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Metodické sdéleni ke zborenistim v tzemnim planu

Metodické sdéleni Ministerstva pro mistni rozvoj, odboru uzemniho planovani,
k problematice vymezovani zborenist’ v tzemnich planech.

Pojem ,,zborenisté“ a dalSi souvisejici pojmy v pravnich predpisech a jejich vazby

Vyhlaska €. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), ve znéni pozdéjSich
predpisu, pfiloha Technické podrobnosti pro spravu katastru:
» V €asti 2. ZplUsob vyuziti pozemku, pod kédem 13 definuje zbofenisté jako pozemek se
zborenou budovou nebo zficeninou.
» V €asti 1. pod kddem 13 vySe uvedené prilohy katastralni vyhlasky, ve které je feSen druh
pozemku, se zborenisté fadi do pozemku s druhem zastavéna plocha a nadvori.

Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisu:
» Podle § 2 pism. c) se pojmem stavebni parcela rozumi pozemek evidovany v druhu
pozemku zastavéna plocha a nadvori.
» Podle § 2 pism. d) se pojmem pozemkova parcela rozumi pozemek, ktery neni
stavebni parcelou.

Zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni
pozdéjSich predpisu:

» Podle § 2 odst. 1 pism. c) se zastavénym stavebnim pozemkem rozumi pozemek
evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni parcela a dalSi pozemkové parcely
zpravidla pod spoleénym oplocenim, tvorfici souvisly celek s obytnymi
a hospodaiskymi budovami.

» Podle § 2 odst. 1 pism. d) se zastavénym uzemim rozumi Uzemi vymezené Uzemnim
planem nebo postupem podle tohoto zakona; nema-li obec takto vymezené zastavéné
Uzemi, je zastavénym uUzemim zastavéna Cast obce vymezena k 1. zafi 1966
a vyznacena v mapach evidence nemovitosti ("intravilan").

Pojem zastavéné uzemi, a co zahrnuje, je dale upfesnén v § 58 stavebniho zékona takto:

» Na uzemi obce se vymezuje jedno pfipadné vice zastavénych uzemi. Hranici jednoho
zastavéného Uzemi tvofi ¢ara vedena po hranici parcel, ve vyjime€nych pfipadech ji tvofi
spojnice lomovych bodu stavajicich hranic nebo bodl na téchto hranicich.

» Do zastavéného Uzemi se zahrnuji pozemky v intravilanu, s vyjimkou vinic, chmelnic,
pozemkl zemeédélské pudy uréenych pro zajisStovani specialni zemédélské vyroby
(zahradnictvi) nebo pozemki pfiléhajicich k hranici intravilanu navracenych do orné pldy
nebo do lesnich pozemk,

a dale pozemky vné intravilanu, a to

» zastavéné stavebni pozemky,

» stavebni proluky,

» pozemni komunikace nebo jejich ¢asti, ze kterych jsou vjezdy na ostatni pozemky
zastavéného Uzemi,

» ostatni vefejna prostranstvi,

» dalSi pozemky, které jsou obklopeny ostatnimi pozemky zastavéného tzemi,
s vyjimkou pozemki vinic, chmelnic a zahradnictvi.
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Zborenisté jako soucast zastavéného uzemi

Ve vztahu k zastavénym stavebnim pozemkum (resp. zbofenistim) neni v § 58 stavebniho
zakona, ktery upravuje, co se zahrne do zastavéného uzemi, uvedena Zadna korekce.

