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

Pravni rezim oploceni pozemku

Cesky pravni fad zajimavym zplisobem upravuje to, jak tfeba pravné kvalifikovat oploceni pozemkd,
a jakym pravnim rezimem se oploceni ridi. Zda se rovnéz, ze dusledky, ke kterym tato regulace vede,
jsou do urcité miry nepraktické, ¢i alespon nesystémové. V tomto clanku se budeme zabyvat jeho
klasifikaci a problémy spojenymi s jeho prevodem.

Cesky pravni fad zajimavym zplisobem upravuje to, jak tieba pravné kvalifikovat oploceni pozemkd,
a jakym pravnim rezimem se oploceni ridi. Zda se rovnéz, ze dusledky, ke kterym tato regulace vede,
jsou do urcité miry nepraktické, ¢i alespon nesystémové. V tomto clanku se budeme zabyvat jeho
klasifikaci a problémy spojenymi s jeho prevodem.

V prvé radé treba odpovédét na otézku, co je to oploceni z hlediska pravniho radu. Je zfejmé, ze v
souladu s dikci § 119 odst. 2 zdkona ¢. 40/1964 Sb., Obc¢ansky zakonik, v platném znéni (Ob¢Z) jde o
nemovitost, protoze se jedna o stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem. Jako na stavbu se na
oploceni musi dale jako obecné pravidlo vztahovat ustanoveni § 120 odst. 2 ObCZ, tzn. neni soucasti
pozemku, a jako takové tedy mize byt samostatnym predmétem vlastnického prava, a nemusi sdilet
pravni rezim pozemku, na némz se nachazi. Zasadné ale muze byt prisluSenstvim pozemku, pokud
splni nalezitosti kladené § 121 odst. 1 Ob¢Z, tedy pokud nélezi vlastnikovi pozemku a je jim urceno k
tomu, aby s nim bylo trvale uzivano.

Obecnou zasadu § 120 odst. 2 ObCZ prolamuje specidlni Gprava zdkona ¢. 95/1999 Sb., o podminkach
prevodu zemédélskych a lesnich pozemku, a to na dvou mistech:

Par. 13 stanovi, ze ,pro ucely tohoto zakona se za soucast zemédélského pozemku povazuje oploceni
a melioracni zarizeni, které je ve vlastnictvi statu, s vyjimkou hlavnich meliora¢nich zarizeni, a
prechdzi na nabyvatele spolu s pozemkem. Par. 17 odst. 3 tohoto zdkona stanovi potom totéz pro
lesni pozemky urcené k prevodu, kdyz rikd, ze ,pro ucely tohoto zdkona se za soucast lesniho
pozemku povazuji zastavéné lesni pozemky, oploceni a stavby ucelovych komunikaci®.

Dikce téchto ustanoveni (,,pro ucely tohoto zdkona“) naznacuje, ze dopadaji pouze na pozemky, které
jsou predmétem pravni upravy zakona ¢. 95/1999 Sh.; nejde tedy o obecné zakotveni vyjimky pro
vSechna oploceni, ale pouze pro ta, ktera jsou na zemédélskych a lesnich pozemcich prevadénych
podle zékona €. 95/1999 Sh. Pro tato oploceni plati, Ze jsou soucasti pozemku, a pravidlo § 120 odst.
2 ObEZ se nepouzije.

Pravni kvalifikaci oploceni doplnuji ustanoveni § 139b zakona ¢. 50/1976 Sh., o Gizemnim planovani a
stavebni radu, v platném znéni (stavebni zadkon), kdyz je v odst. 8 pism. b) oznacuje za tzv. drobnou
stavbu. Pravni dusledky s touto charakterizaci spojené jsou ty, ze oploceni jako drobnéa stavba
zasadné nevyzaduje izemni rozhodnuti (tj. rozhodnuti o umistnéni stavby) podle § 32 odst. 2 pism. b)
stavebniho zdkona. Neni pro né treba ani stavebni povoleni a podle § 55 odst. 2 pism. a) stavebniho
zakona staci zasadné ohldseni. Oploceni tedy sleduje zjednoduseny a méné formalni rezim podle
stavebniho zakona.

