ADOL
() 40w

Autor Pavel Tomek, 6.9.2018

Co pfinasi pozemkové upravy pro vlastniky pudy, investory a

realitni maklére

https://www.adol.cz/blog-co-prinasi-pozemkove-upravy-pro-vlastniky-pudy-investory-a-realitni-
maklere/

Pozemkové upravy vznikly primarné za uc¢elem funkéniho sjednoceni pozemku tak,
aby bylo zajisténo co nejefektivnéjSi hospodareni na zemédeélskych pozemcich.
Bohuzel témito upravami dochazi k jakémusi zasahu do vlastnickych prav. Proto by
méli tuto problematiku ovladat nejenom vlastnici pozemkt, ale také investofi,
spekulanti a v neposledni fadé i realitni makléfi. V pfipadé, Ze se vlastnik do procesu
pozemkovych Uprav aktivné nezapoji, mize byt nemile prekvapen jejich vysledkem.

Pozemkové upravy Fedi v Ceské republice Statni pozemkovy Gfad (dale jen
SPU) spolu s Gfadem Katastralnim a to na zakladé Zakona o pozemkovych upravach
a pozemkovych uradech €. 139/2002 Sb. ve znéni pozdéjSich predpist. Zakon se
mimo jiné fidi vyhlaskou €. 13/2014 Sb., o postupu pfi provadéni pozemkovych uprav a
nalezitostech navrhu pozemkovych uprav. Zakon €. 139/2002 Sb. byl jizZ 4x novelizovan,
pfi C¢emzZ nejzasadnéjsi byla novela €. 185/2016 Sb.

Na portalu Ministerstva zemédélstvi Ize dohledat také soucasny stav pozemkovych
uprav nejen v ramci CR, ale Ize dohledat i stav uprav pro jednotliva katastralni uzemi.
Na obrazku vidite aktualni situaci v CR a vice jiz muzete sami dohledat na tomto
odkazu:

https://eagri.cz/public/app/eagriapp/PU/Prehled/Default.aspx?stamp=15362320817
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Udel pozemkovych Uprav

Cilem pozemkovych uprav neni samozifejmé jen dosazeni lepSiho hospodareni
vlastnik(l pudy, ale tyto upravy maji zajiStovat podminky pro zlepsSeni zivotniho
prostiedi, ochranu pudniho fondu, vodni hospodarstvi atd.

Pro dokresleni obrazu pro &tenafe a lepSi pochopeni zaméru pozemkovych uprav,
uvadim také zajimavy odstavec z Wikipedie:

"Realizace = pozemkovych udprav uzce souvisi i S napliovanim programu
obnovy venkova, ktery ucinné motivuje obyvatele venkova k tomu, aby se nejen
prostfednictvim samospravy, ale i vlastnimi silami snazili o harmonicky rozvoj
plnohodnotného zivotniho prostredi, udrzovani prirodnich a kulturnich hodnot
krajiny a o rozvoj ekologického hospodareni. Neopominutelna je i souvisejici
realizace tvorby krajinnych programd, jako napf. uprava vodohospodarskych
pomért, obnova toku a nadrzi, budovani protierozni a povodriové ochrany tuzemi,
systémd ekologické stability, biocenter a biokoridort, obnova remizku nezbytnych pro
Zivot drobné zveére, zajisténi lepSi prostupnosti tzemi vhodné zvolenou siti polnich cest
a v neposledni mife dosaZeni estetickeé kvality krajiny za uc¢elem zvySeni rekreacniho
efektu."”

Zakladni pravidla pozemkovych uprav

Pozemkové Upravy se resi postupné v jednotlivych katastralnich
uzemich a “spoustééem” téchto uUprav je stat resp. Statni pozemkovy urad. Podat
zadost ovSem mohoui samotni vlastnici pudy, ktefi ovSem musi v daném
katastralnim uzemi vlastnit min. 50% vymeéry. Vzdy se bavime o zemédélské pldé,
tedy ne pozemcich feSenych v ramci uzemnich plani mést a obci.

Vyhody a nevyhody pozemkovych uprav

Jak jsem jiz uvedl, cilem pozemkovych uprav jev idealnim pripadé scelit
pozemky jednotlivych viastniki do izemné logickych celkd. Historickym vyvojem bylo
vlastnictvi ¢asto rozdéleno na malé pozemky, které se nachazely v riznych Castech
katastralnich uzemi. Vliv mélo samoziejmé i nasledné dokupovani pozemku a prevody
mezi vlastniky. Fotografie ukazuje rozdéleni pozemkl jednoho z vlastnikd pred
pozemkovou Upravou.

