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NOVE POJMY UZEMNIHO PLANOVANI V NAVAZNOSTI
NA POSTUP PRI OCENOVANI POZEMKU

Alena Superatovél, Milada Komosna®

Abstrakt

V novele vyhlasky ¢. 540/2002Sb. ucinné od 1.1.2007 se objevily nové pojmy v
navaznosti na novy stavebni zakon ¢. 183/2006Sb. Tyto pojmy se objevily i v §27 - §31
vyhlasky tj. pfi ocefiovani pozemki. Podstatnd zména nastala v tom, Ze nova vyhlaska
presunula pozemky, které jsou zahrnuty do podrobnéjsi izemné planovaci dokumentace
mezi pozemKky stavebni. Tyto pozemky se nyni oceinuji podle §28 odstavce 3, v kterém se
objevuje i Fada dalSich novych pojmii jako izemni souhlas, vei‘'ejnopravni smlouva nebo
certifikat autorizovaného inspektora.

1 UVOD
V novele vyhlasky €. 540/2002Sb. u¢inné od 1.1.2007 se objevily nové pojmy

V navaznosti na novy stavebni zdkon ¢. 183/2006Sb. Tyto pojmy se objevily i v §27 -
§31vyhlasky tj. pfi ocenovani pozemkid. Podstatnd zména nastala v tom, ze nova vyhlaska
presunula pozemky, které jsou zahrnuty do podrobnéjsi tizemné planovaci dokumentace mezi
pozemky stavebni. Tyto pozemky se nyni ocenuji podle §28 odstavce 3, v kterém se objevuje
i fada dalSich novych pojmi jako uzemni souhlas, vefejnopravni smlouva nebo certifikat
autorizovaného inspektora. Smyslem tohoto referatu je shrnuti a objasnéni jednotlivych
pojmi tak, aby bylo ziejmé, kterymi predpisy v riznych obdobich se ma znalec tidit, zejména
z diivodu ujasnéni, kdy se stava pozemek stavebni.

Obecné lze konstatovat v souvislosti s tizemnim planovanim, ze definovani a chapani
stavebniho pozemku pro ucely ocenovani se od 1.1.1998 liSilo od definovani a chéapani
stavebniho pozemku dle stavebnich predpisi. Rozdil je v tom, Zze pozemek pro ucely
ocenovani se stava stavebnim az ve chvili, kdy na pozemek je vydano uzemni rozhodnuti,
kterym je pozemek urcen k zastavéni. Dle stavebnich piedpist se pozemek stava stavebnim

v

S touto problematikou urceni, zda pozemek je ¢i neni stavebni, se setkdvame casto i
pfi feSeni restituci, at’ uz pfi oceflovani pozemkill nebo pii ocefiovani narokll za nevydané
pozemky. Rozdil mezi cenou stavebnich pozemki a pozemkii nestavebnich je velmi rozdilny,
coz zejména pii ocenovani restitucnich naroku jsou rozdily v zavislosti na velikosti pozemku
fadové i v milionech korun. Zjistit, zda je pozemek stavebni ¢i nikoliv, je zejména pii
ocenovani ke zpétnému datu velmi obtizné. Jednim z divodi obtiznosti je nedostatek
podkladt, z kterych znalec vychazi. Pokud znalec ocenuje pozemek, ktery byl postupné po
¢astech vykupovan nebo vyvlastiiovan, je dalSim problémem identifikace jednotlivych ¢asti
pozemku v terénu, nebot’ pifedmétny pozemek je vétsinou uréen parcelnim ¢islem v ptivodnim
katastru, zatimco vydané uzemni rozhodnuti byvé s parcelnimi ¢isly z evidence nemovitosti
nebo z katastru nemovitosti a sou¢asny stav je dle parcelnich &isel z katastru nemovitosti.
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V tomto ptipadé je nutné, aby mél znalec k dispozici i geometrické plany, které se vétSinou
potizovaly az po vydani tzemniho rozhodnuti a které vytycovaly obvod stavenisté. Dale je
nutné, pokud cely pozemek neni stavebni a ¢ast ziistala zemé&dé€lska, vyhledat si v mapach pro
konkrétni zbylou ¢ast pozemku (vétSinou za spoluticasti Pozemkového nebo obecniho tradu)
bonitované pudné ekologické jednotky.

