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Uvod

V ptredkladané rigor6zni préaci se autorka zabyva pozemkem a vlastnickym pravem
k nému, jako elementy pozemkového prava, uzce souvisejiciho s prdvem obcanskym. Na
pozemek je v praci nahlizeno z hlediska jeho celého objemu, tedy s ohledem na jeho umisténi
v trojdimenzionalnim prostoru, pficemz pozornost autorka zaméiuje na prostor pod povrchem
pozemku a pravni aspekty jeho vyuziti, at’ uz jeho samotnym vlastnikem, nebo subjektem od
Slouzi k provozu Cinnosti, které s ohledem na technické, ekonomické ¢i environmentalni
divody neni vhodné umistit a provozovat na povrchu. Tento prostor je tak optimalnim mistem
pro umisténi staveb zajist'ujicich tyto ¢innosti. Budovani podzemnich staveb je feSenim nejen
nedostatku prostoru, komplikovanosti terénu nebo potfeby zachovat povrchovou zéstavbu a
pamatky, ale je odivodnéno i zdjmem na ochrané pfirody, krajiny a kvality zivotniho

prostiedi na povrchu.

Cilem této prace je zkoumani rozsahu vlastnického prava k pozemku v jeho
podpovrchové casti s umyslem uréit — vymezit tento rozsah. Uvedeny cil v sobé zahrnuje
v prvé fadé vymezeni pozemku jakozto predmétu pozemkového vlastnictvi se zaméfenim na
moznost uréeni hranice pozemku na vertikdlni linii smérem doli pod zemsky povrch.

Nejnovéjsi komentafova literatura!

upozoriiuje na existenci této otazky, nenabizi vSak
uspokojivé odpovédi. I dalsi autoii? se ptaji, zda jiz neni ¢as zamyslet se nad uré¢enim hranice
tohoto prostoru coby soucasti pozemku nez stdle jen opisovat, zZe soucdsti pozemku je i

prostor pod povrchem.

Autorka prace dale zkoumda vlastnické pravo k podpovrchové ¢asti pozemku
s ohledem na eventualitu umisténi podzemni stavby ve vlastnictvi jiného subjektu v tomto
prostoru. V praci si klade za cil zmapovat moZzna omezeni vlastnického prava k pozemku,
kterd maji pficinu v existenci a provozu podzemni stavby pod jeho povrchem. Neni tmyslem

podrobné analyzovat jednotlivé instituty, pii nichz k omezeni vlastnického prava dochazi.

' BARESOVA, E. § 2 (Vymezeni pojmii) in BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B.,
NEDVIDEK, L., SANDOVA, H. Katastrdlni zikon. Komentdr- [Systém ASPI]. Wolters Kluwer, a.s., 2019
[cit. 25. 5.2020] ASPI ID KO256 2013CZ. Dostupné v Systému ASPI

2 napt. FRANKOVA, M. a kol. Uvod do pozemkového prava. 1. vydani. Beroun: Eva Rozkotova, 2014, s. 24



Autorka k problematice omezeni vlastnického prava podzemni stavbou jiného vlastnika
pfistupuje z pohledu vlastnika pozemku a vS§imd si spiSe celkovych souvislosti a
nejzasadnéjSich aspektt jednotlivych zptsobt, jakymi je vlastnik v dasledku existence c¢i

provozu podzemni stavby omezovan.

V praci autorka pouziva ptedev§im metodu deskriptivni, analytickou a komparativni.
Pfi vykladu pravnich norem wuziva predevSim metodu gramatickou, teleologickou a
systematickou. Zkoumané otazky jsou v praci feSeny za pomoci judikatury a literatury

v podobé monografii a ¢lankid z odbornych periodik.

Prace sestava ze tii ¢asti ¢lenénych na jednotlivé kapitoly, ivodu a zaveru. Prvni Cast
se vénuje pozemkovému vlastnictvi; vymezuje pojem pozemek, popisuje teoreticko-pravni
aspekty vlastnického prava, a upozoriiuje na zadkonné meze dané vlastnikim pozemkl pii
vyuzivani svého vlastnictvi s ohledem na snahu harmonizovat vyuzivani Gizemi a ochrénit

pudu i dalsi slozky Zivotniho prostiedi.

Ve druhé casti prace je definovano, co je stavbou podzemni, a jsou analyzovana
kritéria urcujici jeji status samostatné véci, a vice versa, kdy je soucasti pozemku. Autorka se
zde rovnéz zabyva otazkou, zjakych zdrojii je mozné se o pfitomnosti podzemni stavby

v pozemku dozveédét.

Tteti, nejobsahlejsi ¢ast je zaméfena na vymezeni pozemku a prostoru pod povrchem
jako jeho soucasti, determinujici rozsah vlastnického prava k tomuto prostoru. Za timto
ucelem je rovnéZ pojednano o vrstvach zemské kiry a ptirodnich objektech nebo zdrojich,
které naopak soucasti pozemku nejsou. Dale se tato ¢ast zabyvad omezenim vlastnického
prava, jehoz pfi¢inou je samotnd pfitomnost podzemni stavby v pozemku, anebo jeji provoz.
Jedna se o omezeni, ke kterym dochazi pii vykonu vlastnického prava k podzemni stavbe,
anebo 1 dalSich prav s vécnépravnimi nebo obligacnimi u¢inky vykonavanych k prostoru pod
povrchem za UCelem umisténi podzemniho objektu. Rovnéz jsou zahrnuta omezeni
vlastnického prava opodstatnéna ochranou veiejného zajmu, v ¢asti pod zemskym povrchem
vznikajici zejména z dlvodu budovani vefejné infrastruktury a potfeby ochrany jeji
funkcnosti, a omezeni uzitim pozemku z dulezitého divodu. Nakonec je vénovana pozornost

hluku a vibracim jakoZto negativnim vliviim, kterych mize byt podzemni stavba zdrojem.



1. Vlastnické pravo k pozemku

Vlastnictvi ptidy je symbolem bohatstvi. Omezené mnozstvi pidy, které ndm planeta
Zem¢& mize nabidnout, je spolecné s jejimi vlastnostmi, jakymi jsou nenahraditelnost a
nezbytnost pro cloveka, pricinou jeji vzacnosti. Zemsky povrch je jakozto objekt
spolecenskych vztahii velmi specificky. Jeho vymezené casti, tedy pozemky, a vlastnické
pravo k nim jsou predmétem této Casti prace, poskytujici ndhled na podstatu pozemkového

vlastnictvi, nezbytny pro feseni dalsich otazek.>

1.1. Pozemek

Pozemek jakozto vymezena ¢ast zemského povrchu stoji v samém jadru predmétu této
prace. Jak v bézném chépani reality a objektl v ni, tak i ve smyslu prava, je pfedevsim véci
(res), k niz se mohou véazat prava a povinnosti. Mezi pfedméty prav a povinnosti, tedy mezi
sekunddrnimi objekty pravnich vztahli, méa zv1astni postaveni a fadu specifik. Jejich analyza je

predmétem této kapitoly.

1.1.1. Pozemek jako véc v pravnim smyslu

Obcansky zakonik vymezuje véc v pravnim smyslu (res iuris) ve svém § 489 tak, ze
veci v pravnim smyslu je vse, co je rozdilné od osoby a slouzi potrebé lidi. Méni tak dosavadni
piistup, podle kterého nebyla definice véci v obCanském zakoniku 1964 obsazena pod vlivem
argumentu, e véc je prirodni fakt a pravu jej nepfislusi definovat.* Obcansky zakonik
nomindlni definici véci v juristickém slova smyslu poskytuje, pficemz tato neni definici véci
v realném svété, nybrz slouzi vyhradné potfebam prava. Vymezeni véci v pravnim smyslu
odpovidajici tzv. Sirokému pojeti véci fadi mezi veéci v pravnim smyslu véci hmotné i
nehmotné (napf. predméty z kategorii primyslového a jiného duSevniho vlastnictvi,
zaknihovanych cennych papirti, investi¢nich nastrojii atd.) a slouZi tak 1épe praktické potrebé 1
hledisku zdejSiho tstavniho potfadku. Toto pojeti véci v pravnim smyslu a zplsobilého

pfedmétu vlastnictvi vyhovuje €l. 11 odst. 1 Listiny, pojeti mezinarodnich smluv na ochranu

3V této praci jsou pojmy ,vlastnictvi“ a ,vlastnické pravo“ uZivany promiscue jako pojmy totoZného

vyznamu.
4 KRATOCHVIL, Z. a kol., Nové obcanské pravo. 1. vydani. Praha: Orbis, 1965, s. 186



dusevniho vlastnictvi a fadé nadnéarodnich uprav.’ Protoze podle zminéného ustanoveni
Listiny plati, Ze kazdy ma pravo vlastnit majetek, je zavedeni pojmu véci v §ir§Sim smyslu
sjednocujicim elementem. Sirokym pojetim pojmu véci jsou pod objekty vlastnického prava
zafazeny jak véci hmotné, tak 1 nehmotné, a i1 jim je tak poskytnuta ochrana vlastnického

prava.

Pozemek je jako Cast zemského povrchu objektem vnimatelnym smysly, ktery nékde
zaCina a nc¢kde konci, a je tudiz oddélen od jinych objektl, coz jej Cini samostatnym
pfedmétem. Jeho zacatek a konec vSak nelze vnimat jen plosné, z pohledu na zemsky povrch,
ale je potfeba ho vnimat jako trojrozmérny objekt, ktery ma své hranice v prostoru. Jako
samostatny pfedmét, ktery je pro ¢lovéka uzitecny, tvoii vngjsi svét, je jeho casti, kterou lze
ovladdat, a s ohledem na tyto jeho vlastnosti, pln¢ konvenujici § 489 a § 496 odst. 1

obcanského zakoniku, je véci v pravnim smyslu, a to véci hmotnou (res corporales).

Podminka ovladatelnosti je v obCanském zakoniku pfitomna jen v pravé
zminéném ustanoveni § 496 odst. 1, vymezujicim hmotné véci (Hmotna véc je oviadatelna
cast vnejsiho sveta, ktera ma povahu samostatného predmetu.). U nehmotnych véci (res
incorporales) se ovladatelnost nepiedpokladd. Kindl® jasné vyjadiuje neopodstatnénost
spojovani ovladatelnosti s nehmotnymi vécmi a tuto podminku v ptipadé nehmotnych véci
povazuje za absurdni. Ovladatelnost jakoZto jedna z vlastnosti véci je podle néj stanovena jen
pro ty znich, ohledné nichz to davd smysl. Vyznam ovladatelnosti jako podminky pro
vymezeni véci v pravnim smyslu je jim tak relativizovan. Odmitnout vSak ovladatelnost jako
znak véci v pravnim smyslu z dlivodu nehmotné podstaty jedné ¢asti, ktera tvoii tuto pravni
kategorii, jednoduSe neni mozné. Hmotné a nehmotné véci nejsou a nemohou byt ovladatelné
tim stejnym zplisobem. Ovladatelnost u hmotnych véci, vyslovené¢ uvedenou v zdkonném
ustanoveni, je nutné chéapat jako zdiiraznéni schopnosti vymezeni takové véci ve vn&jSim
sveété smysly, tj. jako hmatatelnost nebo ocividnost s ohledem na jeji materidlni podstatu.
Ackoli to stejné neni, sohledem na absenci fyzické hmoty, predpokldddno u véci

nehmotnych, nelze ze zdkonné formulace vyvodit zavér, Ze nehmotné véci ovladatelné nejsou.

5 Diivodova zprava k ob¢anskému zakoniku, s. 117

6 KINDL, D. in SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., a kol. Obcansky zakonik. Komentar. Svazek I.
(§ 1-654) 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 1159
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Jako neovladatelné, tj. takové, které nelze podrobit lidské vili, by nebyly schopné slouzit
pottebam clovéka, coz je obecnym definiénim znakem kazdé véci v pravnim smyslu.
Hledisko ovladatelnosti je tak zcela jisté¢ vazano i na nehmotné véci, 1 kdyz je naplnované

jinym zptisobem nez u véci hmotnych.

Lze se proto jednoznatné piiklonit k ndzoru té c¢asti autori, kterd povazuje
ovladatelnost za obecny znak véci v pravnim smyslu, spole¢né s uzitecnosti a odlisSnosti od
osoby. ,,VSechny tfi zminéné znaky jsou pro vymezeni véci v pravnim smyslu podstatné a

musi byt splnény soucasné (kumulativng).*’

,»Z hlediska civilistické nauky profiluji véc
v pravnim smyslu jeji uziteCnost a ovladatelnost. Uzite¢né je, co je prospesné pro zivot
¢lovéka, a tedy ma i hodnotu. Co €lovek jakoZto bytost nadana rozumem miiZze podrobit své

viili, co mize ovladnout, je véci.“®

O uziteCnosti a ovladatelnosti véci pojednava i divodova zprava k obcanskému
zakoniku. Z jejiho obsahu vyplyva, Ze vécmi v pravnim smyslu jsou objekty pro ¢lovéka
uzitecné, pfi¢emz uzitenosti se nerozumi jen faktické ptfinaSeni uzitku jednotlivého predmétu
konkrétnimu vlastnikovi, ale objektivni zptsobilost pfinaset predevsim hospodaisky uzitek,
coz nevylucuje ale ani uzitek esteticky ¢i jiny. Soucasné ale divodova zprava uvadi, ze
uzitecnost neni vnitini vlastnosti véci (s véci trvale a neoddélitelné spjatou); o tom, co je
uzitecné, a co je vzhledem k tomu véci, rozhoduji lidské viile a poznéni i schopnosti ¢lovéka.
Totiz ne vSe, co je pro Clovéka uzitené, lze spojit s pojmem véci, piikladmo vzduch, dést’ ¢i
slunce. Véc v pravnim smyslu déle profiluje jeji ovladatelnost, kterou je rovnéz tfeba chapat
jako kategorii objektivni a obecnou, nikoli tedy ve vztahu ke konkrétnimu jednotlivci nebo ke
konkrétni situaci, a kterou autofi diivodové zpravy spojuji se zpusobilosti byt pfedmétem

subjektivnich majetkovych prav, predevsim prava vlastnického.’