ADOL Monitor s.r.o. 775234 382
Prosecka 524/26 www.adol.cz/blog info@adol.cz
180 00 Praha 8 www.adol.cz



Autor Pavel Tomek, 6.9.2018

357

| 358
358

287

287 7

286

466

1466

Mezi hlavni vyhody uprav tedy patfi:

. sceleni pozemki v ramci katastralnich uzemi do funk&nich bloku

. garance zachovani vymeér, cen a vzdalenosti v urcitych mezich (viz dale)

. uradem Fizeny proces (v praxi neni mozné aby se na téchto zménach dohodli
jednotlivi vlastnici sami)

. transparentnost (vlastnici nemaji pocit, Ze nékdo sleduje svlj soukromy zamér
a chce je podvést)

. Ize zrusit (smluvné) podilové spoluvlastnictvi (v ramci pozemkovych uprav Ize

snadnéji vyreSit podilové spoluvlastnictvi, coZz zejména zavedenim pFedkupniho
prava je velice zajimavé)
. zrusSeni pachtovnich smluv - ¢asto nevyhodnych

POZOR: Na internetu se uvadéji informace, Ze je-li v pachtovni smlouvé uvedeno,
Ze je vlastnik povinen po pozemkovych upravach dodrzet “najemni smiouvu”,
najemni smlouva nezanika. Pravnici, se kterymi jsem véc konzultoval ovéem maji jiny
nazor. Neni mozné se zavazat v plivodni pachtovni smlouvé k takové véci v dobé, kdy
mi vlastnicka prava k pozemkim (které vlastné jeSté neexistuji) nenalezi.
Navic muze dojit k tomu, Ze ziskam pozemky, na kterych bylo uzavieno vice
pachtovnich smluv - na jednotlivé a nasledné scelené pozemky. | ja se tedy priklanim
k nazoru, ze po téchto upravach tyto pachtovni smlouvy nemusi byt dodrzeny a
zanikaji.....

Hlavni nevyhodou je, Ze finalni stav po pozemkovych upravach nemusi vyhovovat
v§em vlastnikiim. Pozemkové upravy budou totiz dle navrhu schvaleny v pfipadé, ze
s nimi souhlasi vlastnici vice jak 60% dotéenych pozemku a to dle vyméry.

ADOL Monitor s.r.o. 775234 382
Prosecka 524/26 www.adol.cz/blog info@adol.cz
180 00 Praha 8 www.adol.cz



Autor Pavel Tomek, 6.9.2018

Proces pozemkovych uprav

Dle zjisténych informaci jsou pozemkové upravy béhem na dlouhou trat, tedy na 1-3
roky. Samotnému procesu predchazi tzv. digitalizace uzemi a zjisténi skute¢ného
stavu pozemku pfimo v terénu - pfeméfeni vymeér, ovéfeni druhu pozemku (orna puda,
les apod.), bonity atd.

Oznameni uradu

Prvnim krokem v ramci pozemkovych uprav je informace o pfipravované pozemkové
upravé, kterou SPU vyvési na ufedni desce Gfadu a také na ufedni desce dané
obce. V této fazi urad nezasila jednotlivé vyzvy vlastnikiim, proto je nutné sledovat
ufedni desky obce (napf. )- Dokument musi byt vyvéSen minimalné 15
dni.

Soupis a ocenéni naroku

DalSim krokem je priprava tzv. Soupisu a ocenéni narokd vlastnikd. V tomto
dokumentu ufad predlozi vlastnikovi zjistény aktualni stav viastnictvi a také
tyto pozemky oceni. Zde je nutné sledovat hlavné to, zda jsou vaSe pozemky
zahrnuty do Obvodu pozemkovych uprav nebo jsou mimo. Pokud jsou pozemky
mimo obvod, pozemkova Uprava se jich nedotkne.

