25. 7. 2022

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Dopady pozemkovych uprav na vlastnicke a
jiné pravni vztahy k pozemkum

Utelem tohoto piispévku je ve stru¢nosti pribliZit problematiku pozemkovych tprav, od jejich
zahdjeni, vymezeni GcCastniku a pribéhu rizeni, a zejména v ramci této problematiky zminit i otdzku
najemnich a jinych obliga¢nich vztaht, které ex lege zanikaji.

Pravni rezim a ucel PU

Pozemkové upravy jsou definovény v § 2 zdkona ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych tupravach
a pozemkovych uradech a o zméné zékona ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztaht k pudé
a jinému zemédélskému majetku, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,zakon o pozemkovych
upravach”), jako opatreni ve verejném zajmu, jehoz prostrednictvim dochézi k prostorovému
a funkénimu usporadéani pozemku, zejména jejich sceleni nebo déleni, za i¢elem vytvoreni podminek
pro racionalni hospodérstvi Ci zlepSeni situace zivotniho prostredi. V téchto souvislostech puvodni
pozemky zanikaji a zaroven se vytvareji pozemky nové, k nimz se usporadavaji vlastnicka prava
a s nimi souvisejici vécna bremena v rozsahu rozhodnuti podle § 11 odst. 8 zakona o pozemkovych
upravach.

PU versus vyvlastnéni

K rozdilu mezi vyvlastnénim a pozemkovymi iipravami se opakované vyjadril i Ustavni soud, ktery ve
svém prelomovém nalezu ze dne 27. 5. 1998, sp. zn. Pl. US 34/97, uvefejnénym pod ¢. 152/1998 Sb.,
uvedl, ze pozemkové Upravy vétSinou nepredstavuji vyvlastnéni v pravém slova smyslu, protoze se
v podstaté jednd o hromadnou dobrovolnou sménu vlastnickych prav dotc¢enych pozemka, kdy
v praxi na rozdil od vyvlastnéni predchazeji pozemkovym upravam i pozadavky vlastniku na jejich
zahéjeni.[1] Ustavni soud dale konstatuje, Ze pozemkové Upravy se provadéji ve vefejném z4jmu, na
zakladé zakona a je na prislusnych organech, aby - v souladu s ¢l. 11 odst. 4 Listiny zékladnich prav
a svobod - striktné zajistily pravo na adekvatni ndhradu. Nicméné s ohledem na proces zahdajeni
rizeni a skupinu vlastniku, ktefi s ndvrhem pozemkovych uprav nesouhlasi, je dle mého néazoru slovni
oznaceni ,hromadna dobrovolnd sména“ pomérné odvazneé a ne zcela korespondujici s aktualni
pravni Gpravou.

Zahajeni rizeni a jeho ucastnici

Rizeni o PU zahajuje vidy pozemkovy urad bud z vlastniho podnétu ¢i na zédost vlastnikll
nadpolovi¢ni vyméry zemédélské pudy v dotceném katastralnim uzemi.

Ucastniky rizeni o pozemkovych upravach jsou:

« vlastnici dot¢enych pozemkd,

* 0soby, jejichz vlastnickd nebo jind prava k pozemkim mohou byt reSenim pozemkovych tprav
primo dotcena,

« stavebnik, jestlize je provedeni pozemkovych Gprav vyvolano v dusledku stavebni ¢innosti,

e obce, v jejichz izemnim obvodu jsou pozemky zahrnuté do obvodu pozemkovych uprav;
ucastniky mohou byt i jiné obce, s jejichz izemnim obvodem sousedi pozemky zahrnuté do
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obvodu pozemkovych tprav, pokud do 30 dnt od vyzvy prislusného pozemkového uradu
pristoupi jako ucastnici k rizeni o pozemkovych tpravach.[2]