Mira uzite¢nosti a ovladatelnosti jakozto ptredpokladi byt véci v juristickém slova
smyslu se v pfipadé¢ pozemku vyznamnym zpiisobem odviji od stupné lidského poznéani a

urovné technologického vyvoje. S postupujici mirou lidského védéni se meni ucel vyuzivani

7 ZUKLINOVA, M, THONDEL, A. in DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Obcanské
pravo hmotné. Svazek 1. Dil prvni: Obecna cast. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 373

ELIAS, K. Véc jako pojem soukromého préava. In Pravni rozhledy. Vydani 2007, roénik 15, &islo 4, s. 119
Dutvodova zprava k ob¢anskému zakoniku, s. 118



zemského povrchu a méni se i zplsob, jakym zemsky povrch lidstvu slouzi, a jak jsou lidé
schopni prostor nad nim i pod nim ovladat. Pozemek jako véc v pravnim smyslu tak neni
pojmem konstantnim v ¢ase a podléha zménam spolu s technologickym vyvojem, ktery
posunuje moznosti ¢lovéka a tim 1 horizontalni hranice pozemku jako objektu v prostoru.
S tim, jak se zdokonaluji stavebni techniky, vzdaluje se zemskému povrchu (rozumgj
zemskému povrchu stricto sensu) hranice vymezujici prostor, ktery je pro clovéka uziteény a
¢lovékem i ovladatelny. Stejné jako pocatek velkoobjemového vyuZivani betonu v Rimé
kolem tietiho stoleti pf. n. 1. nebo prvni pouziti stielného prachu k rozpojovani hornin v roce
1627 v Banské Stiavnici na Slovensku'® posunuly dal moznosti tunelového stavitelstvi, tak
vyvoj ocelovych konstrukci nebo sofistikovanych stabiliza¢nich systémti umoznil vystavbu
vyskovych budov. Tyto a podobné pokroky v primyslu, které jdou ruku v ruce s pokroky ve
védé a vyzkumu, ovliviiuji moznosti chovani ¢lovéka a jeho schopnost vyuzivat zemsky

povrch, a tim posouvaji i miru uzite¢nosti a ovladatelnosti pozemkd.

Obcansky zakonik pojem pozemek pouziva, kdyz pfi vymezovani nemovitych véci jej
stavi hned do Uvodu poskytnutého vyctu, rovnéz napt. kdyz vymezuje jeho soucasti,
povinnosti vlastnika pozemku a pravidla, jez se aplikuji pfi naplaveni zeminy na bieh,
odplaveni ¢asti pozemku k jinému biehu nebo pii vytvoreni ostrova. Stejné jako predchazejici
obcanské zakoniky, ani ten aktudlni definici pozemku ale neobsahuje. Navic jsou v kazdém ze
zminénych ustaveni obcanského zdkoniku pozemku pfisuzovany odlisné vlastnosti, kdyZ na
jednom mist¢ je konstatovano, ze soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem,
¢imz je vystizena praveé jeho trojrozmérnost, a na misté jiném je pozemek chapan jen plosné

v roviné nejsvrchngjsi vrstvy zemského povrchu.!!

Nékolik definic pozemku nabizi pravni nauka. Zde jsou pro ucely této prace vybrané

nekteré z nich, které vzajemné nekoliduji: ,,Pozemek je ¢ast zemského povrchu bez ohledu na

10 KLIC, R., GREBEN, O. Od doutndku k elektronické rozbusce. In Zpravodaj spolenosti pro trhaci techniku a
pyrotechniku. Praha: Spole¢nost pro trhaci techniku a pyrotechniku. Vydani 2006, ro¢nik 4, ¢islo 2, s. 15
Dvojrozmérné pojeti pozemku je napt. v § 506 odst. 2 nebo v § 1023 obcanského zékoniku. K problematice
vnimani pozemku pfi nabyti vlastnického prava odtrzenim od jiného bfehu (tzv. avulsio) viz napt. M. Kind in
KINDL, M., ROZEHNAL, A. Novy obcansky zikonik. Uskali vécnych prav. 1. vydani. Plzeii: Ale§ Cenék,
2015, s. 40-42 nebo KINDL, M. Pravo nemovitosti. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015, s. 119 a 120
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«l2

to, zda a ¢im je tato Cast zemského povrchu pokryta.“’~ | Pozemek je mozno chapat jako

uréitou realnou trojrozmérnou cast (vyse¢) zemského povrchu, kterd je ve vlastnictvi urcité

osoby.“!?

,Pozemek je individualizovana ¢ast zemského povrchu (majetkovy kus nachéazejici
se v realném svéte). Je lhostejné, jaky je povrch pozemku (napf. je-li pokryt vodou nebo je-li
cely zastavén), jaka je jeho rozloha a jaké ma tcelové ureni. Vymezeni pozemku jako Casti
povrchu zemského predpoklada existenci pozemku v uréitych hranicich.“'* Hranice uréené
rozlicnymi zpusoby akcentuje v definovani pozemku i zdkon o katastru nemovitosti,

vymezujici pozemek pro své ucely, cemuz je vénovana nasledujici kapitola.

Na tomto mist¢ je mozné shrnout, ze pozemkem je realnd individualizovana
trojrozmérna cast zemského povrchu, bez ohledu na charakter své vné&jsi vrstvy, velikost a
ucel, k némuz je urcena, existujici ve svych hranicich. S ohledem na existenci volnych
oceantl, resp. moti (mare liberum), ktera nemohou byt vlastnictvim zadného naroda, statu,
jednotlivce nebo spole¢nosti'®, a rovnéZ s ohledem na povahu Antarktidy, ktera je uznina za
nadnarodni Uzemi staty, které maji moznost politické rozdéleni Zemé& ovliviiovat!®,

nepovazuje autorka této prace za definiéni kritérium pojmu pozemek vlastnictvi urcitou

osobou. Pozemkem miize byt i ¢ast zemského povrchu, ktera svého vlastnika nema.

Z pohledu kategorizace véci je pozemek véci hmotnou, nemovitou, a tedy i
individualné ur€enou a nezastupitelnou. Nelze jej znicit (ve smyslu jeho zaniku jako véci) ani
zuzitkovat. Naproti tomu jej nelze ale ani vyrobit nebo rozmnozit, je mozné pouze délit

pozemky existujici.

D¢lit pozemek Ize nejen ur¢enim novych hranic na jeho povrchu, tj. na vice €asti,

které se timto délenim stdvaji samostatnymi vécmi, ale rovnéz jej lze délit pomyslné na

12 ZUKLINOVA, M, THONDEL, A. in DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Obcanské
pravo hmotné. Svazek 1. Dil prvni: Obecnd cast. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 375
13 MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zdkonik: velky komentar, svazek III. Praha: Leges, 2014, s. 255
ELIAS, K. Véc jako pojem soukromého prava. In Pravni rozhledy. Vydani 2007, roénik 15, &islo 4, s. 119
Ottuv slovnik naucny: ilustrovand encyklopedie obecnych vedomosti. XVI. dil. Praha: J. Otto, 1900, s. 830
Antarkticky smluvni systém (The Antarctic Treaty System) - komplex opatieni regulujicich vztahy mezi staty
v oblasti Antarktidy, skladajici se ze Smlouvy o Antarktidé (Washington, 1959), pravnich aktt pfijatych na
Konzultativnich zasedanich smluvnich stran Smlouvy o Antarktid€, Protokolu o ochran¢ Zivotniho prostiedi
ke Smlouvé o Antarktidé (Madrid, 1991, také znam jako Madridsky protokol), Umluvy o zachovani
antarktickych tulefit (CCAS, Londyn 1972) a Umluvy o zachovani antarktickych moiskych zivych zdrojt
(CCAMLR, Canberra, 1980). Dostupné z: https://www.mzp.cz/cz/smlouva o antarktide
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idedlni podily, které jsou predmétem vlastnictvi vice subjektl, spoluvlastniki takového
pozemku, jako véci nehmotné. Délitelnosti z pohledu kategorizace véci je vSak minéna jen
moznost véci byt skutecné rozdélena na dily, které se stanou novymi samostatnymi vécmi per
se. Pozemky maji i opacnou schopnost. Jednotlivé sousedici pozemky nebo jejich Casti jsou
zpusobilé ke spojeni, ¢imz vytvoii novy jediny pozemek. Z n€kolika jednotlivych véci se pak

stane véc jedina.

Rozdé€leni pozemku nebo naopak navySeni jeho rozlohy pfirozené¢ nezptsobi zadné
fyzické zmény zemského povrchu, ze kterych by bylo nové vymezeni pozemkl patrné.
Fyzické zmény zemského povrchu, které jsou ¢lovékem zpozorovatelné s ohledem na Casovy
usek, béhem kterého k nim dojde, jsou obcanskym zidkonikem ptedpokladané jen v oblasti
vodnich tokti, kde vlivem pulisobeni piirodnich sil nebo lidskou Cinnosti miize skutecné
dochazet k pohybu a zménam pevniny. Ackoli maji tyto zmény terénu nasledky v majetkové
sféte vlastnikl dotCenych pozemk, ve skutecnosti zddny zemsky povrch takto nepfibyva ani

neubyva, protoZe i pozemek netvofici pevninu je pozemkem.

Zmény reliéfu zemské kiry jsou rovnéz nasledkem pohybu litosférickych desek,
zpusobenym procesy probihajicimi v zemském plasti. Tyto pomalé geologické déje vedouci
k vytvotfeni nové pevniny, pohoii €i trhlin jsou pozorovatelné v intervalu desitek az desitek
miliont let a spiSe jak pro pravni védu jsou zajimavé pro geologii a deskovou tektoniku. Jde o
procesy fyzicky ménici zemsky povrch, jejichz pfi€iny jsou ryze ptirodni povahy. I ¢lovék ale
muze provadét vyznamné zmény zemského povrchu vedouci ke vzniku novych pevnin.
Budovani novych poloostrovii a ostrovli v mofich a zalivech navysujici délku pobiezi je

t.'7 V Ceské republice, jakozto vnitrozemském statu, jsou tyto

trendem nékolika poslednich le
zmény pomeéru vodni plochy a souSe vysledkem terénnich uprav realizovanych zejména

v méstskych parcich a na vodnich dilech.

17" Napt. umélé poloostrovy Palm Islands nebo souostrovi The World u pobtezi Dubaje (Spojené arabské
emiraty) nebo projekt umélého souostrovi Federation Islands u pobfezi Soci (Ruska federace)



1.1.2. Pozemek jako predmét evidence katastru nemovitosti

V katastru nemovitosti jsou pozemky evidovany v podobé parcel.'’® Jak pojem
pozemek, tak pojem parcela, je v zadkoné ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, vymezen,
nicmén¢ definice pojml uvedené v tomto zdkoné jsou plné platné jen pro ucely katastru
nemovitosti. ,,Nejsou to tedy pojmy definované pro cely pravni fad Ceské republiky. Nelze
proto vyloucit, Ze stejny pojem uzity pro jiné ucely podle jiného pravniho ptfedpisu mize mit
odlisny vyznam.“! To je s ohledem na uréeni ucelu vymezeni pojmu zakonem pravdou,
nicméné ob&ansky zakonik a zakon o katastru nemovitosti tvoii na tizemi Ceské republiky
fungujici tandem. ,Definice pozemku byla vzdy obsazena v pfedpisech o katastru a
v obCanském zakoniku byla vzdy definice nemovité véci, a 1 kdyz se pojem nemovité veci

rtizn& ménil, pozemek byl za nemovitou véc bezesporu pokladan vzdy.«*

Pohledem zékona o katastru nemovitosti jsou na ¢asti zemského povrchu tvotici
pozemek vyznamné jeji hranice. Jeding ¢ast zemského povrchu oddélena od okolniho povrchu

hranici stanovenou timto zdkonem je pozemkem.

Na prvnim misté je mezi rozhodnymi hranicemi uvedena hranice uzemni jednotky,
nicméné neni jasné stanovené, co tou tzemni jednotkou je, zda izemni samospravné celky
podle ¢l. 99 Ustavy, nebo segmenty podle zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, tj. stat, kraje,
okresy, obce a vojenské ijezdy, anebo Casti, na néz se déli uzemi podle zdkona ¢. 36/1960
Sb., 0 tzemnim ¢lenéni statu a vyhlagky ¢ 564/2002 Sb., o stanoveni uzemi okresti Ceské
republiky a izemi obvodt hlavniho mésta Prahy. Nesourodé ¢lenéni statu je noveé odstranéno
zakonem ¢. 51/2020 Sb., oUzemné spravnim cClenéni statu, ktery vejde 1. ledna 2021
v ucinnost a zakon o uzemnim clenéni statu 1 vyhlasku o stanoveni izemi okresii a obvodu
nahradi. Tento zdkon zavadi vSeobecné tizemné spravni ¢lenéni, kdyZ ¢leni izemi republiky
na spravni obvody krajii aspravni obvod hl. m. Prahy, tak jak to ¢ini Ustavni zdkon

¢. 347/1997 Sb., o vytvofeni vysSich izemné samospravnych celkil, a dale pak na spravni

obvody obci s rozsifenou plisobnosti a okresy.

18§ 3 odst. 1 pism. a) zdkona o katastru nemovitosti

19 BAUDYS, P., Katastrdlni zikon. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 5
20 BARESOVA, E. in BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B., NEDVIDEK, L.,
SANDOVA, H. Katastralni zakon. Komentar. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2015, s. 13
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Hranici Gzemni jednotky nasleduje hranice katastralniho uzemi, kterym je technicka
jednotka tvotici mistopisné uzavieny a v katastru spoleéné evidovany soubor nemovitosti.

Uzemi Ceské republiky se v soucasné dobé ¢leni na 13 076 katastralnich uzemi.?!

Ziejmé nejbéznéjsi hranici majici za nasledek vznik pozemku je hranice vlastnicka,
odd¢lujici od sebe pozemky ve vlastnictvi riznych subjektii. Od roku 1883, kdy byl vydan
zakon ¢. 82/1883 1. z. spolecné se zdkonem ¢. 83/1883 1. z., ménici obecny zdkon o knihach
pozemkovych a zavadéjici systém pritbézné nepretrzité¢ udrzby katastru, je k provedeni zmény
vlastnickych hranic pozemki v katastralni mapé nezbytné vyhotoveni geometrického planu.
Tento technicko-pravni néstroj slouzi pro ucely jednozna¢ného urceni geometrické, polohové
a rozmérové zmény Vv katastru. Vlastnik pozemku majici tmysl jej rozd¢lit, anebo jinak
zmeénit hranice svého pozemku, se nyni bez geometrického pldnu obsahujiciho geometrické a
polohové urceni nove vytvarené hranice, ptipadné obsahujiciho kontrolni tidaje na hranicich

stavajicich, neobejde.

Rozdélit pozemek nebo jej sloucit s jinym neni rovnéZ mozné bez souhlasu organu
statni spravy udélovaného postupem upravenym v § 82 stavebniho zakona. Tento souhlas
obsahujici podminky pro nové rozdéleni nebo sceleni pozemkd vydava stavebni ufad na
zaklad¢ zadosti vlastnika pozemku, resp. na zaklad¢ Zzadosti vSech vlastnikii dotenych
pozemki, rozhodnutim o déleni nebo scelovani pozemki jako jednim z druhii uzemniho
rozhodnuti v izemnim fizeni. Dal§i moznosti, kdy jsou hranice pozemku uréeny rozhodnutim
v izemnim fizeni, je vydani rozhodnuti o umisténi stavby. Stavebni tfad v takovém
rozhodnuti vedle souhlasu sumisténim stavby ur¢i jak nové hranice pozemku pod
umist’ovanou stavbou, tak i hranice ostatnich dotéenych pozemki. Pti své ¢innosti postupuje
v souladu s vyhlaskou provadégjici stavebni zakon tak, aby kazdy pozemek svymi vlastnostmi,
zejména velikosti, polohou, ploSnym a prostorovym uspotaddnim, umozioval vyuziti pro

navrhovany ucel a byl dopravné napojen na veiejné piistupnou pozemni komunikaci.??