V tomto prispévku se nebudeme zabyvat otazkou identifikace pozemku, srazkami a
pfirdzkami z ceny pozemku a dal§imu obtizemi, které mohou pfi ocefiovani pozemku nastat,
ale pouze tim, kdy je nezastavény pozemek stavebni v ndvaznosti na pfedchozi pfedpisy a na
souCasny stavebni zakon ¢&. 183/2006Sh. Vzhledem ktomu, Ze obsahové se definice
stavebniho pozemku pro ucely ocenovani ( od 1.1.1998) a dle stavebnich ptedpist (od
1.10.1976) v podstaté neménily, je zde dale uveden piehled hlavné kvili jednotlivym

pojmuim, které se ménily a odkaztim, kde 1ze najit jejich definovani.

2 DEFINICE STAVEBNIHO POZEMKU PRED UCINNOSTI ZAKONA
C.151/1997 SB. TJ. PRED 1.1.1998

a) dle stavebniho prava

Zéakon ¢.50/1976 Sb. o izemnim planovani a stavebnim fadu nabyl uéinnosti dne 1.
fijna 1976 a nahradil jej az 1.1.2007 zakon ¢. 183/2006 Sb.. Tento stavebni zékon a tii jeho
provadéci vyhlasky ( &. 83/1976Sb, ¢. 84/1976Sb. a ¢. 85/1976Sb.) byly nékolikrat
novelizovany. K nejvétsim zménam doslo v roce 1992 a v roce 1998 (novelou ¢. 83/1998 Sb),
kdy provadéci vyhlasky ke stavebnimu zikonu byly nahrazeny tématicky stejnymi
vyhlaskami (tj. ¢. 131/1998Sb., ¢.132/1998Sb. a ¢. 137/1998Sb.). Pfed vydanim stavebniho
zakona v roce 1976 se stavebni pozemek uréoval dle Utednich lista (U.L).

V obdobi od 1.10.1976 do 1.7.1998 byl stavebni pozemek definovan v §6 (odst.1)
vyhlasky ¢ 85/1976 Sb.

Stavebnim pozemkem se rozumi cCast uzemi urcend uzemnim pldnem zony nebo
uzemnim projektem zony, uzemnim planem sidelniho utvaru zpracovanym v méritku 1:5 000
nebo v méritku vetsim nebo uzemnim rozhodnutim k zastaveni a pozemek zastaveny hlavni
stavbou

V obdobi od 1.8.1959 do 1.10.1976 byl definovan stavebni pozemek v §2 vyhl.c.
144/1959 U.1. jako plocha vymezena uzemnim rozhodnutim k zastavéni.

V obdobi od 1.1.1951 do 31.7.1959 dle zak.¢. 280/1949Sb. a vyhlasky ¢. 709/1950
U 1., pozemky zahrnuté do stavebniho obvodu jesté nemély charakter pozemkii uréenych pro
stavbu. Podle §4 vyhl.&. 709/1950U.1. az zastavovaci plan, ktery se pofizoval pro uzemi
stavebniho obvodu, stanovil pfesné druh a rozsah vyuZiti pozemk po strance stavebni.

Pied 31.12.1950 bylo izemni fizeni upraveno n¢kolika zékony, jejichz podstata a
uzemni piislusnost byly rozdilné a jednoznacné nedefinovaly stavebni pozemek.

b) dle ocefiovacich predpisi

Ceny pozemku se zacaly stanovovat az dle vyméru €. 120/47/79, kdy cena pozemku se
rozliSovala dle toho, zda se pozemek nachazel v zastavéném tzemi obce ¢i mimo néj. Do této
doby se ceny pozemkil nestanovovaly, pouze se urCovala vySe nahrad pii vyvlastnéni
nemovitosti.

