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Metodické sdéleni ministerstva pro mistni rozvoj
ve véci vykladu definice pojmu ,,zastavény stavebni pozemek*

Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR) obdrzelo dotaz ve véci vykladu definice pojmu ,zastavény
stavebni pozemek* za uCelem vymezeni zastavéného Uzemi postupem dle § 58 az 60 zakona
¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich
pfedpist. Dotaz znél:

,D0 zastavéného uzemi se dle § 58 odst. 2 pism. a) stavebniho zakona zahrnuji mimo jiné
zastavéné stavebni pozemky. Tento pojem je popsan v § 2 odst. 1 pism. c) stavebniho zakona.
Jak postupovat v pfipadé, kdy jsou mimo intravilédn v katastru nemovitosti evidované stavby pro
rodinnou rekreaci, stavby ubytovaciho zarizeni, ¢i objekty obéanského vybaveni? Jak vymezit
pozemky tvorici souvisly celek s témito budovami, které nejsou budovami obytnymi ani
hospodarskymi? V konkrétnim pripadé se jedna o pozemky v I. tfidé ochrany ZPF.“

K uvedenému dotazu pfipravil odbor uUzemniho planovani MMR ve spolupraci s odborem
stavebniho fadu MMR nizZe uvedenou odpovéd:

Dle § 2 odst. 1 pism. c) stavebniho zakona se rozumi ,zastavénym stavebnim pozemkem
pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni parcela a dal§i pozemkové parcely
zpravidla pod spole¢nym oplocenim, tvofici souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi
budovami.“

Uvedena definice vyuziva pojmu ,stavebni parcela®, ktery je definovan v § 2 pism. c) zakona
€. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdéjsich pfedpisu, jako
spozemek evidovany v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi“. Dale dle § 2 pism. d)
katastralniho zakona se rozumi ,pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavebni parcelou.”

Stejnym zplsobem definoval s U€innosti od 1. 9. 2000 stavebni parcelu a pozemkovou parcelu
i pfedchozi katastralni zakon, jimz byl zdkon &. 344/1992 Sb. Dovozujeme tedy, Ze zakonodarce
pouzil pojmu ,stavebni parcela“ a ,pozemkova parcela“ ve stavebnim zakoné védomé pravé
v tom smyslu, jak byly jiz v legislativé zavedeny.

Jadrem zastavéného stavebniho pozemku je tedy vzdy parcela, evidovana v katastru
nemovitosti jako druh pozemku ,zastavéna plocha a nadvofi“. Uvedena parcela je zastavénym
stavebnim pozemkem i v pfipadé, kdy na ni fyzicky nestoji Zadny objekt (tedy zpravidla pokud

na ni stala stavba, ktera byla nasledné odstranéna).

Soucasti zastavéného stavebniho pozemku mohou byt i dalsi pozemkové parcely, vzdy tvofici
souvisly celek s obytnymi a hospodaiskymi budovami a to zpravidla pod spole¢nym oplocenim.

Pojmy ,obytna budova“ a ,hospodarska budova“ nejsou platnou legislativou definovany, jsou
vS8ak uzity vfadé pravnich pfedpisi — napf. dle § 1 odst. 4 zakona ¢. 87/1991 Sb., o
mimosoudnich rehabilitacich, ve znéni pozdéjSich pfedpisli, se uvedeného zakona nepouzije
»,ha zmirnéni krivd, které vznikly pfevzetim zemédélské pidy, vyuzivané k zemédélské vyrobé,

vCetné souvisejicich obytnych a hospodarskych budov, lesni ptdy a vodnich ploch.*

Strankalz4



=
(- @B

MINISTERSTVO
PRO MISTNI
ROzVOJ CR

Uvedené pojmy jsou rovnéz opakované pouzity vzakoné ¢&. 229/1991 Sb., o upravé
vlastnickych vztaht k pudé a jinému zemédélskému majetku, ve znéni pozdéjsich predpisl. Dle
§ 1 odst. 1 pism. b) a c) citovaného zakona se tento zakon vztahuje na ,obytné budovy,
hospodarské budovy a jiné stavby, patrici k pivodni zemédélské usedlosti, véetné zastavénych
pozemki“ a na ,obytné a hospodarské budovy a stavby, slouZici zemédélské a lesni vyrobé
nebo s ni souvisejicimu vodnimu hospodarstvi, véetné zastavénych pozemkda.”