2l Pogetni stav ke dni 31. 12. 2019, dostupné z: https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Digitalizace-a-vedeni-

katastralnich-map/Digitalizace-katastralnich-map/Digitalizace-katastralnich-map.aspx

22§20 odst. 3 a 4 vyhlagky &. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivéani izemi, v platném znéni
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Ve vazbé na rekodifikaci soukromého prava U¢innou od roku 2014 a novelu
stavebniho zakona ucinnou od pocatku roku 2018 byly novelou zédkona o katastru nemovitosti
ucinnou od pocatku roku 2018 mezi hranice, jejichz uréenim vznika podle zékona o katastru
nemovitosti pozemek, zafazeny vedle hranic stanovenych jiz zminénym wUzemnim
rozhodnutim, regulacnim planem nebo Gzemnim souhlasem, i hranice stanovené spole¢nym
povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, vetfejnopravni smlouvou nahrazujici
uzemni rozhodnuti, a rovnéZz hranice dané schvalenim navrhovaného zaméru stavebnim
ufadem, tj. hranice stanovené za pouziti dalSich néstrojii vefejného prava, upravenych ve
stavebnim zdkoné. Oddé¢lit pravo vefejné od prava soukromého, jak se autofi obcanského
zdkoniku snazi hned v jeho tvodu®®, se spoukdzinim na tuto provéazanost v otazkach
pozemkového prava a katastru nemovitosti, kdy existence pozemku zdvisi na vefejném pravu,
jevi jako nemozné a neucelné. V praxi to znamena, Ze je-1i n¢které¢ ze zminénych opatieni
vydano, postaci k zédkresu nového clenéni pozemkd v izemi do katastralni mapy ziskana
listina a geometricky plan, ve kterém je zména hranic pozemkl v katastralni mapé
vyobrazena. Zakres nové vznikajicich hranic do katastrdlnich map tak jiz nemusi ¢ekat na
okamzik povoleni vkladu vlastnického prava k nové vytvofenému pozemku, jak tomu bylo
v minulosti, ale mize byt udinén zapisem do katastru nemovitosti na zdkladé ohlaseni

vlastnika pozemku nebo jiného opravnéného.?*

V ptipadech, kdy bylo mozné déleni nebo slouceni pozemkil povolit bez stanoveni
zvlastnich podminek jen na zaklad¢ navrhu vlastnika pozemku, trval celé Ctyfi roky paradoxni
stav. V situaci, kdy neni tieba stanovit pro déleni nebo scelovani pozemkii podminky, vyda
totiz stavebni Ufad k pfedlozenému zadméru, majicimu povahu zadosti o vydani uzemniho
rozhodnuti a doprovazenému grafickou ptilohou zobrazujici navrhované zmény v urceni
hranic pozemkl ve vyfezu katastralni mapy, souhlas, tj. sdéli, ze neni divodné pro nové
vymezeni pozemku stanovit jakékoli podminky, zahajené izemni fizeni zastavi a navrhovany
zdmér schvali.>> Tento souhlas stavebniho tifadu je sd&lenim podle § 154 a nésl. spravniho
fadu a neni uzemnim rozhodnutim. Toto sdéleni nemé&lo proto stejné ucinky jako uzemni

rozhodnuti a zména hranic pozemki v katastru nemovitosti byla provedena az na zakladé

2§ 1 odst. 1 véta druha: Uplatitovani soukromého prdva je nezdvislé na uplatiiovani prava verejného.
24 § 31 pism. a) zdkona o katastru nemovitosti
25§ 82 odst. 3 stavebniho zdkona
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vkladu vlastnického préava, tedy pfi prevodu nového pozemku. Od pocatku roku 2018 je vSak
pozemkem i ¢ast zemského povrchu oddélend od sousednich €asti povrchu hranici danou
schvalenim navrhovaného zdméru stavebnim tufadem, a tedy i v piipadech, kdy neni na
zaklad¢ zadosti o souhlas s délenim ¢i scelovanim pozemkii vydavano uzemni rozhodnuti, ale
jen souhlas s navrzenym zamérem, dojde ke vzniku pozemku a po vyhotoveni geometrického

planu mohou byt jeho hranice zapisem zaneseny do map katastru nemovitosti.

Pozemkem podle zakona o katastru nemovitosti je dale ¢ast zemského povrchu
odd¢lend od sousednich ¢asti hranici jiného prava zapisovaného do katastru zdznamem. Jde o
pravo spravy, hospodaieni a vyuzivani majetku statu, mést a uzemnich samospravnych celkd.
I hranice tohoto prava, jenZ je odvozeno od vlastnického prava stitu ¢i Uzemné
samospravného celku, vymezuje pozemek, stejné jako hranice rozsahu zdstavniho prava,
umoznujici dat do zastavy jen ¢ast pozemku dluznika, kterd vSak i po oddéleni bude mit
vlastnosti pozemku pozadované pro vyuzivani uzemi. Rovnéz jen Cast pozemku muze byt
zatizena pravem stavby, kdyZz zakon o katastru nemovitosti umoznuje vymezit pozemek i
hranici rozsahu toho prava stavebnika mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu.
Posledni hranici oddélujici od sebe pozemky je hranice odlisnych druhii nebo zpiisobii vyuzit
pozemki, umoziujici diferencovat zemédé€lské pozemky, lesni plochy, zastavéné plochy a

nadvoii apod.

Vycet hranic, kterymi je zdkonem o katastru nemovitosti definovan pozemek, je
taxativni a zddnému jinému ohraniCeni nelze pftiradit stejné disledky. Novy pozemek, resp.
nové pozemkKy, nelze proto vymezit napi. hranici rozsahu prav odpovidajicich vécnému
bfemeni zfizenému k ¢asti pozemku, ackoli se ¢ast pozemku zatiZena vécnym biemenem
vyznacuje Vv geometrickém planu, coZ umoziluje znazornéni tohoto vécného prava

v katastralni mapé¢, ani hranicemi pronajaté ¢i propachtované Casti pozemku, které mohou byt

v ptipad¢ zeméd¢€lského pachtu dokonce rozeznatelné v terénu.
Pozemky se v katastru eviduji v podobé parcel, které jednotlivé casti zemského

povrchu nalezitym zplisobem popisuji, zejména zobrazenim v katastralni mapé¢ urcuji jejich

tvar a rozmér vymezeny jejich hranicemi, polohu vii¢i ostatnim nemovitym vécem a svym
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Ciselnym oznacenim pozemek jednoznacné identifikuji. Geometrické uréeni pozemku i
parcelni &islo jsou pro pravni jedndni tykajici se pozemku zadvaznymi tdaji.?® Dalsi informace
o pozemku, jako napft. jeho vyméru nebo tidaje o budové, ktera je jeho soucasti, pak 1ze najit

v souboru popisnych informaci tvoficich pisemny operat katastru.

1.2. Specifické vlastnosti piidy a zajem na jejim optimalnim vyuziti

Pfedmétem této prace je ptida ve smyslu ¢asti zemského povrchu, jako jednoho ze tii
vyznamil, které ¢esky jazyk pro tento vyraz nabizi. Plidou lze rovnéz rozumét i prostor pod
lomenou stfechou budov, ale zejména také vyznamnou slozku zivotniho prostfedi, a to
zeminu, tj. material, ktery je jednim z prvka tvoficich zemsky povrch, a ktery je mozno
z tohoto povrchu separovat, at’ uz se tak déje cilenou lidskou Cinnosti, anebo netimyslné
vlivem pfirodnich procest (erozi). Jako ¢ast zemského povrchu, tj. jako pozemek, je puda
véci zcela vyjimecnou, nezastupitelnou a vzacnou, coz je pti¢inou zajmu a pozornosti, ktera ji

je vénovana ve spolecenskych vztazich a v pravu, a toho, Ze i v tomto smyslu je dillezitou

slozkou zivotniho prostiedi.

Ochrana pudy je jednim z hlavnich ekologickych a hospodarskych problémi lidstva
v soucasné dobé, vcetné snahy o zastaveni rychlosti jeji degradace. Kromé toho, Ze slouZzi
jako zdroj potravin a surovin, je také zakladnou pro veskeré lidské cinnosti, pro které
poskytuje elementdrni ptfedpoklad, tedy prostor. Nakladani s ptidou je 1 ztéchto divoda
regulovano pravem. ,,Pravo hraje vyznamnou roli a vytvafi ramec jak pro vyuzivani, tak 1 pro
ochranu pudy, a to jak z hlediska kvantitativniho (ochrana celkové vyméry pudy), tak i
kvalitativniho (ochrana potravniho fetézce pred kontaminaci, Urodnost a funkénost). Na
ochranu piidy nemaji vSak vliv jen normy prava vetejného, zejména prava zivotniho prosttedi,
ale 1 spravniho a finan¢niho, ale do znaené miry i1 pradva soukromého, zejména pravo
obcanské a pozemkové. Mezinarodni a evropské pravo vzhledem k véazanosti pidy na narodni
izemi mohou hrat jen znaén& omezenou roli.“?’ Vlastnik piidy musi pfi vyuzivani svych
pozemkl respektovat tento pravni rdmec, ktery vymezuje dovolené zplsoby vykonu jeho

vlastnického prava pii sledovani cili, jakymi jsou zabezpecCeni hospodarného nakladani

26§ 51 zékona o katastru nemovitosti
27 DAMOHORSKY, M., Ochrana piidy v pravu. In Ceské pravo Zivotniho prostfedi, védecky Sasopis. Vydani
2016, roénik 16, Cislo 4, strana 8 — 20
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s pudou a jeji systémova ochrana, a to jak jejiho mnozstvi, tak i vlastnosti. Tyto Ukoly
podminéné specifickymi vlastnostmi pidy a vztahd, jejichz objektem pozemky jsou, vyzaduji
uplatnéni metody vefejnopravni regulace, kterd v upravé pozemkové-pravnich vztaha

prevlada.

Jak jiz zminéno, piida je elementarnim ptfedpokladem pro jakoukoli lidskou ¢innost,
k niz poskytuje prostor. Pro tento tcel je nenahraditelna, pfi uspokojovani lidskych potieb
neni nijak zastupitelna. Plocha zemského povrchu je soucasné konecnd, nemlze byt
vytvoiena dal$i, a mnozstvi pozemkl, co do jejich vyméry, je proto omezené. Rozloha
zemského povrchu je neménnd, ménit se mize jen jeho charakter, ktery je rozhodny pro jeho
vyuzitelnost. Pozemky vyuzitelné k uspokojovani potieb a zajmi lidi jsou pfitom mezi n¢ jiz
vlastnicky rozdéleny. Moznosti vyuZit nebo ziskat pozemek jsou tak zavislé na vuli jejich
soucasnych vlastniki. Omezené mnozstvi pozemkl z€asti vynahrazuje jejich polyfunkéni
charakter. Maji schopnost slouzit riznym ucelim soubézn¢é a mohou byt vyuzivany soucasné
1 n€kolika subjekty. K uspokojeni svych zajmu je tak mohou uzivat i subjekty odlisné od

vlastnika.

Pozemky maji trvalou zivotnost. I kdyz je mozné ménit jejich charakter, kvalitu a
vécnou hodnotu, k lepSimu i horSimu, jejich podstata zemského povrchu pretrva stile a

v tomto ohledu jsou neznicitelné. Trvalou maji i svou polohu, jsou nepfemistitelné.

Prostorova alokace pozemku zasadnim zplusobem urcuje jeho uzitnou hodnotu,
vychazejici z ptirodnich pomérd v daném misté, charakteru reliéfu i podlozi, sklonitosti ¢i
orientaci ke svétovym strandm. Kromé téchto pfirodnich faktori omezuje vyuziti pozemki,
s ohledem na jejich specifické vlastnosti a tlohu, i prévo, a to institutem tcelové kategorizace
pady. ,,Ugelova kategorizace pozemki je zaloZena na polyfunkénim charakteru pudy.
Ttidicim faktorem je vedle pfirodnich vlastnosti pozemku v daném uzemi vefejny zdjem na

jejich vyuziti. Je projevem ingerence statu do vlastnického prava k pozemku.**

2 FRANKOVA, M. a kol. Uvod do pozemkového prdva. 1. vydani. Beroun: Eva Rozkotova, 2014, s. 43
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Pozemky jsou na zakladé¢ této kategorizace rozdéleny do vymezenych skupin podle
pfevazujicitho ucelu vyuziti, ktery ma korespondovat se skuteCnym stavem a rovnéz se
zapisem v katastru nemovitosti, anebo byt zidkonnym postupem zménén. Spravné
vyhodnoceni vhodnosti piidnich zdroja pro jejich rizné vyuziti je klicovym piedpokladem pro
dosazeni cile sledovaného uplatiiovanim tohoto néstroje, kterym je optimalni vyuziti pidy.
Toto optimalni vyuziti pady je zajiStovano omezenim vlastnika pozemku, ktery muze
s pozemkem nakladat jen v souladu s jeho ucelovym urcenim. Stat timto zptisobem limituje
vykon vlastnického prava z davodu uGsili harmonizovat vyuzivani uzemi vedené rtznymi
ekonomickymi z&jmy a toto vyuzivani dat do souladu i se zajmem na ochranu jednotlivych

slozek zivotniho prostiedi.

Institut Gcelové kategorizace pudy je obsazen v nékolika normich pozemkového
prava. Tim zakladnim pifedpisem, ktery vyjmenovava druhy pozemkl rozliSované v ramci
této kategorizace, tj. ucelové kategorie, je zakon o katastru nemovitosti.?” Charakteristiku
jednotlivych druhti pozemki a zptsoby vyuziti nékterych z nich lze nalézt v ptiloze vyhlasky
¢. 357/2013 Sb. zakon provadéjici. Zmény ucelového urceni pozemkii upravuje stavebni
zakon ve své Casti tfeti v ramci uzemniho planovani, které je nejdtlezitéjsim prosttedkem
uplatiiovani ucelové kategorizace pudy. Ve své koncepéni fazi omezuje do budoucna
zpisoby, jakymi mohou byt jednotlivé pozemky vyuzity, a v realizani fazi pak uzemni

planovani umoziuje menit druh pozemku a tim i pfedepsany zplsob jeho vyuziti.