Jadrem zastavéného stavebniho pozemku je tedy parcela evidovana v katastru nemovitosti jako
pozemek druhu ,zastavéna plocha a nadvofi“. Tato parcela pfedstavuje zastavény stavebni
pozemek i v pfipadé, pokud na ni byla v minulosti vybudovana stavba, ktera byla nasledné
odstranéna, pficemz tato zména nebyla do katastru nemovitosti zanesena. V tomto sméru neni
podstatny fakticky stav pozemku ani zpusob jeho vyuziti, jelikoz stavebni zakon neumozriuje
tyto okolnosti zohlednit, kdyZz zastavény stavebni pozemek definuje odkazem na evidenci
v katastru nemovitosti. Zalezi tedy na tom, jak bude v katastru nemovitosti evidovana
konkrétni stavebni parcela. Pokud je vedena jako zastavéna plocha a nadvoii — druh
pozemku zborenisté, je jednoznacné, Ze pozemek zborenisté bude vzdy soucasti
zastavéného Uzemi.

Na podporu vySe uvedeného vykladu uvadime pasaze z rozsudku NejvysSiho spravniho soudu
NSS 4 Ao 4/2011 — 59 ze dne 30. ¢ervna 2011: ,,Nejvyssi spravni soud zdlrazriuje, Ze pouZziva-
li ustanoveni § 58 odst. 2 stavebniho zakona pojem ,zastavéné stavebni pozemky*, neni spravni
organ opravnén domyslet si vlastni definici tohoto pojmu s poukazem na skutec¢nost, ze
stavebni pozemek neni zastavén zadnou stavbou ve smyslu katastralniho zakona, ale musi
vychdzet z toho, jak je obsah tohoto pojmu stanoven v § 2 odst. 1 pism. c) stavebniho

zakona, a s touto definici charakteristiku predmétnych pozemkt porovnat.

K obdobnym zavérim dosel téZ rozsudek Nejvy$siho spravniho soudu ze dne 27. 7. 2022, €. j.
7 As 6/2020-36 ve véci Uzemniho planu Louriovice. Obci pfi vymezovani zastavéného uzemi
v dzemnim planu nepfislusi hodnotit zastavénost pozemku jinak, nez jeho porovnanim
s dikci § 2 odst. 1 pism. c) stavebniho zdakona. V tomto sméru neni podstatny fakticky stav
pozemku ani zptsob jeho vyuZiti, nebot stavebni zakon neumoZzriuje tyto okolnosti zohlednit, kdyz
zastavény stavebni pozemek definuje odkazem na evidenci v katastru nemovitosti. ... Na tomto
zavéru nic neméni ani samotné oploceni sporného pozemku, nebot toto z hlediska uvedeného
ustanoveni stavebniho zakona nepfedstavuje definiéni prvek zastavéného stavebniho pozemku
a jeho realizaci nedo$lo ke zméné jeho vyuZiti. Skutecnost, Ze je sporny pozemek oplocen, aniz
by se v ramci tohoto oploceni nachazela jesté jina parcela s druhem pozemku zastavéna plocha
a nadvori, tedy nemuze sama o sobé odtvodnit zahrnuti tohoto pozemku do zastavéného tzemi
obce.

Odlidné se bude postupovat v pfipadé pozemkovych parcel, které tvorily souvisly celek
s obytnymi a hospodaiskymi budovami (napf. pozemky, které slouZily jako oplocena zahrada
pfinalezejici k pavodni stavbé, dnes zbofenisti). Stavebni zakon [§ 2 odst. 1 pism. ¢)] povazuje
za soucast zastavéného stavebniho pozemku rovnéz dalsi pozemkové parcely tvofici souvisly
celek s obytnymi a hospodarskymi budovami, a to zpravidla pod spole€nym oplocenim.
Vzhledem k tomu, Ze na zbofenistich se obytné a hospodaiské budovy zpravidla jiz nenachazeji
nebo jsou ve stavu, ve kterém nemohou slouzit svému uc€elu, nemohou s nimi tyto pozemkové
parcely tvofit souvisly celek, a proto takové pozemkové parcely nebudou patfit do zastavéného
uzemi, pokud
» leZi vné intravilanu a nejedna se o pozemky podle § 58 odst. 2 pism. e) stavebniho
zdkona, tzn. dal$i pozemky, které jsou obklopeny ostatnimi pozemky zastavéného
Uzemi, s vyjimkou pozemk vinic, chmelnic a zahradnictvi, nebo
» leZi v intravilanu a jedna se o vyjimky vyslovné uvedené v navéti § 58 odst. 2 stavebniho
zakona, tzn. vinice, chmelnice, pozemky zemédeélské plady urcené pro zajistovani
specialni zemédélské vyroby (zahradnictvi) nebo pozemky pfiléhajici k hranici intravilanu
navracené do orné pudy nebo do lesnich pozemku.
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Muze spravni organ zajistit zménu druhu pozemku v katastru nemovitosti?