Od 1.1.1985 do 1.1.1998 byl pozemek uren k zastavéni uveden s odkazem na
stavebni predpisy a byl tedy se stavebnimi piedpisy shodny ( viz vyse).
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3 DEFINICE STAVEBNIHO POZEMKU PO UCINNOSTI ZAKONA C.
151/1997 SB. TJ. PO 1.1.1998

a) dle stavebniho prava

Definice stavebniho pozemku dle stavebniho pfedpisu kdatu GCinnosti
7ak.€.151/1997Sb. najdeme v provadéci vyhlasce ke stavebnimu zdkonu §6 (odst.1) vyhlasky
¢. 85/1976 Sb.:

Stavebnim pozemkem se rozumi cCast uzemi urcend uzemnim pldnem zony nebo
tizemnim projektem zony, uzemnim planem sidelniho utvaru zpracovanym v méritku 1:5 000
nebo v méritku vetsim nebo uizemnim rozhodnutim k zastavéni a pozemek zastavény hlavni
stavbou

Dle §11 stavebniho zakona k roku 1997 je izemni projekt, ktery se zpracovaval pro
z6énu, definovan takto:

Uzemni projekt Fesi zpisob vyuziti ploch vymezenych pro mistné a casové
soustiedénou vystavbu a zpiisob jejich zastavby a stanovi podminky vécné a casové
koordinace vystavby.

Novelou stavebniho zakona k roku 1998, kterd nabyla u¢innosti od 1.7.1998 se
definice stavebniho pozemku pfesunula ptimo do stavebniho zakona do §139b odst.15.

Stavebnim pozemkem se rozumi Cast uzemi urcend regulaénim plinem nebo hzemnim
rozhodnutim k zastavéni a pozemek zastavény hlavni stavbou.

Vyznamna zména, ktera nastala pravé v novele zakona roku 1998 je vypusténi vSech
uzemné planovacich dokumentaci jako je uzemni plan zo6ny, Gzemni projekt zony, izemni
plan sidelniho utvaru z vyétu dokumentt, ktery mohou urcovat k zastavéni, a bylo nahrazeno
novym pojmem tj. regula¢nim pldnem. D4 se fict, Ze se jednd pouze o zdménu slovnich nazvu,
protoZe jejich vyznam je pfiblizné stejny.

Regulaéni plan je definovan v §11 stavebniho zdkona

(1)Regulacni plan stanovi vyuziti jednotlivych pozemkii a urcuje regulacni prvky
plosného a prostorového usporadani. V pripade, Ze pro reSené uzemi neni schvalen vuzemni
plan obce, stanovi regulacni plan hranice zastavitelného vizemi a vyznaci se hranice soucasné
zastaveného vizemi obce.

(2)Regulacni plan se zpracovava pro cast vuzemi obce nebo pro celé vizemi obce s
jednoznacnymi vizemné technickymi a urbanistickymi podminkami.

Regulaéni plan navazuje na uzemni planovani a vyuziva zkuSenosti ze zpracovani
projekti jednotlivych zén. Zabyva se umist'ovanim staveb, vyuzitim a rozvrzenim pozemkd,
regulaci vystavby obci, jejim funkénim vyuzitim pii celé zastavbé podstaté ve stejném
rozsahu jako Uzemni rozhodnuti. Také se regulacnim plénem feSi pfistup k jednotlivym
stavbam a napojeni na technické vybaveni, inZenyrské sité apod. Je srovnatelny s dokumenty,
které se pouzivaji v zahrani¢i. Velkou vyhodou je, ze v malych obcich po vyhodnoceni
zékladnich podminek staci vypracovat pravé jen regulacni plan, ktery urci zda se mize na
daném Gzemi stavét.
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Dle stavebniho zakona ¢&. 183/2006 Sb., ktery je ucinny od 1.1.2006, je stavebni
pozemek definovan v §2 pism.b).