V z4ymu uplnosti je nutné uvést 1 zakon ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a
pozemkovych Ufadech, zakon ¢. 334/1992 Sb., o ochrané zeméd¢lského ptidniho fondu, zdkon
¢. 44/1988 Sb., o ochrané a vyuziti nerostného bohatstvi, zdkon ¢. 254/2001 Sb., o vodach,
a zakon €. 289/1995 Sb., o lesich, které institut ucelové kategorizace piidy zohlediuji a pojem

druh pozemku ve svych normach uZzivaji.

2§ 3 odst. 2: Pozemky se cleni podle druhii na ornou piidu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé

travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nadvori a ostatni plochy. Orna piida,
chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travni porosty jsou zemédélskymi pozemky.
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1.3. Vlastnické pravo

Vlastnické pravo (proprietas) a ostatni vécna prava (iura in rem) tvoii jednu z
ustednich ¢asti systému obcanského prava. Je fazeno mezi zakladni lidska a ob¢anska prava a
jako jedno z nich poziva i tstavni ochrany. ,,Vlastnické pravo lze vymezit jako pravni panstvi
nad véci, jehoz obsahem je opravnéni vlastnika nakladat véci podle své vile, a to co
nejobsahleji, za predpokladu, Ze tim neporusuje zdkon nebo pravo jinych osob.“*? Stejné jako
teorie 1 obCansky zakonik opustil tzv. analytickou definici vlastnického prava, vymezujici
vlastnické pravo prostfednictvim jednotlivych dil¢ich opravnéni vlastnika, napt. opravnéni
pfedmét svého vlastnictvi drzet, uzivat, pozivat jeho plody a uzitky a nakladat s nim, které
uvadél obcansky zakonik 1964°!, ale také napf. opravnéni predmét svého vlastnictvi
spotfebovat, poskodit, zni¢it nebo opustit. Vymezeni vlastnického prava jeho ¢lenénim na
dil¢i opravnéni nelze ucinit zpisobem zcela vyCerpavajicim jeho skuteény obsah. Stejné tak je
ale obtizné, nebo piimo nemozné, podat definici, kterou by neslo vyvratit.’> Pokud by se
podafilo uplnou a nevyvratitelnou definici vlastnického préva sestavit, byla by tak obsahla, ze

by neméla prakticky vyznam.

Dnesni pojeti vlastnického prava vychazi z teorie pravniho panstvi nad véci, tedy z
tzv. syntetick¢ definice, akcentujici co nejobsédhlejsi, bezprostiedni a vylucnou mozZnost
vlastnika ovladat véc, vyjadienou v ob&anském zakoniku slovem libovolné™*. Ze syntetické
definice vlastnického prava vychazely jiz prvni civilni kodexy (Code civil a ABGB) a byla
pouzita i zakladatelem &eské civilistiky Randou,** podle kterého bylo vlastnictvi
,bezprostfedni a uplna ¢ili nejsvrchovanéj$i pravni moc nad véci hmotnou nebo spravnégji
feCeno: pojmova pravni moznost piimého a neobmezeného nakladani véci hmotnou.*
Definice vlastnictvi jako neomezené¢ho panstvi Clov€ka nad véci ma stézejni postaveni v

ramci pravné teoretickych koncepci, ve skutecnosti vSak vykon zadného prava nemtize byt

30 ZUKLINOVA, M. in DVORAK, J., SVESTKA, J. a kol. Obcanské privo hmotné. Svazek III. Dil tieti:
Vécna prava. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 30

31§ 123 obganského zakoniku 1964

32 Omnis definitio in iure civili periculosa est: parum est enim, ut non subverti posset. neboli Definice v

civilnim pravu je nebezpecnad, nebot jen zridka ji nelze vyvratit.

§ 1012 obcanského zakoniku: Viastnik ma pravo se svym vlastnictvim v mezich pravniho 7adu libovolné

nakladat a jiné osoby z toho vyloucit.

RANDA, A., Pravo viastnické dle rakouského prava v poradku systematickém. 7. nezménéné vydani. Praha:

Nakladatel Ceské akademie pro védy slovesnost a uméni, 1923, s. 1-2. Vydano v edici Klasicka pravnicka

dila, reprint ptivodnich vydani, Praha: ASPI, a.s., 2008.

33

34
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neomezeny. Kazdy subjekt vlastnického prava je ve spoleCenstvi osob, tj. jinych subjekth
vlastnickych prav. Ve vykonu vlastnického prava je tedy kazdy omezen vykonem
vlastnickych prav jinych vlastnikt. ,,Neomezenost byla v urcité dobé povazovana za definicni
znak vlastnictvi, ale dnes tomu tak jiz neni...je vzdy omezeno, pfinejmensim pojmove,
totoznymi pravy ostatnich vlastnikd. Z toho plyne, ze teorie neomezenosti vlastnického prava
je jiz ptekonana (doktrina datuje piekonani na prelomu 19. a 20. stoleti).“*> Stejné tak Spacil
povazuje pojmovou neomezenost vlastnického prava za myslenkovou konstrukci, kterd se
v praxi nikdy nemohla naplnit, protoze pravni fad vykon vlastnického prava vzdy néjak

omezuje.>®

1.3.1. Ustavni ziklady vlastnického prava

Vlastnické pravo je zaruceno nejsilnéjsi pravni normou ceského pravniho tadu, a to
ustavnim zakonem €. 2/1993 Sb., Listina zakladnich prav a svobod (déle jen ,,Listina®). Kazdy
md pravo vlastnit majetek. Vlastnické pravo vsech vlastniki ma stejny zakonny obsah a
ochranu.’” ,,Z ustavni ochrany vlastnického prava v prvé fadé vyplyva zdkaz vylucovat &i
jinak diskriminovat kteréhokoli jednotlivce v jeho pravu na vlastnictvi a povinnost statu do
tohoto prava mimo rdmec stanoveny Listinou nezasahovat.“*® Citovany text Listiny mluvi o
ochrané vlastnického prava. Nejedna se ale pouze o ochranu pied statem, pied jeho
protiGistavni ingerenci, ale pravé o pravo jednotlivce na ochranu poskytovanou statem pred
zasahy do jeho vlastnického prava. Zaruku poskytovanou Listinou zakladnim pravim,
predstavujicim subjektivni vefejna prava, popisuje Ustavni soud ve svém nélezu, kde uvadi,
ze garance Vvlastnického prava neni jen ochranou pied zésahy ze strany vefejné moci (status
negativus), nybrz zakotvuje 1 narok na ur€ité pozitivni plnéni (zejména ochranu) ze strany

).39

statu (status positivus).”” Ze spoleénych ustanoveni Listiny Ize dovodit, ze tohoto plnéni se

vlastnik mtize doméahat piimo.*°

35 DVORAK, JI., SRBOVA, A. in SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., a kol. Obcansky zikonik. Komentdr.
Svazek III. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 68

36 SPACIL, J. a kol. Obcansky zédkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013,s. 137

37 CL 11 odst. 1 Listiny

33 SIMACKOVA, K. in WAGNEROVA, E., SIMICEK, V., LANGASEK, T., POSPISIL, I. a kol. Listina
zdkladnich prav a svobod. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2012, s. 302

3 Nalez Ustavniho soudu ze dne 21. 10. 2008, sp. zn. IV.US 1735/07

40 CI. 41 a contrario Listiny
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Vlastnické pravo, a vlastnické pravo k pozemku zvlasté, mize byt postihnuto tim
nejkrajnéjsim zplsobem zasahu do jeho vykonu a existence samotné, tj. jeho nucenym
odnétim (expropriatio). 1 Deklarace lidskych a ob¢anskych prav z roku 1789, zékladni kamen
svétové demokracie, prohlasujici vlastnictvi za neporusitelné a posvatné pravo, piipousti jeho
odnéti, pokud jde o ptipad zjevné to vyzadujici na zakladé¢ zdkonné zjisténé vetejné
nezbytnosti, a to pod podminkou spravedlivé a pfedchazejici ndhrady.*' Vyvlastnéni proto pro
sviij charakter ultimativniho zasahu do zékladnich prav nemtze byt Ustavou ignorovéno.
Listinou je vyvlastnéni, stejné tak jako nucené omezeni vlastnického prava, piipusténo jen za
ptedpokladu, Ze je uskutecnéné ve vefejném zajmu, na zakladé¢ zdkona a za nahradu.
Podminka splnéni téchto kritérii je pro jednotlivce zarukou, Ze svého majetku nebude nikdy

zbaven, slovy Vseobecné deklarace lidskych prav OSN z roku 1948, svévolné.*

Listina dale umoznuje urcit zdkonem zvlastni vlastnicky rezim majetku, ktery je
nezbytny k zabezpeCovani potieb celé spolenosti, rozvoje narodniho hospodaistvi a
vefejného zdjmu, a umoznit vlastnictvi takového majetku jen statu, obci nebo urcenym
pravnickym osobdm. Tohoto ustavou dovoleného omezeni mozného okruhu subjektd
vlastnického prava je Ceskym zdkonodarcem vyuzito pii snaze o naplnéni statniho cile
vytyeného v &l. 7 Ustavy, dbéat o $etrné vyuZzivani piirodnich zdroji a ochranu p¥irodniho
bohatstvi, a za timto ti¢elem je nerostné bohatstvi nachazejici se na uzemi Ceské republiky
podrobeno rezimu tohoto ustanoveni a je ve vlastnictvi Ceské republiky. Listina rovnéZ chrani
1 majetek vytvoreny Clovékem k zabezpeCovani potieb celé spoleCnosti, jakym je soustava
délnic, silnic a mistnich komunikaci.*® Jiné zdkonné upravy ale nevyuZivaji prostor pro
ptitknuti vlastnictvi vyhrazenym subjektiim, pokud jde o pfirodni zdroje a pfirozenou cestou
vzniklé dutiny v horninéch, tj. jeskyné, a ponechévaji je bez vlastnika. Pro jeskyné&, povrchové
a podzemni vody a ur€ené ptirodni zdroje majici lécebné vyuZiti, v€etné mineralnich vod, je

zdkony stanoveno, e nejsou vilbec piedmétem vlastnictvi (res extra commercium).**

41 Cl. 17 Deklarace lidskych a ob&anskych prav ze dne 26. 8. 1789

42 (. 17 odst. 2 Vieobecné deklarace lidskych prav OSN ze dne 10. 12. 1948: Nikdo nesmi byt svévolné zbaven
sveho majetku.

§ 9 odst. 1 zédkona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich: Viastnikem dalnic a silnic 1. tridy je stat.
Viastnikem silnic II. a III. tridy je kraj, na jehoz vuzemi se silnice nachazeji, a viastnikem mistnich komunikact
Jje obec, na jejimz vizemi se mistni komunikace nachdzeji.

K nerostnému bohatstvi, jeskynim a pfirodnim zdrojim vice v kapitole 3.1.1.

43

44
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Zmocnéni dava zakonodarci Listina i pro urCeni véci, které mohou byt pouze ve
vlastnictvi ¢eskych a slovenskych obcant. Toto ustanoveni bylo vyuzito k omezeni nabyvani
vlastnictvi nemovitych véci osobami bez trvalého pobytu nebo sidla v Ceské republice,
zakotveného v dfive platném devizovém zakoné.*® V podminkach fungovani Evropské unie
vSak bylo toto opatfeni, stiezici narodni z&jmy za pouziti diskrimina¢niho kritéria statni
ptislusnosti, neakceptovatelnou piekazkou volného pohybu kapitélu, a jako takové muselo byt
zruseno. Piekdzka nabyvani objektl vedlejsiho bydleni (rozuméj objekt uréenych k rekreaci
a pozemkl urcenych k jejich vystavb¢) statnimi prisluSniky ¢lenskych stati, kteii nebydli v
Ceské republice, a spoleénostmi ziizenymi podle prava jiného Glenského statu, které ani
nejsou usazeny, ani nemaji poboku nebo zastoupeni na Gzemi Ceské republiky, byla
v platnosti do 1. kvétna 2009, a obdobna ptekazka nabyvani zemédélské pludy a lesti statnimi
ptislusniky clenskych statii a spole¢nostmi ziizenymi podle préva jiného clenského statu,
které nejsou ani usazeny, ani zapsany do rejstiiku v Ceské republice, byla u¢inna do 1. kvétna
2011, tedy po dobu trvani vyjednanych prechodnych obdobi, ve kterych se ceska pravni
uprava nabyvani nemovitosti cizinci mohla odchylovat od principu volného pohybu kapitalu v

Evropské unii.*®

Vlastnické pravo je ustavnim porfadkem zarucené a chranéné. Jak je ale jiz zminéno
v predchazejici kapitole této Casti prace, teorie neomezenosti vlastnického prava je ptekonana,
kdyZz nikdy nemohlo dojit k jejimu naplnéni uz z divodu prosté omezenosti vlastnické
svobody stejnou svobodou jin¢ho vlastnika. Nehled¢ na tento Cisté logicky argument pfinesl
francouzsky teorettk Léon Duguit do dfivéjStho zcela individualistického chépani
vlastnického prava na pocatku 20. stoleti 1 novou koncepci vlastnictvi jako socialni funkce,
ktera k vlastnickému pravu pfistupovala z hlediska jeho funkce ve spolecnosti. Zastancem
socialni koncepce vlastnictvi v Némecku byl tehdy vehlasny pravni védec Justus Wilhelm
Hedemann, ktery se zaslouzil o jeji promitnuti do Vymarské tstavy z roku 1919 ustanovenim
viastnictvi zavazuje, ptevzatym do Zakladniho zadkona Spolkové republiky Némecko ve dvou
vétach zn&jicich: Viastnictvi zavazuje. Jeho vykon md zdroven slouZit veiejnému blahu.*’

Z némeckého prava byla tato koncepce piijata do ¢l. 11 odst. 3 Listiny doslovnym pievzetim

45§ 17 zakona &. 219/1995 Sb., ve znéni G¢inném do 18. 7. 2011

4 Piiloha V Aktu o podminkach piistoupeni Ceské republiky k Evropské, vyhlaseny pod ¢&. 44/2004 Sb. m. s.,
ktery je nedilnou sougasti Smlouvy o pistoupeni Ceské republiky k Evropské unii

47 CI. 14 odst. 2 Zakladniho zakona Spolkové republiky Némecko z 23. 5. 1949
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véty Vlastnictvi zavazuje, avSak u nas byla spojena se zédkazem zneuzivani vlastnictvi na ijmu
prav druhych anebo v rozporu se zdkonem chranénymi obecnymi zajmy. Lze souhlasit
s nazorem autord odborné literatury, ze Cesky ustavodarce zvolenou formulaci predev§im
zamyslel zakazat zneuziti vlastnického prava.*® Paremie viastnictvi zavazuje v podobé
obsazené v Listing jiz neakcentuje sluzbu vefejnému blahu jako funkci vlastnictvi, ktera byla
jejim puvodnim obsahem, ale pfesto apeluje na spolecenskou odpovédnost vlastnika, ktery
musi byt pii vykonu svého vlastnického prava ohleduplny k praviim jinych a zajmu
spolecnosti jako celku, a to vyménou za respektovani a ochranu vlastnictvi, ktera je ustavou a
spolecnosti poskytovana. ,.,Zdkonodarce, resp. ustavodarce, tak respektoval nepopiratelny
poznatek, Ze vlastnictvi neznamend absolutni svobodu vlastnika pii vykonu jednotlivych
opravnéni tvoficich obsah vlastnického prava, ale Ze vlastnikova svoboda je vymezena
zdkonem.“* Miru stanovenou zdkonem nesmi prekrocit poskozovani lidského zdravi, piirody

a zivotniho prostiedi, ke kterym by mohlo vykonem vlastnického prava dojit.