Dle § 2 pism. b) bodu 3. a 4. zakona ¢&. 428/2012 Sb., o majetkovém vyrovnani s cirkvemi
a nabozenskymi spole¢nostmi a o zméné nékterych zakon( (zakon o majetkovém vyrovnani
s cirkvemi a nabozenskymi spole¢nostmi), ve znéni zakona €. 177/2013 Sb., se pro Ucely
citovaného zakona zemédé&lskymi nemovitostmi rozumi ,obytné budovy, hospodarské budovy a
jiné stavby patrici k plvodni zemédélské usedlosti, véetné zastavénych pozemki” a ,,obytné a
hospodarské budovy a stavby slouzici zemédélské a lesni vyrobé nebo s ni souvisejicimu
vodnimu hospodarstvi, véetné zastavénych pozemku*,

V bodé 1. pfilohy k vyhlaSce &. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), je
druh pozemku ,zahrada“ definovan jako ,Pozemek, a) na némz se trvale a pfevazné péstuje
zelenina, kvétiny a jiné zahradni plodiny, zpravidla pro vilastni potfebu, b) souvisle osazeny
ovocnymi stromy nebo ovocnymi keri, ktery zpravidla tvofi souvisly celek s obytnymi a
hospodarskymi budovami.“ \/ tomto kontextu byl pojem ,obytné a hospodaiské budovy*
pouzivan i v pfedchozich (zrusenych) provadécich predpisech ke katastralnimu zakonu, které
Casové predchazely vyhlasce €. 357/2013 Sh., tj. v pfiloze k vyhlasce €. 26/2007 Sb. a v pfiloze
k vyhlasce €. 190/1996 Sb.

Z uvedeného exkursu do pouziti pojm0 ,obytna budova“ a ,hospodarska budova“ v pravnich
predpisech dovozujeme nasleduijici:

1. Zakon rozliuje pojmy ,budova“ a ,stavba®“.

Ktomu dale odkazujeme na § 2 odst. 3 stavebniho zakona, ktery definuje stavbu takto:
L~Stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii,
bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materialy a
konstrukce, na ucel vyuZiti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které stavebni urad
prfedem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povaZuje také vyrobek plnici funkci stavby.
Stavba, ktera slouzi reklamnim uceliim, je stavba pro reklamu.”

Pojem budova je definovan v § 3 pism. a) vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich
na stavby, ve znéni vyhlasky &. 20/2012 Sb., jako ,nadzemni stavba vcetné jeji podzemni ¢asti
prostorové soustiedénd a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a stfesni
konstrukci.”

Z vySe uvedenych ustanoveni zakona vyplyva, Ze pojem ,stavba“ je pojmem nadfazenym slovu
.budova“; kazda budova je stavbou, ne kazda stavba je vSak budovou.

2. Nalézaji-li se na zastavéném stavebnim pozemku pouze stavby, které nejsou
budovami, nikoliv budovy, nemohou byt jeho soucasti pozemkové parcely, nebot tyto
parcely netvofi ,souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi budovami.*
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Jako priklady staveb, které nesplfiuji uvedenou definici pojmu ,budova“, uvadime stavby pro
reklamu (ve formé rGznych reklamnich pylont apod.), vétSinu staveb dopravni a technické
infrastruktury (napf. silnice a nadzemni i podzemni vedeni inzenyrskych siti), ale i rizné
pristfeSky pro zemédélské, lesnické, rekreacni, kulturni &i jiné ucely, pokud nejsou pfevazné
uzavieny obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci. Budovou rovnéz neni zficenina, pokud neni
pfevazné uzaviena obvodovymi st€nami a stfedni konstrukci.

3. Provadéci pravni predpisy ke katastralnimu zakonu pouzivaji historicky (dolozili jsme,
Ze minimalné od r. 1996, ale bylo by mozné dohledat i starSi uziti) slovni spojeni
.Zpravidla tvori souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi budovami pro popis druhu
pozemku zahrada.

Dovozujeme tedy, ze zamérem zakonodarce pfi tvorbé definice pojmu ,zastavény stavebni
pozemek® bylo zejména vystihnout, Ze sou€asti zastavéného stavebniho pozemku je zahrada.

V tomto kontextu nelze formulaci ,tvofici souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi budovami*
vykladat tak, ze zakonodarce predpokladal na kazdém zastavéném stavebnim pozemku
pritomnost jedné nebo vice obytnych budov a zaroven také jedné nebo vice hospodarskych
budov.

Pfitom vSak je =zcitované formulace zfejmé, ZzZe zakonodarce existenci vice budov
na zastavéném stavebnim pozemku nevylucoval. Musel tedy pfipoustét i situaci, ze soucasti
jednoho zastavéného stavebniho pozemku bude vice stavebnich parcel, tedy vice parcel
evidovanych v katastru nemovitosti jako druh pozemku ,zastavéna plocha a nadvofi.“ Takovy
pfipad Ize demonstrovat na pfikladu rodinného domu stojiciho na stavebni parcele,
obklopeného zahradou na pozemkové parcele, z niz je vy€lenéna jina stavebni parcela, na niz
stoji garaz, provozné spjata s rodinnym domem.

