménit na vlastnickém prdavu k pozemku; proto
také soud nemdize urcovat, jakd je ve skutecnosti vymeéra parcely, nebot stanoveni vyméry parcely je jen
véeci katastrdlniho uradu, ktery parcely eviduje.
= Vzniknou-li pochybnosti ohledné viastnického prdva ke zbyvajici ¢dsti pozemku, jehoz vyméra naddle
prevysuje vymeéru nové urcené parcely, Ize se poté, co za pomoci geometrického planu bude zbyvajici ¢dst
pozemku urcena jako parcela, domahat urceni viastnického prdva k této parcele.



J¢elova kategorizace pozemka
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J¢elova kategorizace pozemkd




J¢elova kategorizace

Vyznam ucelové kategorizace
Zavaznost ucelového urceni pozemku

Pravni disledky zmén ucelového uréeni pozemku




Druhy pozemku

ZEMEDELSKE NEZEMEDELSKE

JOrnd pudy JLesni pozemky

JVinice JVodni plochy

JChmelnice 1Zastavéné plochy a nadvofi
JOvocné sady JOstatni plochy

JZahrady

JTrvalé travni porosty



J¢elova kategorizace

c. Podil zemédélské pudy a nezemédélskych pozemkd v CR k 31. 12. 2017

zastavénd plocha a nddvodi ostatni plocha
1,7% 9,0%
d. Roz&len&ni zemé&délské pady k 31. 12. 2017 wodnl plocha \

2,1%

m remédélskd pdda

B lesni pozermek

W vodni plocha
Wornd piida zastavéng plocha a nddvofi
W chmelnice .Mtami- plﬂfha
W vinice
MW zahrada
ovocny sad

M trvalj travni porest




Zpusoby vyuziti pozemku

Sklenik, parenisté

Skolka

Plantaz drevin

Les jiny neZ hospodarsky

Lesni pozemek s budovou

Rybnik

Koryto vodniho toku

Vodni nadrz

Zamokrtena plocha

Vodni plocha s budovou

Fotovoltaicka elektrarna

@)
@)
Qa
Qa
Qa
Qa
Qa
Qa
Qa
Q
Q
@)

Mez, stran

Spoleény dvir

Zborenisté

Draha

Dalnice

Silnice

Ostatni komunikace

Ostatni dopravni plocha

Zelen

Sportovisté a rekreacni plocha

Pohrebisté

Kulturni a osvétova plocha

Manipulaéni plocha

Skladka

Jind plocha

QOOOOOOLLLLLAAaA4

Neplodna plida




Zpusob ochrany pozemku

ZEMEDELSKY PUDNI FOND

Jzemédélska plda

= pozemky zemedelsky obhospodarovang, to je orna
puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady,
trvalé travni porosty

® pUda, ktera byla a ma byt nadale zemédeélsky
obhospodarovana, ale docasné obdélavana neni

drybniky s chovem ryb nebo vodni dribeze
JInezemédélska plida potiebna k zajistovani

zemedélské vyroby
= polni cesty, pozemky se zafizenim dllezitym pro

polni zavlahy, zavlahové vodni nadrze, odvodnovaci

prikopy, hraze slouZici k ochrane pfed zamokrenim
nebo zatopou, technicka protierozni opatreni

POZEMKY URCENE K PLNENI FUNKCI LESA

lesni pozemky
= pozemky s lesnimi porosty,

= plochy, na nichZ byly lesni porosty odstranény za ucelem
obnovy,

= |esni praseky a nezpevnéné lesni cesty, nejsou-li SirSi nez 4 m,

= pozemky, na nichz byly lesni porosty do¢asné odstranény na
zakladé rozhodnuti organu statni spravy lesi

Jjiné pozemky
= zpevnéné lesni cesty,
= drobné vodni plochy, ostatni plochy,
= pozemky nad horni hranici dfevinné vegetace (hole),
= svyjimkou pozemk( zastavénych a jejich prijezdnich komunikaci,
= |esni pastviny a policka pro zvér,

= pokud nejsou soucasti zemédelského plidniho fondu a jestliZe s lesem
souviseji nebo slouzi lesnimu hospodarstvi



Zakladni pojmy

IStavebni pozemek vs. stavebni parcela

JObecné uzivani — verejny statek — verejné prostranstvi
» Véc urcend k obecnému uzivdni je verejny statek. § 490 OZ
» Verejnym prostranstvim jsou vSechna namésti, ulice, trZiste,
chodniky, verejna zelen, parky a dalsi prostory pristupné
kazdému bez omezeni, tedy slouzici obecnému uzivani, a to bez
ohledu na vlastnictvi k tomuto prostoru. § 34 OZr



NS 33 Odo 396/2004: verejné uzivani
a verejna prostranstvi

Verejnym prostranstvim je prostor, splfiujici zakonné znaky verejného prostranstvi ze zdkona a je predmétem
verejného uzivani.