Ustavni meze vnéjsiho omezeni vlastnického prava, na které se tato rigorézni prace
soustfedi, vystihuje Simackova™ takto: ,,S ohledem na povinnost Setiit podstatu a smysl
vlastnického prava (¢l. 4 odst. 4 Listiny) nesmi byt vlastnické pravo omezeno ve vétsi nez
primétené mitfe a pouze tehdy, kdyz je to nezbytné. Je vzdy tieba posuzovat, zda omezeni
uzivani majetku (vlastnického prava) sleduje legitimni cil, zda je v souladu s vnitrostdtnim
pravem a zda je pfiméfené ve vztahu ke sledovanému cili.* Stru¢né tak popisuje zékladni
obsah principu proporcionality, jiz dlouhodobé zakotveného v judikatufe Ustavniho soudu pro
piipady kolize zdkladniho prava ¢i svobody s jinym zdkladnim pravem ¢i svobodou nebo
s jinou ustavné chranénou hodnotou, 1 kdyz citovany ¢l. 4 odst. 4 Listiny pfipady stietl
s jingmi pravnimi vztahy vyslovné neupravuje.’! Upravuje ptipady pouzivani ustanoveni o
mezich zakladnich prav a svobod, ale Ustavni soud rozsifil jeho pouZiti i na piipady kolizi.>?
Pfi zkoumani ustavnosti omezeni vlastnického prava k pozemku v disledku stietu

s vlastnickym pravem k podzemni stavbé nebo stietu s jinou ustavné chranénou hodnotou

4 KNAPP, V., KNAPPOVA, M. in KNAPPOVA, M., SVESTKA, JI., DVORAK, I., a kol. Obcanské privo
hmotné 1. 4. vydani. Praha: ASPI, a.s., 2005, s. 326 - 327

4 Nalez Ustavniho soudu ze dne 11. 1. 2012, sp. zn. 1.US 451/11

50 SIMACKOVA, K. in WAGNEROVA, E., SIMICEK, V., LANGASEK, T., POSPISIL, 1. a kol. Listina

zdkladnich prav a svobod. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2012, s. 312

Pri pouzivani ustanoveni o mezich zakladnich prav a svobod musi byt Setreno jejich podstaty a smyslu.

Takova omezeni nesméji byt zneuzivana k jinym uiceliim, nez pro které byla stanovena.

52 Nalez Ustavniho soudu ze dne 12. 10. 1994, sp. zn. P1. US 4/94
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bude toto omezeni, pii némz je ddvana priorita jednomu zékladnimu pravu pted jinym, testu
proporcionality podrobeno spolecné s testem minimalizace zdsahu do vlastnického prava,

opten¢ho pravé o piikaz Setiit jeho podstatu a smysl.

1.3.2. Vlastnické pravo jako subjektivni vécné pravo a jeho limity

»Subjektivni pravo je normou pfiznana mira moznosti chovani subjektu. Je to pravem
upravena moznost subjektu se urcitym zplisobem chovat a pozadovat k tomu odpovidajici
chovani druhého subjektu.“>® V piipadé vlastnického prava vlastnikovu opravnéni odpovida
povinnost neurcitého poctu subjektli, resp. vSech ostatnich, sméfujici k tomu, aby se tyto
zdrZely vseho, ¢im by ruSily vyuZivani vlastnikova opravnéni. Jako plsobici erga omnes je
tak vlastnické pravo fazeno mezi absolutni subjektivni préva. ,,Subjektivni prava a pravni
povinnosti vyplyvaji z objektivniho prava (tj. znormativni pravni Upravy).“>* Jak ale
soucasn¢ Gerloch uvadi, podle recentnich pfistupt k pravu nemusi subjektivni pravo vyplyvat
ze zdkona vzdy. ,,Z hlediska teorie pfirozeného prava subjektivni pravo predchazi normativni
upravé. Pokud by zdkonodarce postupoval proti, z hlediska ptirozeného prava nezadatelnému

subjektivnimu pravu, jednal by protipravng. >

Zaklad obsahu vlastnického prava jako subjektivniho prava vymezuje § 1012
obcanského zakoniku: Viastnik ma pravo se svym vlastnictvim v mezich pravniho radu
libovolné nakladat a jiné osoby z toho vyloucit. Jak je jiZ uvedeno vySe, odpovida soucasné
vymezeni vlastnického prdva syntetickému pojeti vlastnického prava jako absolutniho
ptimého pravniho panstvi nad véci, nezavdavajicimu pticinu k pochybnostem o jeho elasticité

a persistenci.

Namisto uvadéni konkrétnich vlastnickych opravnéni je vyzdviZzena autonomie
vlastnikovy ville nakladat se svou véci podle libosti. ,,Uplnost vlastnického prava je vyjadiena

diirazem na opravnéni vlastnika nakladat se svym vlastnictvim volné, tj. Ze miiZe na svoji véc

53 HAVRANEK, I. a kol. Prdvni teorie. 1. vydani. Plzeii: Ale§ Cengk, 2013, s. 277
3% GERLOCH, A. Teorie prava. 7. vydani. Plzen: Ale§ Cengk, 2017, s. 23
55 GERLOCH, A., 2017, op. cit. s. 23
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plsobit nebo neplisobit, jak je mu libo, a jiné z pisobeni na véc vylou¢it.“>® Obsahem
vlastnického prava i presto zlstava zejména pravo predmét vlastnictvi drzet (ius possidendi),
uzivat (ius utendi), pozivat (ius fruendi), zniCit (ius abutendi), opustit (ius dereliquendi) nebo
snim jinak nakladat (ius disponendi), vzdy v mezich pravniho fadu (sic!/). Vlastnik neni
limitovan jen zdkony, ale samotnym pravnim fadem. Vlastnické pravo tak mize byt omezeno
1 na zdkladé pravnich jednani realizovanych v souladu s pravnim fadem, tj. napt. smlouvou,

nebo na zakladé€ jinych pravné relevantnich skutecnosti.

Vlastnictvi pozemku mé ale urcita specifika, napft. jej nelze znicit, spotiebovat nebo
pfemistit, a ve volném nakladani se svym vlastnictvim je tak vlastnik omezen samotnou

podstatou tohoto sekundarniho pfedmétu vlastnictvi.>’

Sepjeti pozitivni a negativni stranky vlastnického prava v jediném ustanoveni ma
podle divodové zpravy k obcanskému zdkoniku zvyraznit jeho jednotné pojeti. ,,Pozitivni
stranku vlastnického prava predstavuje pravo vlastnika nakladdat s véci zpravidla kterymkoli
zpisobem podle libosti, jako negativni stranka vlastnického prava se oznacuje pravo vlastnika
zabranit zpravidla kazdému jinému, aby jeho véc uzival nebo na ni jinak putsobil (ius

exclusionis).*>®

Tyto dvé stranky vSak samy o sob¢ nevystihuji plny vyznam vlastnického prava, kdyz
ignoruji jeho socidlni funkci vyjadfenou ustavni zasadou viastnictvi zavazuje. ,,Zésada je
pojmovym (definiénim) znakem vlastnictvi a je tfeba ji vykladat tak, ze vlastnictvi jako
pravni institut nespociva jen v pravu jednoho a povinnosti ostatnich ho v jeho pravu nerusit,
nybrz Ze 1 vlastnik sdm ma z divodu svého vlastnictvi urcité povinnosti vznikajici mu pfimo
ze zédkona.“” Pfedeviim jde o povinnost vykondvat své vlastnické pravo v souladu se
zakonem chranénymi obecnymi z4jmy a tak, aby ptipadné poSkozeni lidského zdravi, ptirody

a zivotniho prostfedi, jeho vykonem zptisobené, nepiekrocilo zdkonem stanovenou miru.

56 Davodova zprava k zakonu & 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, 2012, s. 261. Zkricena citace ,,Divodova

zprava k obCanskému zékoniku“. Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-

zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf

K pozemku jako véci, kterda miize byt predmétem vlastnictvi viz kapitolu 1.1.1 této rigordzni prace

Dutivodova zprava k obcanskému zakoniku, s. 261 (text upraven autorkou této prace podle pravidel logiky)

59 KNAPP, V., KNAPPOVA, M. in KNAPPOVA, M., SVESTKA, J., DVORAK, JI., a kol. Obcanské privo
hmotné 1. 4. vydani. Praha: ASPI, a.s., 2005, s. 327

57
58
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Rovnéz je vysloven zékaz zneuziti vlastnického prava na ujmu prav druhych. Tyto povinnosti
predstavuji vnitini omezeni vlastnického prava vyjadfené v Listiné normou, ktera je, stejné

jako ostatni ustanoveni jejiho €l. 11, pfimo pouzitelna.

Zminény ustavni princip zakazujici zneuziti vlastnictvi na Gjmu prav druhych nebyl
v zdkonné Upravé obsazen a byl jen dovozovéan, coz ale zménil obCansky zakonik v § 8
(Zjevné zneuZiti prava nepozZiva pravni ochrany), ktery je obecny, zakazujici podstatné a
nepochybné zneuziti jakéhokoli subjektivniho prava (abusus iuris), a v § 1012, obsahujicim
zakaz Sikandzniho vykonu vlastnického préva, ktery ve své podstaté neni jeho vykonem,
nybrz protipravnim Cinem (Viastniku se zakazuje nad miru primérenou pomérum zdvazné
rusit prava jinych osob, jakoz i vykonavat takové ciny, jejichz hlavnim ucelem je jiné osoby

obtéZovat nebo poskodit).

Zneuzitim prava se zabyvala v minulosti i judikatura:,,Za zneuziti vykonu prava lze
povazovat takové jedndni, jehoz cilem neni dosaZzeni ucelu a smyslu sledovaného pravni
normou, nybrz které je v rozporu s ustdlenymi dobrymi mravy vedeno pfimym umyslem
zptsobit jinému ucastniku Gjmu.“®® Umysl poskodit jiného ale podle Zuklinové nutnym
atributem zneuziti prava neni, nicmén¢ je-li takovy umysl pfitomen, alesponn ve formé cile
n¢koho obtéZzovat, povazuje to za zvlastni pfipad zneuziti prava, a to Sikanu, tj. za jednéni
vlastnika, které je zakdzané, pokud je zdvazné a svou intenzitou piekrauje miru pfimétenou
pomérim.®! Nelze viak pripustit, Ze by dovolenost §ikandzniho vykonu prava byla zavisla na
mife pfiméfené pomeérim. Zneuziti prava jeho vykonem vedenym umyslem jiné osoby
obtéZovat nebo poskodit je pravem reprobované vzdy a otdzka miry pfiméfené pomérim je

zde bez vyznamu.

Citované ustanoveni § 1012 ve své prvni €asti stanovi rovné€z povinnost nerusit prava

jinych, jakoZto obecny limit vykonu vlastnického prava obsazeny jiz v Deklaraci lidskych a

%" Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 28. 5. 2000, sp. zn. 21 Cdo 992/99
61 ZUKLINOVA, M. in DVORAK, J., SVESTKA, J. a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek III. Dil treti:
Vécna prava. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 36
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obc&anskych prav.®? Spacil pod vlivem piedeslé pravni tpravy subsumuje pod toto omezeni
zakaz ruseni prav jinych osob, které prekracuje miru pfiméfenou pomértim, uzivajice termin
obtézovani, a rovnéz jakékoli zavazné ruSeni prav jinych osob, i pokud toto ruseni
nepfesahuje miru pfiméfenou pomériim.%® ObtéZovani tedy povazuje za pravné vyznamné jen
v pripad¢, ze prekracuje miru pfimérenou poméram, kdezto v ptipadé zdvazného ruseni prava
povazuje otdzku miry pfiméfené pomériim za bezvyznamnou. Obcansky zakonik 1964 tyto

164

dv¢ kategorie ruSeni prav jinych skutecné rozliSoval® a v navaznosti na né¢j 1 tehdejsi

judikatura.®

SoucCasny obcCansky zakonik vSak posouzeni miry pfiméfené poméram
predpokladd u vSech pfipadii zdvazného ruSeni prav jinych osob, které ale nejsou piimo
Sikanou, tedy nespadaji do této zvlaStni kategorie ruseni prav, ke kterému dochazi
kvalifikovanym zpiisobem. ,,RuSeni prav jinych osob musi pfitom byt objektivné zjistitelné a
mit prokazatelné negativni ucinky na tyto jiné osoby, anebo na véci v jejich vlastnictvi.
O ruseni ale ptjde i v pfipadé, ze fyzikdlni pusobeni bude smysly nepostichnutelné,

objektivné v§ak bude $kodlivé (radioaktivita).«®®

Ustanoveni § 1012 zakazuje vlastniku rusit prava jinych osob a vztahuje se na vSechny
vlastniky a neurcity okruh osob ohrozenych obté¢zovanim, kdezto ustanoveni § 1013 o zakazu
vnikani imisi na pozemek jiného vlastnika (souseda) v mife nepfiméfené¢ mistnim pomérim,
které podstatné omezuji obvyklé uzivani pozemku, jsou aplikovatelnd jiz jen na vlastniky a
uzivatele pozemkul nebo jinych nemovitych véci. Sousedem piitom neni jen vlastnik pozemku
bezprostfedné navazujiciho, ale kazdy vlastnik ¢i uZivatel pozemku nebo jiné nemovité véci,
ktery je nezadoucimi UCinky doten, nehledé na vzdalenost od nemovité véci, kterd je
pivodcem téchto nepfiznivych vlivii. Jako imise, kterych je vlastnik povinen se zdrzet,

obcansky zékonik demonstrativné vypocitava odpad, vodu, kout, prach, plyn, pach, svétlo,

62 Cl. 4. Deklarace lidskych a ob&anskych prav z 26. 8. 1789: Svoboda spocivd v moznosti konat to, co neskodi

jinému. proto vykon prirozenych prav kazdého clovéka mad hranice tam, kde zacina prdvo ostatnich clenii
spolecnosti uzivat svych vlastnich prav.

63 SPACIL, J. a kol. Obcansky zékonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,

2013, s. 143

§ 127 odst. 1 obcanského zakoniku 1964: Viastnik véci se musi zdrzet vSeho, ¢im by nad miru primérenou

pomérum obtézoval jiného nebo cim by vazne ohrozoval vykon jeho prav.