Zakon v §2 k Soupisu naroku Fika:

“Pozemkovy urad zabezpeci vypracovani soupisu naroku viastnikti pozemku (dale
Jjen "soupis naroku") podle jejich ceny, vyméry, vzdalenosti a druhu, a to véetné
uvedeni omezeni vyplyvajicich ze zastavniho prava, predkupniho prava a vécného
bfemene; u pozemkd, které nevyZaduji feSeni ve smyslu ustanoveni § 2, pozemkovy
urad zabezpeci vypracovani soupisu naroku jen podle vyméry pozemkd.

Pozemkovy urad informuje o pribéhu soupisu narokt Sbor zastupcu, umozZni mu
spoluucast pri soupisu naroku vcetné prava pfitomnosti ¢lena sboru pri jednani s
viastniky. V pripadé zjisténého rozdilu mezi vymérou obvodu pozemkovych uprav
vypoctenou ze soufadnic, ktera je rozhodujici pro dal§i zpracovani navrhu, a vymérou
podle katastru nemovitosti se naroky viastniki umérné upravuji, aby rozdil byl
odstranén.

Tento soupis narokt pozemkovy urad vyloZi po dobu 15 dni na mistné prislusném
obecnim uradé a zaroven doruci vlastnikum, jejichZ pobyt je znam. K tomuto soupisu
narokti mohou vlastnici uplatnit namitky ve |huté uréené pozemkovym ufadem; k
namitkam proti opravam vymér pozemku vyplyvajicim z nového zaméfeni skute¢ného
stavu v terénu se nepfihlizi. Namitky projedna pozemkovy urad se sborem, je-li
zvolen, popripadé s katastralnim uradem. Vlastnici musi byt o vyfizeni namitek pisemné
vyrozuméni. Na jejich projednani a vyfizeni se nevztahuje spravni rad.”

Poznamka: V ramci pozemkovych Uprav muze dojit k volbé tzv. Sboru zastupcu. Coz
jsou zvoleni zastupci vlastnik jednotlivych pozemku, ktefi pak s ufady jednaji. V
nékterych pfipadech ale Sbor volen neni a kazdy jedna s ufady sdm za sebe.
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Navrh pozemkovych uprav

Dalsim krokem je navrh pozemkovych Uprav ze strany ufadu. SPU zasle
vlastnikovi navrh pferozdéleni pozemkl v ramci daného katastralniho uzemi. Aby
nedo$lo k poskozeni jednotlivych vlastnikl, musi urady dodrzet zakonem dana
pravidla. Pravidla se tykaji rozdilu mezi pavodné vlastnénymi pozemky pfed Upravou a
nové nabytymi po pozemkové upraveé.

V tomto pfipadé se sleduji 3 parametry a to:

. vyméra pozemku (rozdil max +-10%)
. cena pozemku (rozdil max +-4%)
. vzdalenost pozemku (rozdil max +-20%)

Pokud vlastnik s navrhem nesouhlasi, musi se pisemné odvolat. Jinak se bere za
to, Ze s navrhem souhlasi.

Vystaveni navrhu pozemkovych uprav

Je-li vyfeSena vétSina stiznosti a ufad dojde k zavéru, Ze je v8e pfipraveno ke
schvaleni, vystavi SPU finalni navrh na Gfedni desce a na obecnim Gfadé (po dobu
30 dnu). Nasleduje setkani vlastnikl, kde mohou byt sporovany posledni detaily. Ale jak
jiz bylo uvedeno, staci pokud souhlasi 60% vlastnik( vyméry pozemka.

Pokud by v ramci Uprav doslo k tomu, Ze novy vlastnik ziska vétsi “hodnotu” nez
puavodné mél (napf. diky lepSi bonité), musi tento rozdil doplatit. Castka dle informaci
nesmi pfesahnout hodnotu 10.000,- K¢ a je podminéna pisemnym souhlasem vlastnika.

Rozhodnuti o pozemkovych upravach

Jde o posledni fazi, kde dochazi k podpisu jednotlivych vlastnikii a k naslednému
zapracovani zmén do katastru nemovitosti.

Nasledujici obrazek ukazuje finalni stav po pozemkovych upravach viastnika z
prvniho obrazku. Jak je vidét, v tomto pfipadé doSlo k idedlnimu sceleni a byl spinén i
zajem vlastnika.
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Pozemkove upravy jen se souhlasem
vlastnika

Existuji pozemky, které vyjmenovava §3 odst. 3 Zakona o pozemkovych upravach,
a které neni mozné zahrnout do pozemkovych uprav bez pisemného souhlasu
vlastnika.