Verejnym uzivanim je uZivani vSeobecné pristupnych materidlnich statki pfedem neomezenym okruhem uZivateld.
Musi jit pfitom o takové uzivadni, které odpovida povaze a ucelu statku a které nevylucuje z obdobného uzivani
téhoz statku jiné, byt i potenciondlni uZivatele. Rozlisuji se pfitom dva druhy verejného uZivani, a to uzivani obecné
a uZivani zvilastni.
° QObecné uz“i,vdnl’ nevyZaduje Zadné rozhodnuti sprdvniho orgdnu, neni tedy pro néj tfeba Zadné povoleni, okruh uZivateli je
neomezeny.
o Naproti tomu zvlastni uzivdni vznika na zdkladeé spravniho rozhodnuti a jen pro uzivatele v tomto rozhodnuti oznaceného.

Viastni-li soukromy vlastnik pozemek, ktery splriuje vSechny znaky verejného prostranstvi podle zadkonné definice,
je nutno téz akceptovat moznost, Ze obec takovyto pozemek prohldsi za verejné prostranstvi. Prislusna obecné
zavaznd vyhlaska obce ovsem jen deklaruje jiz existujici stav. Neni-li proto v obcanskoprdvni roviné (napr.
smlouvou) upraveno obecné uzivani verejného prostranstvi, zahrnujici i jen z ¢dasti pozemky vlastnicky nadlezejici
treti osobé, ma to za ndsledek vznik bezdivodného obohaceni na strané obce plnénim bez prdvniho duvodu,
nebot i kdyZ existuje prdavni divod uzivdni verejného prostranstvi, nejde o titul, podle kterého by obci vzniklo
opravnéni, aby takové plnéni ze strany treti osoby (strpéni uZivani jejiho majetku) bylo poskytovano bezplatné.



Nemoviteé veci

Nemovité veci jsou pozemky a
podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoz i vécna
prava k nim, a prava, ktera za
nemovité veci prohlasi zakon.

Stanovi-li zakon, ze urcita véc neni
soucasti pozemku, a nelze-li
takovou véc prenést z mista na
misto bez poruseni jeji podstaty, je
| tato véc nemovita.




Pozemek jako
trojrozmerna

VecC

Ovladatelna cast vnéejsiho svéta

Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod
povrchem, stavby zfizené na pozemku a jina zarizeni
(dale jen ,,stavba“) s vyjimkou staveb docasnych,
vcetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo
upevneno ve zdech.

Vlastnik pozemku musi snaset uzivani prostoru nad
pozemkem nebo pod pozemkem, je-li pro to dulezity
divod a déje-li se to takovym zpusobem, Ze vlastnik
nemuze mit rozumny divod tomu branit.



Soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku a jind zarizeni (ddle jen

,Stavba“) s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

§ 506 OZ: Superficialni zasada

Soucasti pozemku nejsou

Stavby v rezimu prechodnych Stavby, které jsou soucasti prava
ustanoveni OZ stavby

Podzemni stavby se

.y . . Liniové stavby
samostatnym ucelovym urcenim

Soucast pozemku



Soucast pozemku - verejnopravni specifika
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Rostlinstvo

SOUCASTI POZEMKU JE
ROSTLINSTVO NA NEM VZESLE.




Rostlinstvo jako soucast pozemku?

»§ 2 odst. 2 zakona ¢. 229/1991 Sb.
> U pizemkﬁ danych smluvné do uzivani je vlastnikem jinych nez trvalych porostd uZivatel, pokud se s vlastnikem nedohodne
jinak.