65 Napt. Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 3. 3. 2004 sp. zn. 22 Cdo 1935/2003

6 SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, s. 143
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stin, hluk, otfesy a jiné podobné Ucinky, a rovnéz zvifata, kterd neomezuje pouze na zvifata

chovana.®’

I nasledna ustanoveni obcanského zakoniku stanovi limity vykonu vlastnického prava
s cilem dosadhnout klidného spoluZziti osob ve spolecnosti, a to normami upravujicimi dalsi
vzajemné vztahy sousedl, vznikajici napf. pfi zfizovani stavby, vysadbé stromu, udrzbé
rozhrad nebo pfi vzniku potieby vstoupit na pozemek souseda z jiného divodu. Respektovani
zasady rovného postaveni vlastnikl nutné€ pfinasi urcitd omezeni. Tato omezeni zac¢inaji tam,

kde zacCinaji stejnd opravnéni jiného vlastnika.

7 Terminologicky dochazi na tomto misté¢ k diskrepanci, protoZe to, co je vlastnikem produkovéno, je obecné
oznacovano za emise (z lat. emittere), nicméné v pravu se pojem imise vzil pro emise vnikajici na pozemek
jiného, nejcastéji sousediciho pozemku
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2. Podzemni stavby

Tato Cast prace se zabyva podzemnimi stavbami, coby lidmi vytvofenymi objekty
rozliénych ucelt umistovanymi pod zemsky povrch, jejich vymezenim a moznostmi jejich

lokalizace.

Pfedn¢ je tfeba piipomenout, Ze pojem stavba md mnoho vyznamu. Stavebni inzenyr
v tomto pojmu uvidi stavebni prace a s nimi spojeny souhrn dodavek stavebnich materiali,
hmot, dila a stroju slouzicich k vytvoreni dila na podkladé ptislusné projektové dokumentace.
Timto vytvafenym dilem je stavebni objekt, ktery mtize, ale nemusi byt stavbou ve smyslu
soukromého prava. Ve smyslu prava vefejného miize byt stavbou stavebni objekt, mize ale
souCasn¢ podle stejnych predpisit jit o proces vytvareni dila, tedy o souhrn c¢innosti
smétujicich k vytvoreni objektu. Stejné tak mohou byt stavbou ¢innosti vedouci ke zméné

objektu jiz vytvofeného anebo ¢innosti ménici objekt pied jeho dokoncenim.

I pravni ptedpisy, teorii rozdélované na ptedpisy veifejného a piedpisy soukromého
prava, uzivaji pojmu stavba v riznych vyznamech, a proto je na misté opatrnost pii aplikaci
predpisti z téchto skupin na skutkové podstaty ze skupiny opacné kategorie a diislednost
v odliSovéani vyznamu tohoto pojmu podle soukromého a vetejného prava, protoze v tomto

jsou na sobé& ob¢ skupiny norem nezavislé.

Stavebni zédkon definuje stavbu pro své ucely v § 2 odst. 3 takto: Stavbou se rozumi
veSkera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zietele na jejich
stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel
vyuziti a dobu trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Ne vSechna
stavebni dila ale spliiuji kritéria véci v pravnim smyslu, a ne vSechna proto jsou stavbami ve
smyslu prava soukromého. I nékteré dalSi zakony obsahujici pfevazné vefejnopravni normy,
napt. vodni zdkon nebo zikon €. 49/1997 Sb., o civilnim letectvi, uzivaji pojmu stavba, ne
vzdy se ale bude jednat rovnéz o stavbu v soukromopravnim smyslu. Z uvedeného je ziejmé,
ze stavba ve smyslu vefejného prava ma mnohem S$irSi vyznam nez stavba v pravu
soukromém. Ne vSe, co vefejnopravni piedpisy povazuji za stavbu, bude stavbou jakozto

jednou z véci ve smyslu soukromopravnim.
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Obcansky zakonik pojmu stavba uziva v § 498 pii vymezovani nemovitych véci, mezi
které tadi 1 stavby podzemni se samostatnym ucelovym ur¢enim, a dale v ustanovenich § 506
stanovujicich soucasti pozemku. Na tomto misté obcCansky zakonik legislativni zkratkou

stavba pojima pod tento pojem kromé staveb ziizenych na pozemku i jina zatizeni.

Melzer a Tégl shrnuji nezbytné defini¢ni znaky pojmu stavba v obcanskopravnim
smyslu, kdyz uvadéji, ze stavbou je vysledek stavebni ¢innosti ¢loveéka, ktery je vymezitelny
vuci okolnimu pozemku, a ktémto jejim rysim dale pfistupuji i materidlni podstata,
samostatnd hospodaiska funkce (Gcel) a relativni kompaktnost materidlu jakozto typické
znaky, které mohou byt naplnény vice ¢i méné, ale pfi plisobeni vzdjemné zavislosti ve svém
celku pojem stavby vymezuji.®® Tuto definici lze pro Ucely této prace pfijmout jako

raciondlni, platnou a aplikovatelnou i na stavby budované pod zemskym povrchem.

Koukal zjevné chybné vyklada ustanoveni § 505 obcanského zakoniku, které stanovi,
Ze soucasti véci je vSe, co nemuze byt od véci oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti, coz plati
1 0 soucastech pozemku, a na zaklad¢ tohoto ustanoveni za defini¢ni znak stavby povazuje
spojeni s pozemkem.®’ Stavba ale vzdy nemusi byt s pozemkem spojena a nemusi proto vzdy
byt jeho soucasti. Neni-li stavba, kterou lze pienést z mista na misto bez poruseni jeji
podstaty, soucasti pozemku, je véci movitou podle § 498 odst. 2. Vzdy jen stavbou movitou
mize byt podle Koukala’ stavba do¢asna, coz ale neni mozné takto rezolutné tvrdit. Samotna
docasnost staveb je problematickou kategorii a souvisejici argumentace tak bude pfedmétem

samostatné kapitoly 2.1.2. a kapitoly 3.2.3. této prace.

Potfebuje-li obCansky zakonik odlisit stavby a jina zafizeni budovana pod zemskym
povrchem od staveb postavenych na zemském povrchu, oznacuje je ptivlastkem podzemni.
Az na vyjimky vSak stavba neni nikdy kompletné celd pod zemi. VéEtSinou je podzemni stavba
propojena s povrchem, kde ma vstup nebo vyusténi vzduchotechniky. Soucasnym trendem je

vystavba rodinnych domi krytych z vétSi ¢i mensSi Casti zeminou, za Ucelem vyuziti jeji

6 MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zdkonik - velky komentdr. Svazek III. Praha: Leges, 2014,
s. 261 - 266

6 KOUKAL, P. in LAVICKY, P. a kol. Obcansky zéikonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1795

0 KOUKAL. P., 2014, op. cit., s. 1795
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izola¢ni a akumulac¢ni funkce, anebo z diivodu jejich umisténi v Gizemi, kde je kladen diiraz na
ochranu rdzu krajiny, protoze pifimo zasazeni téchto domti pod povrch pozemku do svahu
anebo pfinejmensSim jejich zelené stfechy umoziuji splynuti s okolim a tyto stavby pak
piirozené navazuji na krajinu a okolni vegetaci. Melzer a Tégl k této variabilité technickych
feSeni podzemnich staveb uvadéji konstruktivni kritérium, a sice ze ,,za podzemni lze
povazovat i tu stavbu, kterd vyustuje na povrch pozemku (vinny sklep), resp. obecné stavbu,
ktera svymi urCitymi prvky zasahuje 1 povrch pozemku (popi. vystupuje nad jeho povrch).
Pro stanoveni, kdy se jest€¢ jedna o podzemni stavbu...bude rozhodovat, zda nadzemni ¢ést
stavby (ne)vylucuje smysluplné uzivani pozemku. Pro posouzeni povahy stavby jako stavby
podzemni zasadné neni rozhodujici pomér, v némz je stavba umisténa pod povrchem a na
povrchu.“”! V ptipadé staveb, jakymi jsou podzemni garaze, podzemni prostory ochrannych
systému, podzemni tunely anebo $toly nevznikaji pochybnosti o jejich podzemnim charakteru,
urcité atypické stavby vSak budou vyzadovat hlubsi usudek o jejich povaze a o vyuzitelnosti

povrchu pozemku, v némz jsou umisténé.

2.1. Podzemni stavba jako samostatna véc v pravnim smyslu

Podzemni stavba je samostatnou véci v pravnim smyslu, kdyz neni soucasti jiné véci.
Status samostatné véci u podzemni stavby je vyloucen funkénim a fyzickym spojenim s jinou
stavbou jakozto véci hlavni, stejné tak jako skuteCnosti, Ze stavba je souasti pozemku, pod
jehoz povrchem je umisténa. Podzemni stavba pfitom neni soucasti pozemku, paklize ma
samostatné ucelové urCeni, nebo je stavbou docCasnou, anebo je stavbou liniovou, 1 kdyby
spliiovala obecna kritéria soucasti véci.”? Soudasti pozemku rovnéZ neni (a je véci nemovitou)
podzemni stavba pevné spojend se zemi, kterd nebyla soucasti pozemku ani podle pravnich
predpisii predchézejicich Gcinnosti ob¢anského zdkoniku a ke dni nabyti jeho uc¢innosti byla
ve vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika podzemku. Obdobné¢ to plati i pro podzemni stavbu
na pozemku jiného vlastnika zfizenou na zéklad€ vécného prava vzniklého pted dnem nabyti

i¢innosti ob&anského zakoniku anebo na zakladé smlouvy uzaviené pred stejnym dnem.”

I MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zakonik - velky komentar. Svazek II1. Praha: Leges, 2014, s. 270
2§ 498, § 506 a § 509 obcanského zakoniku
73§ 3055 odst. 1 a 2 ob&anského zakoniku
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Podzemni stavba jako samostatnd véc v pravnim smyslu je zpisobilym objektem
vécenych prav a ve vztahu k pozemku, ktery ji obklopuje, je nezavisld a Ize s ni disponovat
samostatné. Z téchto divodi k ni muze mit vlastnické pravo osoba odlisna od vlastnika

pozemku, jehoZz vlastnické pravo je touto stavbou dotceno.

2.1.1. Samostatnost Gcelového urceni podzemni stavby

Samostatné¢ ucelové urceni stavby, tedy jeji hospodaisky vyznam, je opét tfeba
hodnotit objektivne€, nezavisle na vali jejiho vlastnika ¢i uzivatele, podobné jako jiné
kategorie vztahujici se k vécnym praviim, pro néz je uplathovan princip vnéjsiho zdani.
,Ucel, k némuz podzemni stavba slouZi, je posuzovan s ohledem na to, jak se jevi pfi bézném
(obvyklém) nahliZeni.“’* Pfedpoklad samostatnosti i¢elového uréeni podzemni stavby neni
splnén tam, kde stavba sdili ucel s jinou stavbou, anebo kde je hlavnim ucelem podzemni
stavby slouzit pozemku, v némz je zfizena. V ptipad¢ stavby nemajici zcela zadny ucel by
totiz bylo mozné hovofit o ztrat¢ uziteCnosti a tim i ztrat€ statusu véci v pravnim smyslu. Ma-
li podzemni stavba samostatné ucelové urceni, je vzdy véci nemovitou. Jako piiklad 1ze uvést

samostatnou podzemni garaz, tunel metra ¢i vinny sklep.

Jakou ale mé podzemni stavba pravni povahu, kdyz samostatné ucelové uréeni nema?
Dé¢leni véci na nemovité a movité ma vliv napf. na naleZitosti formy pravnich ukont, rezim

vzniku vécnych prav, délku vydrzeci doby, anebo na disledky derelikce.

Na zakladé § 498 odst. 1 véty prvni obCanského zdkoniku lze vykladem a contrario
dovodit, Ze podzemni stavby bez samostatného ucelového urceni nejsou vécmi nemovitymi.
V souladu s principem tertium non datur plati, Ze neni-1i véc véci nemovitou, je véci movitou,
coZ potvrzuje 1 § 498 v odst. 2, ktery za movité urcuje veskeré dalsi, nevyjmenované, véci.
V ptipadé podzemnich staveb vSak Kindl”® zastivd néazor, Ze podzemni stavby bez
samostatného Ucelového urceni vilbec nejsou samostatnymi vécmi a jsou vzdy soucasti
pozemku: ,,Podzemni stavby, které nemaji samostatné ucelové urceni, jsou soucastmi

pozemku, pod nimZ se nalézaji. Pravé v tom je smysl zdkonného feSeni problematiky

7 MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zakonik - velky komentar. Svazek II1. Praha: Leges, 2014, s. 271
7> KINDL, T. in SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I
1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 1197
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upravované komentovanym ustanovenim.’® Jde totiZ o feSeni situace podzemni stavby, jez je

soucasti ur¢itého pozemku, avs§ak zasahuje pod jiny.*

S ohledem na vymezeni pojmu stavby v obCanskopravnim smyslu v tivodu druhé ¢asti
této prace lze skutecné v nedostatku samostatné hospodaiské funkce spatfovat nenaplnéni
nezbytnych defini¢nich znakd tohoto pojmu. Jelikoz vSak jde o znaky typické (nikoli
klasifika¢ni), nelze tento zavér piijmout bez dalsiho. Absence samostatného ucelového urceni
jakozto typického znaku stavby pouze znamena, Zze ostatni znaky vymezujici pojem stavby,
jakymi jsou materidlni podstata posuzované podzemni stavby a kompaktnost materialu, ze
kterého je vytvorend, musi byt o to vyrazngj$i, aby vsSechny hodnocené znaky ve své

celistvosti mohly vést k zavéru, ze se stale jednd o stavbu.