Nelze vyloucit situaci, Zze udaj v katastru nemovitosti neodpovida skute¢nému stavu v Uzemi,
napf. z dlivodu, Ze vlastnik pozemku dlouhodobé neplni oznamovaci povinnost dle katastralniho
zakonal.

Dle § 30 odst. 4 katastralni vyhlasky, zména udaji katastru, které vypovidaji o fyzickém stavu
nemovitosti, se v katastru provede na zakladé pfisluSnych listin, pokud jich je podle jinych
pravnich pfedpisu ke zméné fyzického stavu nemovitosti potfeba, az po uskuteénéni této zmény.
Pokud skute€nost, Zze zména fyzického stavu nemovitosti jiz byla uskutecnéna, nevyplyva
z pfedlozenych listin, |ze ji dolozit prohlasenim vlastnika s ufedné ovéfenym podpisem [to se dle
§ 80, odst. 3 pism. c) stavebniho zakona tyka rovnéz zmény druhu pozemku do 300 m?].

Dle § 80 odst. 2 stavebniho zdkona zména druhu pozemku od 300 m? vyZzaduje Uzemni
rozhodnuti [pfipadné tzemni souhlas do 1000 m2 dle § 96 odst. 2 pism. d) stavebniho zakonal].
Plati, ze uzemni fizeni (jehoz vysledkem zde ma byt rozhodnuti o zméné vyuziti uzemi) je
ovladano dispozi¢ni zasadou, Zadatel tedy musi mit vzdy k pozemku/stavbé titul, na zakladé
kterého mlze s pozemkem disponovat — vlastnické nebo jina pravo (sluzebnost, pravo stavby)
nebo souhlas vlastnika. Vlastnika pozemku/stavby nelze pochopitelné opomenout ani tam, kde
zameér nevyzaduje Uzemni rozhodnuti.

Z uvedeného plyne, Ze organ verejné spravy bez vile vlastnika nemize zménit druh
pozemku v katastru nemovitosti tak, aby odpovidal skuteénému stavu v izemi?. Pravni
uprava vSak obsahuje postupy pro pripad, ze vlastnik svoji ohlaSovaci povinnost neplini.

Zborenisté jako soucast plochy prestavby v izemnim planu

Podle ustanoveni § 43 odst. 1 stavebniho zakona Uzemni plan vymezi zastavéné Uzemi, plochy
a koridory, zejména zastavitelné plochy, plochy zmén v krajiné a plochy prestavby, které jsou
v ustanoveni § 2 odst. 1 pism. |) stavebniho zakona definovany jako plocha vymezena
v Uzemnim planu ke zméné stavajici zastavby, k obnové nebo opétovnému vyuziti
znehodnoceného Uzemi.

Plochu s pozemky zbofenisté je tfeba proveéfit z hlediska moznosti jejiho vyuziti a zaroven
stanovit pro tuto plochu podminky funkéniho vyuziti, pfipadné i podminky prostorového
uspofadani, a to s ohledem na specifika feSeného Uzemi (hodnoty, limity) a s ohledem na
koncepci stanovenou uzemnim planem.

Po provéfeni mohou nastat pfipady:
» pro plochu s pozemky zbofenisté bude od{ivodnéné navrzeno nové stavebni vyuziti,
» pro plochu s pozemky zbofenisté bude odlivodnéné navrzeno nové nestavebni vyuziti.