~Stromy lesa Ize povaZovat za tzv, pfirozené plody lesniho pozemku. Z hlediska viastnictvi je pak nezb)/tné rozlisovat
mezi plody neoddélenymi a oddélenymi. Neoddelené plody (tedy v pripadé lesniho pozemku , stojici ’stromk/)
nejsou samostatnymi vécmi, nybrz soucdsti pozemku jako véci hlavni ve smyslu § 120 odst. 1 obc. zdk. a jako
takové /'sou vlastnictvim vlastnika véci hlavni. Sazenice stromu se vysazenim na pozemek stdvaji jeho soucdsti a
tudiZ vlastnictvim vlastnika pozemku. To plati i v pfipadé, Ze vlastnikem sazenic byla pivodné osoba od viastnika
pozemku odlisnd. Pokud pro takovéto plnéni viastnika sazenic neexistuje pravni divod, vznikd na strané vlastnika
pozemku bezdivodné obohaceni, které je podle § 451 ObcZ povinen vydat. Vlyddni sazenic, které se staly soucdsti
pozemku, neni dobfe mozné, a proto je na miste poskytnuti penéZité nahrady; nikoli ovsem ve vysi hodnoty
sazenic, resp. stromku (které prestaly byt samostatnymi vécmi), nybrz ve vysi zhodnoceni pozemku v dusledku
jejich vysazeni. NS 33 Odo 879/2005

»Péstebni materidl (sazenice stromku) vysazeny v provozované lesni Skolce neni trvalym porostem a tudiz soucdsti
pozemku. NS 25 Cdo 73/2004

~Podle své povahy (svym urcenim) sazenice nendleZeji k pozemku, kde rostou, funkci trvalého porostu pini teprve
po presazeni na urcené misto. Stromy vysazené v ramci zahradnictvi jako sazenice urcené pro dalsi vysadbu tedy
nejsou soucdsti pozemku, nybrZ jsou movitou véci, kterd jako kazda jing movitd véc muZe byt jako zboZi
obchodovatelna. NS 25 Cdo 1335/2013



Neni stavba
jako stavba...




Stavba jako samostatna vec

IDocasné stavby
= Blize viz https://www.epravo.cz/top/efocus/mesicnik-rekodifikace-praxe-otazky-odpovedi-95965.html

Stavby dle prechodnych ustanoveni OZ
» NS 22 Cdo 1487/2015

= pro individudlni posouzeni charakteru stavby jako samostatné véci je tedy rozhodujici posouzeni jejiho stavebniho provedeni.

»NS 22 Cdo 1118/2005

= stavbou ve smyslu ob¢anskoprdvnim nemuze byt stavebni ¢innosti vytvorena stavba Ci konstrukce, u niz nelze urcit jasnou hranici, kde konci
pozemek a kde zacina samotna stavba

» NS 22 Cdo 52/2002

= stavbou v obCanskopravnim smyslu se rozumi vysledek stavebni ¢innosti, tak jak tuto ¢innost chape stavebni zakon a jeho provadéci predpisy,
pokud vysledkem této Cinnosti je véc v pravnim smyslu, tedy zpUsobily predmét obcanskopravnich vztah(, nikoli soucast jiné véci

» NS 22 Cdo 2597/2010

= Studna je stavbou a tudiz samostatnou véci ve smyslu ob¢anskoprdvnim (bez ohledu na pojeti vodohospodarské), jestlize je vysledkem lidské
stavebni ¢innosti, kterou byla vytvorena urcitd, prevainé podzemni konstrukce, jez ve sméru dovnitf ohraniuje prostor, jenz ma byt z¢asti
zaplnén vodou a z¢asti slouzit jejimu ¢erpani. Nema-li studna Zadnou konstrukci, nejde o samostatnou véc, ale o soucast pozemku (Slo by
napt. o pouhy nezpracovany vrt, nijak nevymezeny proti okoli).
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Neni stavba jako stavba ...

JStavba dle stavebniho zakona

= veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zfetele na jejich stavebné
technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani.

= Za stavbu se povazZuje také vyrobek plnici funkci stavby.

JBudova dle katastralniho zakona

= nadzemni stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorove soustredéna a navenek
prevazné uzavrena obvodovymi sténami a stfesni konstrukci




Liniové stavby (§ 509 OZ)

JLiniové stavby, zejména vodovody, kanalizace nebo
energeticka Ci jina vedeni, a jiné predmeéty, které ze své
povahy pravidelné zasahuji vice pozemkuU, nejsou soucasti
pozemku. Ma se za to, Ze soucasti liniovych staveb jsou i
stavby a technicka zarizeni, ktera s nimi provozneé souvisi.

" Inzenyrské sité

* Pozemni komunikace




Pozemni komunikace (z.
¢. 13/1997 Sb.)

IDopravni cesta uréend k uziti silnicnimi a jinymi vozidly a
chodci, v€etné pevnych zafizeni nutnych pro zajisténi tohoto
uziti a jeho bezpecnosti.