Rizeni o PU a jeho soudni prezkum

Pozemkovy trad svola dle § 7 zdkona o pozemkovych Upravach uvodni jednéni, na které pozve
ucastniky, zajisti vypracovani soupisu naroku vlastnikii pozemku a urci lhatu k uplatnéni namitek.
Pozemkovy urad dale zajisti odborné zpracovani navrhu pozemkovych tUprav, které vyvesi na své
uredni desce a zaroven o vystaveni navrhu vyrozumi zndmé ucastniky a soucasneé jim sdéli, ze v této
dobé maji posledni moznost uplatnit k navrhu své namitky a pripominky u pozemkového turadu.[3]
V dalsi fazi jiz pozemkovy urad rozhoduje o schvaleni navrhu pozemkovych tuprav, pokud s nim
souhlasi vlastnici alespon 60 % vyméry pozemku[4], priCemz proti tomuto rozhodnuti se 1ze odvolat a
nasledné podat zalobu k soudu. Pokud odvolaci organ rozhodnuti pozemkového Gradu potvrdi, muze
pozemkovy urad dle § 11 odst. 8 zakona o pozemkovych tpravach rozhodnout o vyméné nebo
prechodu vlastnickych prav, urc¢eni vySe uhrady a lhuty podle § 10 odst. 2, popfipadé o zfizeni nebo
zruSeni vécného bremene k dot¢enym pozemkum. Proti tomuto rozhodnuti se jiz nelze odvolat.

V jiz zminéném § 10 zdkona o pozemkovych upravéach je vymezena dulezitd podminka primérenosti,
jejiz naplnéni je kromé podminky verejného zdjmu a souhlasu stanovené vétSiny vlastnikii vymeéry
pozemku hlavnim kritériem soudniho prezkumu pozemkovych tprav. Podle rozsudku Nejvys$siho
spravniho soudu ze dne 6. 12. 2011, ¢j. 1 As 96/2011-143 je podminka primérenosti zasahu do
vlastnického préava splnéna tehdy, jestlize nové pozemky navrzené do vlastnictvi téchto vlastnikl
splnuji kritéria stanovena v § 10 zékona o pozemkovych tpravach, tj. primérenosti ceny ve srovnani
s puvodni cenou ne vy$si nebo nizsi o vice nez 4 %, vymeéry nepresahujici v rozdilu 10 % vyméry
puvodnich pozemku a vzdéalenosti pivodnich a navrhovanych pozemku, pokud rozdil ve vzdalenosti
puvodnich a navrhovanych pozemku neni vys$si nebo nizsi nez 20 %.

Zanik najemnich vztahu a jinych pravnich vztahu k pozemkiam

Dle § 11 odst. 8 zdkona o pozemkovych upravach zanikaji rozhodnutim o vyméné nebo prechodu
vlastnickych préav dosavadni najemni vztahy, zatimni bezlplatné uzivani a casové omezeny najem
k pozemkim ex lege k 1. rijnu bézného roku. K tomuto ustanoveni o trvani ndjemnich vztaht se
vyjadril Méstsky soud v Praze ve svém rozsudku ze dne 24. 10. 2018 ¢.j. 10 A 107/2015-31, ve
kterém prisvédcil tvahdm zalobkyné, ze pri vykladu vyse zminovaného ustanoveni nelze ztotoznovat
pojem najemni vztah s pojmem najemni smlouva, byt tyto pojmy spolu tzce souvisi. Soud podotyka,
ze provedeni pozemkovych Gprav nema vliv na existenci ¢i platnost najemnich smluv, ma vSak vliv na
zalozené najemni vztahy k objektu najmu, tj. ndjemni vztahy. Tomuto nazoru nésledné prisvédcil i
Nejvyssi spravni soud, ktery ve svém rozhodnuti ze dne 26. 6. 2019, ¢.j. 2 As 186/2018-35 podotyka,
ze dosavadni ndjemni vztahy ex lege zanikaji, nicméné v obecné roviné nic nebrani stranam
najemnich smluv, aby si pro pripad provedeni pozemkovych tprav ujednaly, Ze jejich ndjemni vztah
bude pokracovat, byt s jinym predmétem najmu. V obou predestrenych rozhodnutich byla
predmeétem sporu dolozka Ci dodatek k najemni smlouvé ve znéni: ,smluvni strany se dohodly, Ze
technickou upravou ndjemni smlouvy se ndjemni vztahy uvedou do souladu[5]“ nebo ,veskeré
zmeny, vzniklé pripadnou pozemkovou tpravou (parcelni c¢isla, vyméra) budou uvedeny v novém
dodatku této smlouvy a stanou se jeji soucdsti[6]“, kterd ani v jednom pripadé v ramci soudniho
prezkumu neobstala. Nejvyssi spravni soud se ztotoznil s argumentaci Méstského soudu v Praze, ze
toto ujednani samo o sobé nedokladad existenci uzivaciho (ndajemniho) vztahu stézovatele
k predmétnym pozemkim po provedené pozemkovych uprav.