Paklize je pii hledani odpovédi na polozenou otazku mozné ucinit zavér, ze konkrétni
véc bez samostatného ucelového urceni, kterou Ize prenést z mista na misto bez poruseni jeji
podstaty, je podzemni stavbou, musi byt dale posouzeno, zda tato podzemni stavba napliiuje
obecnd kritéria soucasti veéci. Tato kritéria jsou obsazena v definici soucésti véci v § 505
obcanského zdkoniku. Hodnoceni obecnych kritérii vymezujicich soucést véci komplikuje
zejména nejasnost podminky: co nemiize byt od véci oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti.
Lze si totiz predstavit situaci, kdy odstranéni stavby, kterd je ex lege soucasti pozemku, miize
vést 1 ke zhodnoceni tohoto pozemku, s ohledem na nové zplsoby jeho vyuZiti, které
odstranéni této stavby umoznilo. Podle divodové zpravy k obcanskému zakoniku je
znehodnoceni v tomto ptipadé nutné posuzovat jako ztratu funkce celku v disledku oddéleni
jeho soucasti, bez zohlednéni dopadli na miru vyuZitelnosti pozemku pro jiné ucely. To stejné
plati pfi uvahich o soucasti véci sohledem na jeji povahu.”” Uz diive Nejvyssi soud
judikoval, Ze ,,znehodnocenim véci nemusi byt jen ztrata hodnoty penézni, nybrz mize jit i o
znehodnoceni funkéni, estetické ¢i jiné. Jinymi slovy feceno se znehodnocenim mini stav, kdy
hlavni v&éc v porovnani se stavem pted odd€lenim jeji soucasti slouzi svému ucelu méné
kvalitné nebo mu nemiiZe slouzit viibec.“’® V piipadé zavéru, Ze podzemni stavba, kterd nema

samostatné ucelové urceni a je pfemistitelna z mista na misto bez negativnich dopadi na jeji

76§ 506 odst. 2 ob&anského zakoniku (poznamka autorky prace)
77 Davodova zprava k obéanskému zakoniku s. 128
8 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 30. 10. 2007, sp. zn. 30 Cdo 3034/2006
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podstatu, k pozemku podle jeho povahy nendlezi a mize byt od pozemku oddélena, aniz se
tim pozemek znehodnoti, 1ze tuto oznacit za podzemni movitou stavbu jakozto samostatny
objekt prav. V pripad¢ opacného zaveéru bude tato podzemni stavba tvorit soucast pozemku

jako véci nemovité.

Z vykladu § 498 a § 505 ve spojeni s § 506 a § 509 obcanského zakoniku tedy
vyplyva, ze podzemni stavba je samostatnou movitou véci pouze za predpokladu, ze je
premistitelnd z mista na misto bez poruseni své podstaty a bud’ sdili hospodarsky ucel s jinou
stavbou, jejiz ale neni soucasti, anebo je docasnd, liniova, anebo netvoii soucast pozemku
z diivodu nenaplnéni obecnych zakonnych ptedpokladii soucasti véci, tzn. podle povahy
pozemku k tomuto nendlezi a je od néj oddélitelnd tak, Ze jejim odstranénim nedojde ke
znehodnoceni takového pozemku. Posledni z pfedpokladii implikuje dal§i podminku, a to tu,
ze nepijde o podzemni stavbu, jejiz hlavni funkci je slouzit pozemku, ve kterém je uloZena.
Odstranénim takové stavby by totiz jist¢ ke znehodnoceni pozemku, kterému slouzila, doslo.
Na zéklad¢€ zde uvedeného rozboru je mozné shrnout, Ze podzemni stavba jakozto véc movita

je eventualitou, jejiz pfipustnost je velmi limitovana, nikoli vSak zcela vyloucena.

2.1.2. Docasnost podzemni stavby

Kdy je mozné stavbu povazovat za stavbou docasnou je velikou otdzkou. Obcansky
zakonik upravuje pravni nasledky superedifikatu, jeho vymezeni vSak nikoli. Pfi hodnoceni
Casového omezeni trvani stavby a ur€ovani vyznamu pojmu docasna stavba evidentné nelze,
stejné jako v ptipad¢ pojmu stavby, vychazet pouze ze stavebniho prava, kde definici dava § 2
odst. 3 stavebniho zdkona (stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani).
Podle Kindla je ale tfeba s touto vefejnopravni normou pii vykladu soukromopravni normy,
ktera dodasné stavby vyluduje z pravidla superficies solo cedit, pocitat a pracovat.”” Rovnéz
Fojtik vyslovil nazor, Ze ,nelze ignorovat ziejmy a nezbytny vzajemny prunik norem
obcanského, stavebniho a katastrdlniho prava, prava soukromého a vefejného a nelze

uzavien¢ vykladat a posuzovat institut doCasné stavby jen sensu stricto z pohledu

7 KINDL, T. in SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., a kol. Obcansky zakonik. Komentar. Svazek I.
(§ 1-654) 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 1195
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obg&anskopravniho.“®® Baudys$ povazuje voditko poskytované stavebnim pravem, podle néhoz
o docasnosti stavby rozhoduje doba, na kterou stavebni ufad umisténi stavby na pozemku
povolil, dokonce za nejvhodnéjsi, kdyz uvadi: ,,Uvedené hledisko je mné¢ osobné nejblizsi.

Umoziiuje také snadno rozpoznat, ktera stavba je do¢asna a ktera trvala.«8!

K podpofe uvedené¢ho kritéria vychazejictho znormy vefejného prava, majiciho
nejvice odpureti, uvadi Baudy$ zajimavou argumentaci ustanovenim § 4 odst. 1 obcanského
zakoniku®?, kdy se sjistou davkou sarkasmu ptd, zda se svépravna osoba s rozumem
primérného ¢loveka i schopnosti uzivat jej s béznou péci a opatrnosti snad mize opravnéné
domnivat, Ze stavba povolend stavebnim ufadem na dobu pfedem c¢asové omezenou, je
stavbou trvalou. Je jasné, Ze kazda takto definovand osoba, ale dokonce moznd 1 vétSina
odbornikli pohybujicich se v oboru staveb a nemovitych véci obecné, bude o stavbé povolené
na dobu ¢asové omezenou uvazovat jako o stavbé doCasné. A v ten moment je jim tento zcela
logicky zavér vyvracen s odkazem na ¢isté obcanskopravni kritérium vychazejici z umyslu

originarniho vlastnika stavby.

Pokud by bylo pfijato casové omezeni doby trvani stavby uréené stavebnim ufadem
jako kritérium urcujici docasnou stavbu podle obéanského zakoniku, bylo by toto feSenim pii
posuzovani zdkonné vyjimky ze superficidlni zésady v ptipadech, kdy stavebnikem je sadm
vlastnik pozemku pod stavbou, protoZe ani takovy piipad neni zdkonem vyloucen. Judikatura
totiz doposud vykladala otazku docasnosti stavby jen v souvislosti s vystavbou na cizim
pozemku, ktery byl stavebnik opravnén uzivat po dobu casové omezenou. K otazce
docasnosti stavby z hlediska stavebnépravniho a ob¢anskopravniho Nejvyssi soud judikoval,
ze ,,pokud stavebnik zfidi na zaklad€ dohody s vlastnikem pozemku stavbu na pozemku, ktery
je podle této dohody opravnén uZivat jen docasné, ztraci po uplynuti sjednané doby (ptipadné
po jiném zpuisobu zaniku prava) pravo mit nadale na tomto pozemku docasné¢ umisténou

stavbu...Pro posouzeni otazky, zda stavebnik mé& ke stavbé na cizim pozemku

8 FOITIK, L. Povaha docasné stavby. [Systém ASPI] Pivodni nebo upravené texty pro ASPIL 3. 11. 2014
[cit. 24.3.2019] ASPI ID LIT50043CZ. Dostupné v Systému ASPI

81 BAUDYS, P. Nemovitd véc podle nového obcanského zdkoniku. In Rekodifikace a praxe. Vydani 2014,

ro¢nik 2, ¢islo 12,s.3 -9

Ma se za to, ze kazda svépravna osoba ma rozum primerného ¢lovéka i schopnost uzivat jej s beznou peci a

opatrnosti a ze to kazdy od ni miize v pravnim styku divodné ocekavat.
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obcanskopravni diivod (titul), a pro obsah jeho prava mit na cizim pozemku stavbu, neni

obsah stavebniho povoleni rozhodujici.*®?

Nevyhodou tohoto feSeni naopak je ta skuteCnost, ze definovani staveb docasnych
v zavislosti na pravu vetfejném by dopadalo jen na omezeny rozsah staveb — jen tam, kde
umisténi stavby vyzaduje rozhodnuti stavebniho ufadu a kde je toto rozhodnuti stavebnikem i
radné ziskano. O jakou stavbu jde je vSak potieba posoudit i v ostatnich ptipadech. Az na tuto
bohuzel podstatnou nedokonalost se vefejnopravni kritérium pro urceni, zda je stavba docasna
nebo trvala, jevi i s poukazdnim na uvedenou argumentaci vnimanim primérné rozumnym
clovékem jako feSeni praktické, které by bylo mozné bez jakychkoli omezeni pouZit i pro
podzemni stavby a zavéry uéinéné v této praci. Tégl a Melzer®* ale tento vefejnopravni pohled
na docasnost stavby, u kterého je kritériem rozhodnuti organu vetejné moci, zavrhuji jako
nepouzitelny. Ptipoustéji pouze jeho teoretickou moznost slouzit jako ultima ratio, selzou-li
jina kritéria. Rovnéz argumentuji jednoznaénym vykladovym stanoviskem Komise pro
aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu spravedlnosti, podle néhoz docasnou stavbou

dle § 506 obc¢anského zakoniku docasna stavba dle stavebniho zakona neni.

Docasnost stavby rozhoduje o tom, Ze tato neni soucasti pozemku a je mozné s ni
samostatné disponovat. Ur¢eni podzemni stavby jako stavby doCasné ma za nasledek, Ze tato
se nestane soucasti pozemku, bez ohledu na jeji ucelové urceni, tedy bez ohledu na to, zda ma
samostatnou funkci, zda sdili ucel s jinou stavbou anebo zda slouzi pozemku, ve kterém je

umisténa.

S ohledem na tyto praktické duasledky je tfeba najit pro obCanské pravo relevantni
kritéria docasnosti stavby. Docasnéd stavba je ziejmé opakem stavby trvalé, ale ani pro tu
nenabizi obcansky zakonik urcujici kritéria. Ackoli definice superedifikdtu v obCanském
zakoniku chybi, je vymezeni existence stavby po urcitou omezenou dobu podle platného
prava rozhodnou skutecnosti pro oddélovéani stavby od pozemku. ,,Nejasnost interpretace je

zde dana tim, Ze obCansky zakonik doc¢asnou stavbu nedefinuje, a to na rozdil od rakouského

8 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 18. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 2261/2001
8 TEGL, P., MELZER, F. Superedifikdty a novy obéansky zdkonik. In Pravni rozhledy. Vydani 2014, ro¢nik
22, Cislo 4, s.134
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obcanského zakoniku, ktery zde byl inspiratnim zdrojem, a ktery za docasnou stavbu
povazuje takovou, jez je na cizim pozemku vystavéna s imyslem, aby na ném nezlistala
trvale.“®> Pokud by ale mél o do¢asnosti stavby rozhodovat prosty umysl stavebnika, tim spise
kdyz ten stavi na pozemku vlastnim, byl by nabyvatel tohoto pozemku v pravni nejistoté, zda
stavba na ném postavend je samostatnou véci s pravnim rezimem nezavislym na pozemku,
anebo zda takové stavba je soucasti pozemku a sdili s nim 1 pravni osud, protoze docasnost
stavby hodnocena podle tohoto ryze subjektivniho kritéria neni ostatnimi osobami seznatelna.
Viile ztidit stavu s umyslem, ze tato nema zlstat na pozemku trvale, nemusi byt v Case trvala
a status stavby by se tak mohl nepozorované ménit a tato ville miize byt navic jen ptedstirana.

Samotné subjektivni kritérium docasnosti nemiize z téchto diivodi obstat.

Umysl stavebnika ponechat stavbu na pozemku nebo v pozemku toliko dodasné by
mohl byt dovoditelny i podle pravnich kritérii, paklize by docasnost vychazela z existence
soukromopravniho titulu, na jehoz zaklad¢ byla stavba zfizena, jak popisuje Elids: ,,O pravni
kritérion docasnosti stavby ptlijde v piipadech, kdy s ohledem na docasnost zdvazkového
uzivaciho ¢i poZzivaciho prava k cizimu pozemku ptjde o stavbu urcenou bud’ k likvidaci po
zaniku uzivatelova ¢i pozivatelova prava k cizimu pozemku, anebo pii ujednani, ze se stavba
v disledku zaniku prava k cizimu pozemku stane vlastnictvim vlastnika pozemku bez
nahrady.“%® Pfipadnuti stavby do vlastnictvi vlastnika pozemku, aniz by tento vydal
investorovi stavby protihodnotu, ma ziejmé odlisit tento titul od prava stavby, které je pro
zaloZeni opravnéni stavét na cizim pozemku primarné€ urceno. Jinde stejny autor uvadi vyuziti
nastroje zavazkového prava (konkrétné prondjem pozemku) piimo jako jednu z mozZnosti
ziskani pravniho ditvodu k umisténi stavby na cizi pozemek. ,,Tehdy zlstane pozemek v cizim
vlastnictvi, vytvofend stavba se stane jako stavba docasna (§ 506) vlastnictvim investora.*®’
K posuzovani docasnosti stavby podle pravniho diivodu se ptiklonil 1 Spécil s tim, Ze docasné

jsou stavby, které bude muset stavebnik, ktery je jejich vlastnikem, po Case odstranit. Stavby

85 ZITEK, A. Co md obcansky zdkonik na mysli, kdyz hovori v § 506 odst. 1 o doc¢asné stavbé? In Rekodifikace
a praxe. Vydani 2014, ro¢nik 2, ¢islo 10, s. 25 - 26

8 ELIAS, K. Prdvo stavby. In Obchodnépravni revue. Vydani 2012, roénik 4, &islo 10, s. 277.

87 ELIAS, K. Obcanské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tviircii nového obcanského zdkoniku. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 210
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ziizené na cizim pozemku na zakladé do¢asného prava pifitom oznacil za movitosti.3® Pozdgji

vak pripustil potiebu dalii diskuse nad touto otazkou.®

Vystavbou na zékladé¢ docasného obligacniho prava, ale stejné¢ tak na zakladé
docasného vécnépravniho titulu, jakym je sluzebnost, kterou by byl uméle drzen pravni rezim
staveb oddéleny od pozemku s odkazem na jejich docasnost jakozto pfimy dusledek
docasnosti opravnéni investora, by doslo k setrvavani na principu superficies non solo cedit,
coz rozhodné neni s ohledem na platné pravo zadouci, a k obchdzeni ustanoveni o pravu

stavby, které ma de lege lata pravé vystavbu na cizim pozemku umoziovat.”

K otdzce docCasnosti staveb, ktera je kritériem pro zachovéni jejiho statusu jako
samostatné véci, lze uzaviit, Ze pro jeji posouzeni neni zcela konkrétni pravidlo, ale vzdy
zalezi na hodnocené situaci a okolnostech, které ji doprovazi. Umysl stavebnika, kterym je
veden pii vystavbé, je potieba znat bez jakychkoli pochybnosti a s ohledem na tuto skutecnost
musi byt jeho vile projevena navenek, musi byt zjevna z charakteru stavby a jejiho
technického provedeni tak, aby jeho imysl postavit stavbu docasné povahy mohl kazdy zjistit.
Pouzité stavebni technologie a materidly jsou vybirany podle ucelu, k némuz ma stavba
slouzit. Kritérium docasnosti stavby tedy lze hledat v hodnoceni vysledku stavebni ¢innosti
jakozto v hmatatelném ztvarnéni vile stavebnika, nabizejici moznost objektivniho posouzeni
povahy stavby s ohledem na jeji provedeni a ucel. Vychazet ze stavebniho zdkona nebo pouze
z kritérii zdlvodnujicich do¢asnost pravni pii posuzovani stavby jako docasné ¢i trvalé neni

samo o sob€ mozné.