= Vlastnikem dalnic a silnic I. tfidy je stat.

= Vlastnikem silnic II. a lll. tfidy je kraj, na jehoz Uzemi se silnice
nachazeji, a vlastnikem mistnich komunikaci je obec, na jejimz
uzemi se mistni komunikace nachazeji.

= Vlastnikem ucelovych komunikaci je pravnicka nebo fyzicka
osoba.

= Stavba dalnice, silnice a mistni komunikace neni soucasti
pozemku.




Vodni dilo (§ 59a VZ)

JVlastnik pozemku je povinen strpét za nahradu na svém
pozemku vodni dilo vybudované pred 1. lednem 2002 a jeho
uzivani.




Vodni dilo z pohledu OZ

NS 28 Cdo 1512/2014

= QOtazka, zda je urcita véc soucasti jiné véci, anebo je samostatnou véci, je ve znacné mire zavisla na skutkovych okolnostech
konkrétniho pripadu; ne kazda stavba podle verejného prava je samostatnou véci podle ob¢anského prava.

= Je-li vodni dilo spjato s pozemky, na nichz stoji, natolik, Ze by jeho odstranénim doslo k funkénimu znehodnoceni téchto
pozemkU, pak neni samostatnou véci.

NS 28 Cdo 288/2004
* Posouzeni pravni povahy meliora¢niho zafizeni od zatrubnéni potoka v danych podminkach, i kdyz je oboji vodnim dilem.

= Ma-li jit o soucast véci, pak znaky funkéni a fyzické spojitosti s véci hlavni musi byt naplnény kumulativné. U nyni
posuzovaného vodniho dila vSak o funkcni spojitosti s pozemkem nelze hovofit. Melioracni zafizeni, vedené pod povrchem
zemédélské pudy, nelze po strance funkéni srovnavat se zatrubnénim potoka, vestavénym pod zaklady obytného domu.
Zatimco melioracni zafizeni slouzi zavlazovani zemédélského pozemku nebo i pfilehlych pozemkd téhoz ptdniho charakteru,
zatrubnéni potoka bylo provedeno nezdvisle na vili zejména nynéjsiho vlastnika domu a zastavéného pozemku a svou
existenci znamena pro vlastnika zatéz, blizkou po prévni strdnce vécnému bremeni (navic jde v soucasnosti o havarijni stav).

Hl1. US 95/05

= Stavbu rybnika (ve smyslu predpist verejného prdva) nelze oddélit od pozemku, ktery tvofi jeho dno a brehy, nemuze byt
rybnik (jak je chapan oblanskym pravem) véci samostatnou z hlediska prava soukromého, s niz by mohlo byt samostatné -
oddélenim od pozemkd tvoticich rybni¢ni téleso, nakladano. Rybnik tedy neni objektem obc¢anskopravnich vztah( a tudiz
stavbou ve smyslu § 2 odst. 1 pism. c) zakona ¢. 172/1991 Sb.



Povrchové a podzemni
vody

JPovrchové a podzemni vody nejsou predmétem vlastnictvi
a nejsou soucasti ani prislusenstvim pozemku, na némz nebo
pod nimz se vyskytuji;

= prava k témto vodam upravuje tento zakon.

= Za povrchové a podzemni vody se nepovazuji vody, které byly z
téchto vod odebrany.

JVodni toky

= povrchové vody tekouci vlastnim spadem v koryté trvale nebo
po prevazujici ¢ast roku, a to v€etné vod v nich uméle vzdutych.

= Jejich soucasti jsou i vody ve slepych ramenech a v Usecich prechodné tekoucich
prirozenymi dutinami pod zemskym povrchem nebo zakrytymi useky.



Nerosty

INerostné bohatstvi podle tohoto zakona tvofi [lLom je mistem, v némz dochdzi k dobyvadni

loZiska vyhrazenych nerostl (dale jen loZiska nerosti. Neni tedy samostatnym
"vyhradni loziska"). objektem prdvnich vztahu, ale soucdsti loZiska
vyhrazenych nerosti anebo v pripadé, Ze jde o
‘ dobyvdni nerosti nevyhrazenych, soucdsti

pozemku, v némz se nevyhrazené nerosty
nachdzeji. NS 3 Cdon 265/96

INerostné bohatstvi na Gzemi Ceské republiky
je ve vlastnictvi Ceské republiky.

JLoZisko nevyhrazeného nerostu je soucasti
pozemku.