Stavebnim pozemkem se rozumi pozemek, jeho cast nebo soubor pozemkii, vymezeny a
urceny k umisténi stavby uzemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem.

V § 61 je potom regulacni plan definovan takto:

(1) Regulacni plan v resené plose stanovi podrobné podminky pro vyuziti pozemkii,
pro umisténi a prostorové usporadani staveb, pro ochranu hodnot a charakteru vzemi a pro
vytvareni priznivého zZivotniho prostiedi. Regulacni plan vidy stanovi podminky pro vymezeni
a vyuziti pozemkii, pro umisténi a prostorové usporadani staveb verejné infrastruktury a
vymezi verejné prospésné stavby nebo verejné prospésna opatreni.

(2) Regulaéni plin nahrazuje v ieSené ploSe ve schvileném rozsahu uzemni
rozhodnuti a je zavazny pro rozhodovdni v uzemi. Regulacni plan vydany krajem je ddle
zavazny pro uzemni plany a regulacni plany vydavané obcemi. Regulacni plan nenahrazuje
uzemni rozhodnuti v nezastavéném vizemi.

b) dle ocefiovacich predpisi

Definice stavebniho pozemku pro ucely oceiovani je definovan v §9 zak.c.
151/19978Sb, ktery je G¢inny od 1.1.1998. Zde je mimo jiné definovan stavebni pozemek

§9 pism. a)

1. nezastavené pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich
pozembkii, které byly vydanym uzemnim rozhodnutim urceny k zastavéni; je-li zvlastmim
predpisem stanovena nejvyssi pripustna zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze
cast odpovidajici pripustnému limitu urcenému k zastaveni,

Vzhledem k tomu, Ze novym stavebnim zdkonem doslo k velkym zménam zejména
Vv oblasti izemniho pladnovani a rozhodovéni, objevila se i fada novych pojmu, které se
objevily §28 odst.3 vyhlasky ¢. 540/2002Sb. po novele ¢.617/2006Sb.

(3) Cenou za m? nezastavéného pozemku urceného k zastavéni regulacnim pldanem,
rozhodnutim o umisténi stavby, uzemnim souhlasem, ohlasenim stavebnimu uradu, stavebnim
povolenim, veiejnoprdavni smlouvou nebo certifikdtem autorizovaného inspektora, kromé
pozemkii uvedenych v odstavci 7, je cena uvedena v odstavci 1 pism. a) az 1) upravenad podle
prilohy ¢. 18 se zditvodnénim a vynasobena koeficienty K i z prilohy ¢. 35 a K p z prilohy ¢.
36. Pritom plati, ze

a) je-li z vyjmenovanych dokladii podle stavebniho zdkona jednoznacné zirejmd
budouci skutecné zastavéna cast pozemku, vyndsobi se cena zbyvajici cdsti pozemku
koeficientem 0,40; totéZz plati, je-li zvldStnim prdavnim predpisem  stanovena nejvySSi
pripustna zastavénost pozemku,

b) neni-li z vyjmenovanych dokladii podle stavebniho zdkona zrejma budouci skutecné
zastavénd cast pozemku, vyndsobi se cena pro cely pozemek koeficientem 0,80