Mezi tyto pozemky patfi: “Pozemky uréené pro tézbu vyhrazenych nerostu na zakladé
stanoveného  dobyvaciho  prostoru,  pozemky  urCené pro obranu  statu,
pozemky zastavéné stavbou ve vlastnictvi statu, pozemky vodnich toku a
pozemky chranéné podle zvlastnich predpisd”. K témto pozemkum je nutné i
vyjadreni pfislusného spravniho uradu.

Nasledujici pozemky vyZaduji jen souhlas vlastnika: “Pozemky zastavéné stavbou,
ktera neni ve vlastnictvi statu, pozemek funkéné souvisejici s touto
stavbou vcietné pristupové cesty, zahrady, pozemky v zastavéném uzemi, pozemky
v zastavitelnych plochach a pozemky, na nichZz se nachazeji verejna nebo
neverejna pohrebisté.”

Prakticke rady na zaver

Na zavér jsem sepsal par doporuc€eni, na které byste méli pamatovat, dotknou-li se
vas pozemkové upravy. Jsou to doporuCeni élovéka z praxe, ktery si jiz timto
procesem nékolikrat prosel a ktery je zmifuje i na svych Skolenich. Mluvim zde
o Martinu Caklovi, ktery vede

Tady jsou:

Urcete si vlastni cil - jiny cil pozemkovych uprav bude mit zemédélec (scelit plochu i
za cenu ziskani vzdalengjSich pozemku od obce) a jiné investor (co nejblize k obci z
ddvodu budouciho rozvoje obce a moznosti pfevodu na stavebni pozemky).

Pohlidejte si, zda vase pozemky spadaji do Uprav - je nutné hlidat zda jsou pozemky
v tzv. obvodu pozemkovych uprav.

Pozor na §3 odst. 3 - pokud nechcete, aby vyjmenované pozemky byly zahrnuty do
pozemkovych Uprav, musite to Gfadu sdélit. Casto je vyzadovan podpis na Soupis a
ocenéni narokl, kde se pod carou piSe, Ze souhlasite i s upravou téchto
pozemkl. Mizete souhlasit se Soupisem, ale odmitnout, aby mohl Gfad pozemky
dle tohoto paragrafu do uprav zahrnout.

Bud'te aktivni - nespoléhejte na vefejna jednani ale chcete-li prosadit vlastni navrh
pozemkové upravy, spiSe se obrat'te na projektanty (urbanistickou kancelar) primo.

Hlidejte si navrh uUfadu - kdyz vam pfijde navrh, peclivé prostudujte “co za co” bylo
vyménéno a zda nebudete sménou poskozeni. Cisla mohou byt v zakonném rozsahu,
ale prakticky muzete ziskat méné cenné pozemky.
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Pozor na vécna bremena - v ramci uprav vam mohou byt nabidnuty pozemky, kde jsou
vécna bfemena (puvodné uplatna) napf. energetickych spole¢nosti. Pfi pozemkovych
Upravach se ale jiz stanete tim, kdo musi vécné bfemeno strpét a to i bez dalSich
narokt na uplatu apod.

Nezmeskejte lhity - to plati asi pfi kazdém jednani s Ufady. K hlidani zmén muzete
vyuzit monitoring urednich desek ( ) nebo také
ktery vas upozorni na zmény na konkrétnich pozemcich.

Pozor na prevody pozemku pii pozemkovych upravach - velmi dulezity bod zejména
pro realitni makléfe, ktefi zastupuji klienty. Pozemkové upravy z procesniho hlediska
muazeme rozdélit zhruba do tfi kategorii a s tim souviseji i moznosti pfevodu. Aktualni
stav zjistite v nahlizeni do katastru v sekci “jiné zapisy”. Co tam tedy miuizete najit:

. Zahajeny pozemkové upravy = nic se nedéje, l1ze prevadét

. Schvalen navrh pozemkovych uprav= pozemky Ize pfevadétjen se
souhlasem SPU

. Schvaleny pozemkové upravy = pozemky nelze prevadét, Katastr odmitne

kupni smlouvu, je tedy nutné pockat na zapis pozemkovych uprav do Katastru.

Snad vam tento ¢lanek pomuze! Hodné stésti pii pozemkovych upravach....
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