K trvani ndjemnich i jinych vztahi se vyjadril Nejvyssi soud CR ve svém rozsudku ze dne 8. 6. 2021,
€.j. 26 Cdo 595/2021, ktery uvedl, ze ndjemni pravo je obligace, tj. zavazek, ktery zavazuje pouze



smluvni strany, pricemz zména vlastnického prava k pronajaté véci by se v takovém pripadé neméla
nijak dotykat zavazku[7], nicméneé v pripadé zdkona o pozemkovych Upravach jde nepochybné o lex
specialis k obecné tpravé nasledkti zmény vlastnictvi. Dle Nejvys$siho soudu je nutné tezi o zaniku
obliga¢nich vztahl uplatnit i v pripadé existence jinych obligacnich vztahl vyslovné neuvedenych
v § 11 odst. 8 zdkona o pozemkovych tUpravéch, tj. vypujcky ¢i vztahu obdobného vypujcce,

a nechapat ji jako mezeru v zakoné, nebot i tyto obligacni vztahy jsou smluvnim zadvazkem dvou
stran, které i v zajmu zachovani principu hodnotové bezrozpornosti pravniho radu rozhodnutim

0 pozemkovych Upravach zanikaji. Jiny rezim plati napriklad pro zastavni pravo, které vazne

na pozemku zahrnutém do pozemkovych Gprav, nebot to dle § 11 odst. 14 zdkona o pozemkovych
upravach prechdazi na pozemek, ktery presel do vlastnictvi zastavce podle schvaleného navrhu[8]
nebo osobni vécna bremena, ktera vaznou na pozemku zahrnutém do pozemkovych uprav, a jejichz
povaha to umoznuje, prechazi na pozemek, ktery presel do vlastnictvi povinné osoby podle
schvaleného navrhu.

Zavérem

Prostrednictvim pozemkovych uprav dochéazi bezesporu k omezeni vlastnickych prav (byt mirnéjsi
formou, nez jak je tomu v pripadé vyvlastnéni), nicméné je treba si uvédomit, ze timto zasahem jsou
pomérné vyznamné ovlivnény i jiné pravni vztahy k dotcenym pozemkim, z nichz nékteré
pozemkovymi Upravami ex lege zanikaji. Soudni prezkum v ramci spravniho soudnictvi je v urcité
fazi rozhodovaciho procesu mozny a vychdzi z jiz zminéného nélezu Ustavniho soudu, podle kterého
jsou pozemkové upravy vzdy provadény ve verejném zajmu, na zakladé zakona a je na prislusnych
organech, aby - v souladu s ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prév a svobod - striktné zajistily pravo na
adekvatni ndhradu.
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[1] Dle § 6 zédkona o pozemkovych tpravach pozemkovy trad zahdji rizeni vzdy, pokud se pro to
vyslovi vlastnici pozemki nadpolovi¢ni vyméry zemédélské pidy v dot¢eném katastralnim uzemi.

[2] § 5 zdkona o pozemkovych Upravach


https://www.advokathk.cz/cs/
mailto:valaskova@advokatHK.cz

[31§ 11 odst. 1 zdkona o pozemkovych Gpravach

[4] Véaha hlasu odpovida podilu na celkové vymeére pozemku (§ 11 odst. 4 zdkona o pozemkovych
upravach)

[5] Rozsudek NSS ze dne 26. 6. 2019, ¢.j. 2 As 186/2018-35

[6] Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 24. 10. 2018, ¢.j. 10 A 107/2015-31

[7] Viz Gprava § 2221 az 2224 obcanského zakoniku, ktera vychazi ze zésady, ze zménou vlastnictvi
najem nezanika, nybrz prava a povinnosti prechazeji na nového vlastnika

[8] Dalsi obdobné situace uvedené v § 11 odst. 14 véta druha zakona o pozemkovych Gpravach
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Dalsi clanky:

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni dpravy téinné od 1. 1 2026
e Jak zahdjit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pra

aerolinky ze tretich zemi
e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu
 Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav

pohledem Ustavniho soudu
e Odstépny zavod zahranicni spoleCnosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

o Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reSerse
e Zneuziti prava na prlstup podle GDPR

¢ Pravni povaha sité elektromckych komunikaci - rezim nahrady Skody

e Nahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
e Jak funquiji planovaci smlouvy v realnych situacich (2. dil)
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