I kdyz na prvni pohled je obsahové regulacni plan definovan shodné v zak.c.
50/1976Sb. a zak.c. 183/2006Sb., je tu vyznamna zména v tom, Ze nové pofizeny regulacni
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plan, ktery je vypracovan, projednan a schvalen dle nového stavebniho zakona, mize nahradit
V zastavéném Uzemi uzemni rozhodnuti. Z tohoto divodu se ve vyhlasce ¢. 540/2002Sb (ve
znéni platném k 1.1.2007) pozemek, ktery je zahrnut do regulacniho planu ocefiuje dle §28
odst. 3, tedy jako pozemek stavebni. Soucasné ale pozemek, ktery je zahrnut do regulacniho
planu, je uveden i v §31 odst.1 ocenovaci vyhlasky jako pozemek nestavebni shodné
s provadécimi vyhlagkami pfed novelou ¢. 617/2006Sb. Lze se domnivat, ze podle §31 odst.1
vyhlasky se bude ocenovat jako nestavebni i ten pozemek, ktery je zahrnut do regulac¢niho
planu, pofizeného v obdobi od 1.7.1998 — 1.1.2006. Dale jako pozemky nestavebni budou
ocenény pozemkKy, které jsou zahrnuty do regula¢niho planu mimo zastavéné uzemi a
zastavitelnou plochu.

4 NOVE POJMY STAVEBNIHO ZAKONA:
- izemni souhlas

§ 96 odst.1 stavebniho zadkona — Misto izemniho rozhodnuti mize stavebni urad vydat
uzemni souhlas, a to na zakladé oznameni o zaméru, pokud je zamér v zastavéném Uzemi
nebo v zastavitelné plose, poméry v izemi se podstatné neméni a zamér nevyzaduje nové
naroky na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu. Uzemni souhlas nelze vydat,
obsahuje-li zdvazné stanovisko dotéeného organu podminky, nebo je-li takovym zavaznym
stanoviskem vyjadien nesouhlas, nebo pokud zamér podléha posouzeni z hlediska vlivlii na
zivotni prostfedi podle zvlastniho pravniho piedpisu. V ur€itych piipadech uzemni rozhodnuti
muze nahradit izemni souhlas. Je to tehdy, jestlize se jedna o stavbu v zastavéném nebo
zastavitelném Uzemi, kterd nevyzaduje stavebni povoleni a je zcela bezkonfliktni. Tzn., ze
jsou ke stavbé dolozena kladna stanoviska ucastnikd fizeni, vlastniki dopravni infrastruktury
a dotéenych organt statni spravy bez jakychkoliv podminek. Uzemni souhlas se vydava
formou souhlasu bez moZznosti stanovit podminky. JestliZze se uplatiiuji pfedpisy o posuzovani
vlivli zdméru z hlediska zivotniho prostfedi nelze izemni souhlas pouzit.

- vefejnopravni smlouva

Vefejnopravni smlouva nahrazuje Uzemni rozhodnuti nebo stavebni povoleni.
Stavebni tfad mlze uzavfit s Zadatelem vefejnopravni smlouvu o umisténi stavby, o zméné
vyuziti izemi a o zméné vlivu stavby na vyuziti izemi nebo se stavebnikem vefejnopravni
smlouvu o provedeni stavby nebo terénnich uprav, a to vzdy se souhlasem dotcenych organti.
Obsah vefejnopravni smlouvy stanovi provadéci pravni predpis, podminky uzavieni
vetejnopravni smlouvy jsou uvedeny ve spravnim fadu. Obsah vetejnopravni smlouvy, ktera
nahrazuje uzemni rozhodnuti, je uveden v ustanoveni § 16 vyhl. ¢. 503/2006 Sb., obsah
vefejnopravni smlouvy, ktera nahrazuje stavebni povoleni, je uveden v § 8 vyhl. ¢. 526/2006
Sb. Vefejnopravni smlouvu uzavira stavebni ufad s ucastnikem dle § 27 odst. 1 spravniho
radu.