Tim se dostavame k dalSi vyznamné otézce, kterou je nabyvani vlastnictvi k oploceni, popr. jeho
prevodu. Pokud jde o prevod nemovitosti, stanovi § 133 odst. 2 ObCZ, ze prevadi-li se nemovita véc
na zakladé smlouvy, nabyva se vlastnictvi vkladem do katastru nemovitosti podle zvlastnich
predpisti, pokud zvlastni zdkon nestanovi jinak. Byt poznamka pod ¢arou nés vede k zédkonu €.
265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, zvlaStnim zakonem,
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ktery nds v této souvislosti bude zajimat, je zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky, v platném znéni (katastralni zdkon). Ten situaci ponékud vyjasnuje ve svém ustanoveni § 2
odst. 2, kde stanovi, ze v "katastru se neeviduji drobné stavby". Pokud jde o vymezeni drobnych
staveb, odkazuje (opét metodou poznadmky pod ¢arou) na ndm jiz znamy § 55 odst. 2 pism. a)
stavebniho zdkona. Je tedy zrejmé, ze rozsah pojmu "drobna stavba" podle katastralniho a
stavebniho zdkona je stejny, a oploceni tedy jako drobna stavba evidenci v katastru nepodléha.
Otazka prevodu nemovitosti, které nejsou predmétem evidence v katastru nemovitosti, je predmétem
pravni Gpravy § 133 odst. 3 ObCZ, které rikd, ze pokud se prevadi "na zakladé smlouvy nemovita véc,
ktera neni predmétem evidence v katastru nemovitosti, nabyva se vlastnictvi okamzikem uc¢innosti
této smlouvy". Toto ustanoveni plné dopada na oploceni pokud bude prevadéno samostatné (¢i pokud
nebude posouzeno jako prislusenstvi zaroven prevadéného pozemku).

Z toho co bylo doposavad receno, vyplyvaji tyto zavéry: Oploceni je samostatnou véci v pravnim
smyslu, a to véci nemovitou, pricemz je zaroven drobnou stavbou pro ucely katastralniho a
stavebniho zékona. Jako takové neni predmétem evidence v katastru nemovitosti, jeho stavba
nevyzaduje izemni rozhodnuti ani stavebni povoleni (staci ohladSeni). Zasadné neni soucasti
pozemkKu, na némz se nachdzi (vyjma téch pozemk, které jsou predmétem tpravy zakona ¢.

95/1999 Sb.), muze vSak byt jeho prislusenstvim, pokud nélezi vlastniku pozemku a je jim urceno k
tomu, aby s nim bylo trvale uzivano.

Pokud se prevadi vlastnické pravo k pozemku, ktery je oplocen, neni podle souc¢asné pravni Upravy
nutno zvlast prevést i vlastnické pravo k oploceni pouze v pripadé, kdy je oploceni prislusenstvim
pozemku. Pouze v takovém pripadé se totiz pravni ukony tykajici se pozemku (jako véci hlavni)
mohou tykat také oploceni (jako prislusenstvi). V takovém pripadé na nabyvatele prechazi vlastnické
pravo k oploceni zaroven s prechodem vlastnického prava k pozemku, tj. vkladem do katastru
nemovitosti. Klicovymi faktory pro posouzeni, zda je tato situace déna, je vile vlastnika spolu s
urcitym faktickym stavem.

Pokud je s oplocenim naklddéno samostatné, tj. bez toho, ze by bylo zaroven nakladano s pozemkem
jako véci hlavni, nebo pokud z néjakého duvodu oploceni nespliuje znaky prislusenstvi pozemku,
ktery je prevadeén, vyzaduje se zvlastni smlouva. Nestaci pritom, aby smlouva, kterou se vlastnické
pravo k oploceni prevadi, byla pouze tstni. V souladu s § 46 odst. 1 Ob¢Z musi mit smlouvy o
prevodech nemovitosti pisemnou formu, pricemz projevy ucastnikii musi byt na téze listiné (§ 46
odst. 2). Vzhledem k tomu, Ze v pripadé oploceni jde o prevod nemovité véci, jez neni predmétem
evidence v katastru, jsou splnény podminky jiz vyse citovaného § 133 odst. 3 Ob¢Z, a takova smlouva
ma tzv. translac¢ni uCinky. To znamena, Ze je uzavrena konsenzualné setkdnim nabidky a akceptace
jako pravniho tkonu a jeji i¢innosti nastava bez dalSiho ucinek prechodu prava na nabyvatele.
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Dalsi clanky:

e Pristup k nemovitosti pres pozemek treti osoby
e PREHLEDNE: Jak funguje predkladéni plné moci? Postaci soudu jen jeji ,fotokopie“? Aneb

vyvoj pravni upravy pozadavki na plnou moc v naSem pravnim systému.
e Vyuzivani nastroju umeélé inteligence: proc je GDPR relevantni?
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e Transfer Pricing: Na co si dat pozor s blizicim se koncem roku

e Byznys a paragrafy, dil 24.: Digitalizace korporatniho prava: EU cili na snizeni administrati
pri preshrani¢nim podnikani

« Italie zavadi povinné prilby pro vSechny lyzate: komplexni prehled legislativnich novinek pro
sezonu 2025/2026

e Ocenovani ochrannych znamek

e Zména pisemné smlouvy ustni formou aneb zékaz jednani v rozporu s vlastnim drivéjSim
chovanim a prelom v judikature NejvySsiho soudu

* Digitalni dédictvi

 Redlné rozdéleni nemovité véci jako zpusob vyporadani spole¢ného jméni

e Zverejnovani dopingovych sankci vs. GDPR ve svétle stanoviska generalniho advokata SDEU
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