Pro zahrnuti pozemkovych parcel do zastavéného stavebniho pozemku je tedy postadujici,
tvofi-li souvisly celek s alespori jednou obytnou nebo hospodaiFskou budovou. Pomocnym
kritériem pak je existence spoleéného oploceni.

4. Ze znamych uziti pojmd ,obytna budova“ a ,hospodarska budova“ v legislativé nelze
dolozit, Ze by tvurci pravnich predpisti uvazovali o existenci jiného druhu budov, nez
jsou budovy obytné a hospodarské.

Z téchto davodu je tfeba se vtomto bodé drzet zazitého vykladu, ze kazda budova je bud
budovou obytnou, nebo hospodarskou, popf. v sobé spojuje obé tyto funkce.

PFi rozliSeni mezi obytnymi a hospodaiskymi budovami Ize pfihlédnout k definici obytné budovy
dle CSN 73 4301 — Obytné budovy; je v8ak nutno upozornit, Ze technickd norma neni pravnim
predpisem a pojmy v ni uvedené tedy nejsou obecné pravné zavazné. Stavebni zakon na
definici obytné budovy dle CSN 73 4301 neodkazuje. Jestlize tedy CSN 73 4301 uvadi jako
soucast definice obytné budovy, Ze je ur€ena k trvalému bydleni, a Ze alespori dvé tfetiny jeji
podlahové plochy pfipadaji na byty, nelze tyto charakteristiky obytné budovy dle CSN 73 4301
brat jako zavazné pro potifeby vykladu ustanoveni stavebniho zakona.

V dotazu zmifované ,stavby pro rodinnou rekreaci, stavby ubytovaciho zafizeni, ¢i objekty
obCanského vybaveni lze tedy pro potfebu vykladu stavebniho zakona chapat — za
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predpokladu, Ze splni definici pojmu ,budova“ dle vyhlasky ¢. 268/2009 Sb. — jako specialni
pfipady budov obytnych nebo hospodaiskych.

Poloha téchto staveb mimo intravilan, ani zafazeni okolnich pozemkl dol. tfidy ochrany
zemédélského padniho fondu nejsou pfitom pro vymezeni zastavéného stavebniho pozemku
podstatné.

Zavérem znovu upozoriujeme, Ze z definice zastavéného stavebniho pozemku dle § 2 odst. 1
pism. c) stavebniho z&kona vyplyva, Ze pozemkové parcely musi tvofit ,souvisly celek
s obytnymi a hospodaiskymi budovami®, jinak nemohou byt soucasti zastavéného stavebniho
pozemku. Pomocnym kritériem pro ureni, zda pozemkové parcely tvofi €i netvofi souvisly
celek s uvedenymi budovami, je existence spolec¢ného oploceni. Zaroven je vSak zejména ve
spornych pfipadech nutno pfihlizet také k hledisku funkénimu, resp. provoznimu a k informacim
uvedenym v katastru nemovitosti. Nize uvadime pro ilustraci dva pfiklady:

1. V pfipadé chaty na stavebni parcele, obklopené pozemkovou parcelou, ktera je
vyuzivana jako zahrada, a ktera neni oplocena, nicméné hranice této zahrady je v
katastralni mapé vyznacena, je nutno pfihlédnout k tomu, Ze zahrada tvofi s chatou
jeden souvisly (funkéni) celek, a tato pozemkova parcela je proto sou¢asti zastavéného
stavebniho pozemku.

2. Vpfipadé chaty na stavebni parcele, obklopené pozemkovou parcelou, ktera je
souvisle porostla druhy stromd, které se obvykle nachazeji vlese, a neni oplocena,
takZze pfi pobytu na misté se celé Uzemi jevi jako les, vnémz se naléza chata, a
pfipadné majetkopravni &i provozni vazby nelze na misté rozeznat, pfihlédne se rovnéz
k adajum v katastru nemovitosti. Patfi-li chata i ji obklopujici pozemkova parcela
stejnému maijiteli, a je-li chatu obklopujici pozemkova parcela vedena v katastru
nemovitosti jako druh pozemku ,zahrada“, je to dostate¢nym divodem pro zahrnuti této
pozemkové parcely do zastavéného stavebniho pozemku, nebot pfinejmensim
formalné se rovnéz jedna o zahradu, tvofici s chatou jeden souvisly celek.
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