- certifikat autorizovaného inspektora

Certifikat vydava autorizovany inspektor na zikladé¢ smlouvy se stavebnikem o
provedeni kontroly projektové dokumentace na stavbu, kterou hodla provést. Certifikatem
stvrzuje, ze ovéril projektovou dokumentaci, pripojené podklady a ze navrhovana stavba
miize byt provedena. Tuto skuteCnost vyznaci autorizovany inspektor na projektovou
dokumentaci. K certifikatu pfilozi navrh planu kontrolnich prohlidek stavby, kladna zavazna
stanoviska dotenych organd a kladnd vyjadfeni osob, které by byly Ucastniky fizeni.
Takovouto stavbu stavebnik miize provést pouze na zakladé ohlaSeni stavebnimu ufadu s
ptiloZzenou projektovou dokumentaci a s certifikditem autorizovaného inspektora. Stavebni
urad toto eviduje a vyuziva pro kontrolni prohlidky stavby. NaleZitosti ohldSeni, obsah a
strukturu certifikatu stanovi provadéci pravni predpis.
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5 POROVNANi UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACE S NAVAZNOSTI NA
STAVEBNI POZEMEK V RUZNYCH OBDOBICH

V nasledujicich tabulkach 1-3 je provedeno prehledné shrnuti ptispévku.

Uzemné planovaci dokumentaci tvo¥i:
stavebni zakon r. stavebni zikon Stavebni zdakon od
1.10.1976 — 1.7.1998 1.7.1998 - 1.1.2007 1.1.2007
uzemni prognédza uzemni plan velkého uzemniho | zésady uzemniho rozvoje
celku
uzemni plan uzemni plan obce uzemni plan
uzemni projekt regulacni plan regulacni plan

Tabulka & 1 — Uzemné planovaci dokumentace

Stavebni pozemek dle stavebnich piedpisi:

od 1.1.2007 regulaéni plan nebo tizemni rozhodnuti

0d 1.7.1998 do 1.1.2007 |regula¢ni plan nebo tizemni rozhodnuti

0d 1.10.1976 do 1.7.1998 [izemnim plan zény, tzemni projekt zony, Gizemni plan
sidelniho utvaru nebo uzemni rozhodnuti

0d 1.8.1959 do 1.10.1976 | izemni rozhodnuti
od 1.1.1951 do 31.7.1959 | zastavovaci plan

Tabulka €. 2 — Stavebni pozemek dle stavebnich piedpisi

Stavebni pozemek dle ocefiovacich predpisii:

od 1.1.2007 regulacni plan , rozhodnuti o umisténi stavby, tzemni souhlas,
ohlaseni stavebnimu tufadu, stavebni povoleni, vefejnopravni
smlouva, certifikat autorizovaného inspektora

0d 1.1.1998 do 1.1.2007 |Gzemni rozhodnuti, stavebni povoleni

0d 1.1.1985 do 1.1.1998 |shodny se stavebnimi predpisy

Tabulka ¢. 3 — Stavebni pozemek dle ocefiovacich piredpist

LITERATURA

Odstranéno: plus v¢.

[1] 50/1976 Sb., Zakon o tizemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zadkon), yv¢.pfedpist,
které ji méni

[2] 183/2006 Sb., Zakon o tizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)

[3] 151/1997 Sb., Zakon o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zdkon o
ocenovani majetku)

[4] 540/2002 Sh., Vyhlaska, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona &. 151/1997Sb.

[

AN

AN ‘ {Odstranéno: .
(

v¢.pfedpisu. které ji méni,

Naformatovano

| Odstranéno: novely

o

Odstranéno: Provadéci vyhlaska k
zékonu ¢&.151/1997 Sb. plus novely
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[5] 83/1976 Sb., Vyhlaska o obecnych technickych poZadavcich na vystavbu

[6] 84/1976 Sb., Vyhlaska o tzemné planovacich podkladech a tzemné planovaci
dokumentaci

[7] 376/1992 Sb., Vyhlaska, kterou se méni a doplituje vyhlaska &. 83/1976 Sb., o uzemné
planovacich podkladech a izemné planovaci dokumentaci

[8]377/1992 Sb., Vyhlaska, kterou se méni a doplituje vyhlaska ¢. 84/1976 Sb., o uzemné
planovacich podkladech a izemné planovaci dokumentaci

[9] 137/1998 Sb., Vyhlaska o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu

[10].131/1998 Sb., Vyhlaska o uzemné planovacich podkladech a tzemné planovaci
dokumentaci
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