Oba typy transformace uzemi odpovidaji vySe uvedené definici, a proto budou vymezeny jako
plocha pfestavby.

1 Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisud, § 37 odst. 1 pism. d):
Vlastnici a jini opravnéni jsou povinni... ohlasit katastralnimu Gfadu zmény udaji katastru tykajici se jejich nemovitosti,
a to do 30 dnl ode dne jejich vzniku, a predlozit listinu, ktera zménu doklada; tuto povinnost vlastnici a jini opravnéni
nemaji u zmén katastru vyplyvajicich z listin, které jsou pfisluSné organy verejné moci povinny zasilat katastralnimu Gfadu
pfimo k zapisu do katastru. Nesplnénym oznamovaci povinnosti se vlastnik dopousti pfestupku podle § 57 odst. 2 pism. d)
katastralniho zakona.

2 Vyjma nékterych ptipadd v ramci tzv. revize katastru.
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Priklady mozného feSeni zborenisté a souvisejicich pozemki v izemnim planu

Uzemni plan mGZe zboreniété vymezit jako plochu prestavby s moznosti stavebniho vyuziti.
Na obr. 1 vymezuje uzemni plan plochu prestavby na zbofenisti (byvala budova prodejny) nové
se smiSenou obytnou funkci.

IR

Obr. 1: Plocha prestavby P10-SM se zborenistém v UP Mikuld$ovice po zméné &. 1 (2021)

Uzemni plan muze zboreniété vymezit té2 jako plochu prestavby s moznosti nestavebniho
vyuziti, zpravidla jako plochy zelené. Obec Sosnova ve svém Uzemnim planu (viz obr. 2)
vymezuje plochu pfestavby, jejiz soucasti je i pozemek zborenisté. Ddvodem vymezeni plochy
prestavby je nutnost eliminace pfipadnych negativnich vlivi zemédélské vyroby (plocha VZ) na
okolni obytnou zastavbu (plocha BV). Plocha zelené — pfirodniho charakteru (ZP) zde plIni funkci
izolaCni zelené.

Obr. 2: Plocha prestavby P3 se zborenistém v UP Sosnové (2017)

V zastavéném Uzemi obce se mohou vyskytovat plochy zelené, které se Casto nachazeji
v mistech pozemkl zborenist a jejich dfivéjSich zahrad. Pokud nejsou navrzeny k zastavéni,
mohou se tyto pozemky (zbofenisté a souvisejici pozemky) zaclenit do ploch stabilizovanych,
zpravidla do ploch zelené (vefejné, soukromé).
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Jeden z charakteristickych znakt obce MikulaSovice jsou €etna zborenisté po zaniklych stavbach.
Néktera zborenisté (viz obr. 3) jsou vymezovana jako soucast stabilizovanych ploch, s jejichz
zastavénim se nepocita, pfiemz jsou fazeny do ploch zelené — nezastavitelnych soukromych
zahrad (ZN) nebo jako soucast ploch vefejnych prostranstvi s pfevahou nezpevnénych ploch
(P2).

Obr. 3: Stabilizované plochy (ZN, PZ) se zborenisti v UP MikulaSovice po zméné ¢&. 1 (2021).

| kdyz jsou zbofenisté soucasti zastavéného Uzemi, Ize se mnohdy setkat se situacemi, kdy
chatrajici objekty jsou jiz pohlceny pfirodnimi procesy a s jejich obnovou se nepocita. Zafazeny
jsou pak jako plochy prestavby s nestavebnim vyuzitim, napf. do plochy lesni, ¢i jsou dokonce
soucasti uzemniho systému ekologické stability (obr. 4).

Obr. 4: Zborenisté jako soucést plochy lesni a regionalniho biocentra v UP Liberk po zméné &. 1
(2017).

Metodické sdéleni bylo zvefejnéno 24. 8. 2023.
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