2.1.3. Liniové stavby

Zvlastni pravni rezim zalozil obCansky zédkonik v § 509 pro inzenyrskeé sité. Tyto jsou
zfizované pod zemskym povrchem pravidelné a mohou byt jak vécmi movitymi, tak

nemovitymi, v zavislosti na moznosti pfenosu z mista na misto bez poruseni podstaty takové

88 SPACIL, J. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zikonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani.

Praha: C. H. Beck, 2013, s. 1230

SPACIL, J. Stavba na cizim pozemku — novd judikatura a nové problémy. In Soudni rozhledy. Vydani 2017,

ro¢nik 23, ¢islo 7-8, s. 224

% Obdobné i TEGL, P., MELZER, F. Superedifikity a novy obcansky zdkonik. In Pravni rozhledy. Vydani
2014, roénik 22, ¢islo 4, s. 135
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inZzenyrské sité. S ucinnosti jeho prvni novely, od 28. unora 2017, vSak byl rozsah téchto
zafizeni i jejich pojmenovani zménéno na liniové stavby, tedy vyznamem SirSi pojem.
Zavedend a v praxi vyuzivana sluzebnost inzenyrské sité upravend v § 1267 an. vSak ziistala

beze zmén.

I pres své spojeni spozemkem, které mize byt pevné, jsou liniové stavby
samostatnymi vécmi a jako takové nejsou soucasti pozemku nebo pozemku, kterymi jsou
vedeny. Piikladmy vycet poskytuje o vyznamu pojmu liniové stavby piedstavu, kdyz jde
zejména o vodovody, kanalizace nebo energeticka ¢i jind vedeni, a jiné predméty, které ze své
povahy pravideln¢ zasahuji vice pozemku. Uziti pojmu predméty je v této souvislosti pon¢kud
zavadgjici. Ustanoveni dava smysl pouze ve vztahu ke stavbam ve smyslu soukromého prava,
které si lze jen stézi predstavit pod pojmem pfedméty. Pfedmét, ktery neni takovou stavbou,
by se nikdy soucasti pozemku nestal a zvlastni uprava by nebyla potfeba. Ustanoveni rovnéz
zaklada vyvratitelnou domnénku, Ze soucasti liniovych staveb jsou i stavby a technicka
zafizeni, kterd snimi provozné souvisi. Tak bude Sachta soucasti kanalizace, svételné
signalizaéni zafizeni soucCasti tramvajové drahy nebo uli¢ni lampa soucasti elektrické sité

vetejného osvétleni.

Na nové pojeti soucasti pozemku reagoval zakon o elektronickych komunikacich®!,
ktery vymezeni inZenyrské sit¢ upfestiuje vramci svého pfedmétu. Zmeéna terminologie
umoznila dopad normy navic napf. 1 na tunely nebo stavby drah a zafizeni k nim naleZejici,
umisténé nad povrchem, na povrchu, nebo pod nim. UZ pted novelou ob¢anského zakoniku
bylo splynuti s pozemkem zvlastnim zdkonem vyslovné vylouceno pro stavby délnic, silnic a
mistnich komunikaci®® a nasledn& byl ustanovenim, Ze stavba drahy neni soucasti pozemku,

doplnén i zdkon upravujici podminky vystavby a provozu drah.”

o1 § 104 odst. 10 zékona ¢&. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich: Sif elektronickych komunikaci
(véetné stozari, nadzemniho i podzemniho komunikacniho vedeni a jejich opérnych a vytycovacich bodii)
neni soucdsti pozemku ve smyslu jiného pravniho predpisu*® a je ve smyslu jiného pravniho predpisu™
povazovana za inzenyrskou sit. *obcansky zakonik

2§ 9 odst. 1 zakona &. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich

9§ 5 odst. 1 zdkona &. 266/1994 Sb., o drahach
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2.2. Podzemni stavba jako soucast pozemku

Podzemni stavba, kterd je soucasti pozemku, neni stavbou jakoZzto samostatnou véci

v pravnim smyslu, ale tvoii s pozemkem jeden celek jako jedind nemovita véc.

Miize ji byt podzemni stavba, ktera nema samostatné ucelové urceni, tzn. nema svij
vlastni hospodaisky vyznam, ale slouzi pozemku, pod jehoz povrchem je umisténa. Typickym
piikladem takové stavby je odvodnovaci ¢i zavlazovaci zatizeni vybudované s cilem zvysit
urodnost piidy, jiz je pozemek pokryt. Meliora¢ni zafizeni zcela jisté nélezi pozemku a
nemuze od né¢j byt oddéleno, aniz se tim pozemek znehodnoti. Funkéni a fyzické spojeni
tohoto zafizeni s pozemkem a jeho neoddélitelnost bez negativnich nasledki na funkci
pozemku odlivodnuji zavér, Ze melioracni zafizeni umisténé¢ pod povrchem pozemku neni
samostatnou stavbou, ale soucasti pozemku, ke kterému dosel i Ustavni soud ve svém nalezu
sp. zn. P1. US 16/93. Kindl viak v komentéii ustanoveni vyluGujiciho ze soudasti pozemku
inzenyrské sité¢ povazuje v této €asti citovany nalez s ohledem na zménu jednoduchého prava
dnes jiz za nepouzitelny s odiivodnénim, ze melioracni zafizeni patii pravé mezi inzenyrské
sité, které byly zv1asté upraveny.”® Zatizeni zlepSujici kvalitu ptidniho pokryvu pozemku a
tim 1 jeho hospodarské vyuziti vSak zpravidla zfizuje sam vlastnik tohoto pozemku a neni zde
raciondlni diivod k oddé€lovani pravniho rezimu téchto véci. Umoznéni dispozice s obéma
objekty zvlast, tj. zvlast' s pozemkem a zvlast’ s touto inZenyrskou siti, funkéné souvisejici
s pozemkem, ve kterém je ulozena, nema rozumné odivodnéni. V pfipadé¢ melioracniho
zafizeni je hospodaiska souvislost tohoto zafizeni a pozemku natolik zjevna, Ze jej nelze
povazovat za liniovou stavbu, kterd by de lege lata nebyla souasti pozemku. Je pfitom

soucasti pozemku i tehdy, kdyZ zasahuje pod jiny pozemek. *°

Soucasti pozemku se podzemni stavba mize stat rovnéz jejim zanikem, tedy
v okamziku, kdy piestane byt zplsobild k plnéni svého samostatného ucelového urceni a
pfestane tak byt samostatnou nemovitou véci. V souladu s timto zadvérem rozhodl Nejvyssi

soud o zaniku vojenské pevnosti Josefov u Jarométe, kde havarijni stav systému podzemnich

% KINDL, T. in SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I.
(§ 1-654) 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 1203

95 Podobny nazor také TEGL, P. in MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zdkonik - velky komentdr. Svazek
III. Praha: Leges, 2014, s. 346-347
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chodeb dosahl takové trovné, Ze stavba prestala mit faktickou celistvost, a tedy i uZzitnou
hodnotu, a nemohla jiz byt dale kvalifikovdna jako véc v pravnim smyslu: ,,Jednim
z vyznamnych kritérii pro posouzeni, zda jde o samostatnou véc v pravnim smyslu nebo jeji

soucast, je jeji zachovana funkénost (uzitna hodnota).*%

2.3. Evidence podzemnich staveb

Ze samotné podstaty podzemnich staveb vychéazi skute¢nost, ze tyto stavby jsou
viditelné z povrchu jen ¢aste¢n€, anebo viibec. Pii planovani nové vystavby je pfitom nutné se

stavbami pod zemskym povrchem pocitat a ¢innosti na povrchu jim ptizptsobit.

Pfi dotCeni pozemku stavebni Cinnosti je automaticky ptredpokladana ptitomnost
urcitych liniovych staveb, pravidelné umistovanych jak na zemském povrchu, ve vySce nad
nim, tak pod nim. Stavebnik je proto povinen zjistit si informace o existenci podzemnich
staveb technické infrastruktury a zajistit jejich ochranu i pfi realizaci staveb, které nevyzaduji
uzemni rozhodnuti ani Uzemni souhlas, paklize vyZaduji provedeni zemnich praci nebo
terénnich Uprav.®” Kazdy stavebnik, 7adajici o vydani izemniho rozhodnuti, pak v predstihu
zada o informace vlastniky vetejné dopravni a technické infrastruktury, od nichZ potiebuje
stanovisko, které je obligatorni ptilohou Zadosti o vydani izemniho rozhodnuti. Pfedmétem
stanoviska je vyjadfeni vlastnikl napf. staveb pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest,
letist’, inZenyrskych siti a staveb a zafizeni s nimi provozné souvisejicich k moZnosti a
zpisobu napojeni na tato zatizeni nebo k podminkam dotcenych ochrannych a bezpe¢nostnich
pasem.”® Zéakladem tohoto systému je premisa, Ze vlastnik infrastruktury ma o svém
nadzemnim i podzemnim zafizeni nejpfesnéjsi informace, at’ je vlastnikem takto dotcenych

pozemki kdokoli.

2.3.1. Digitalni technické mapy

Komplexni pfistup k mapovani zemského povrchu lze spatfovat ve tvorbé technickych

map. Doposud je n€které obce a kraje potizuji dobrovolné, a to pro cela sva tizemi, anebo pro

%  Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 14. 12. 2010, sp. zn. 28 Cdo 537/2010
7§ 79 odst. 4 stavebniho zdkona
%8 & 86 odst. 2 pism. c) stavebniho zakona
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jejich vymezené Casti, zejména ty zastavéné nebo zastavitelné. Pro celé izemi hlavniho mésta
je od roku 2002 vedena Jednotnd digitdlni mapa Prahy, spravovand Institutem planovani a
rozvoje hl. m. Prahy. Podle zakona ¢. 200/1994 Sb. o zeméméfic¢stvi se vSak dle jeho novely
provedené zakonem ¢. 47/2020 Sb. s Gcinnosti od 1. Cervence 2023 vedeni digitalni technické
mapy stane pro kraje povinnosti a bude podkladem i pro tvorbu centralni digitdlni mapy
vetejné spravy, pomoci niz bude zajisténo jednotné rozhrani pro zobrazeni katastralni mapy,
ortofotomapy a digitalnich technickych map krajt, pro pfedavani udaji k jejich aktualizaci a
rovnéz bude zajisténo vedeni seznamu vlastnikl, provozovateli a spravci technické a
dopravni infrastruktury.”” S digitalni technickou mapou kraje, pip. i obce, a digitalni mapou
vetejné spravy, pocitd uz i nadvrh nového stavebniho zakona jako s podklady pro tzemné

planovaci ¢innost.'%

Technickd mapa je mapovym dilem velkého meéfitka vedenym na prostfedcich
vypocetni techniky, tj. digitdlné, vyhotovovanym a udrzovanym zplisobem uréenym
technickou normou CSN 01 3411 — Mapy velkych méfitek. Kresleni a znacky. V této mapé
jsou podrobné zakreslené ptirodni a technické objekty a zafizeni podle jejich skute¢ného
stavu.!®! Obce nemaji povinnost technickou mapu spravovat, pokud ji v§ak zavedou a udrzuj,
musi tato mapa mit zadkladni obsah stanoveny vyhlaskou ¢. 233/2010 Sb., o zédkladnim obsahu
technické mapy obce, vydanou Ceskym ufadem zeméméfi¢skym a katastralnim. Takto vedena
technickd mapa miiZze byt zdrojem informaci slouzicich jak pro spravu samotné obce ¢i kraje,
¢innosti projektantti, geodetti ¢i spraved inzenyrskych siti, ale mize byt i podkladem pro
pofizeni izemné analytickych podklada podle stavebniho zdkona, slouzicich jako zdroj pfi

planovani dalsiho rozvoje Gzemi.

Technickd mapa obce obsahuje prvky vedené v souladu se skuteCnosti v terénu,
o nichz ziskadva data vyuzitim dokumentace skutecného provedeni stavby, geometrickych

pland, vysledkl revize technické mapy obce, c¢elovym zaméfenim skute¢ného stavu, nebo

% viz nové vlozené § 4b az 4d zékona &. 200/1994 Sb., 0 zem&méFicstvi a 0 zméné a doplnéni n&kterych zdkonh

souvisejicich s jeho zavedenim, ve znéni pozdéjSich predpist.

100 & 63 odst. 4 navrhu nového stavebniho zdkona ve znéni zvefejnéném 28. 5. 2020 na portidlu VeKLEP.
Dostupné z: https://apps.odok.cz/veklep, ¢j. OVA: 563/20

101§ 2 pism. m) zakona ¢. 200/1994 Sb., o zem&méficstvi. S uinnosti od 1. 7. 2023 se tato definice méni a
digitalni technickou mapu bude databdazovy soubor obsahujici udaje o dopravni a technické infrastrukture a
vybranych prirodnich, stavebnich a technickych objektech a zarizenich, které zobrazuji a popisuji jejich
skutecny stav, a udaje o zameérech na provedeni zmén dopravni a technické infrastruktury.
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vyuzitim dilné méficské dokumentace. HlaSeni zmén provedenych na prvcich obsahu
technické mapy obce stavebniky, at’ jiz je vysledkem jejich stavebni ¢innosti vznik novych
prvkll, anebo zména ¢i odstranéni téch existujicich, je klicovym piedpokladem pro zajisténi
aktualnosti této mapy v Case. Obce proto mohou stanovit obecné¢ zavaznou vyhlaskou
povinnost vlastnika stavby ohlasit a dolozit zmény tykajici se obsahu technické mapy obce i
podminky zpracovani a pireddvani geodetické ¢asti dokumentace skuteéného provedeni stavy

pro tento ucel.'??

Stejnym zptisobem mohou obce rozsitit obsah technické mapy nad ramec zakladniho
obsahu technické mapy obce uréené¢ho vyhlaSkou. Mezi prvky tohoto zdkladniho obsahu
technické mapy obce, uvedené v piiloze vyhlasky, patii jak objekty a trasy siti dopravni a
technické infrastruktury, ustici na povrch 1 vedené pod nim, tak i dal§i podzemni stavebni a
dilni objekty a obrysy podzemnich prostor. Miize to tedy byt praveé technickd mapa, jejimz

prostfednictvim je mozné zjistit existenci podzemni stavby v z4jmovém uzemi.

2.3.2. Katastr nemovitosti a registr uzemni identifikace, adres a nemovitosti

Podzemni stavby naopak nelze nalézt v mapé Kkatastralni, jelikoz tyto nejsou
predmétem evidence katastru nemovitosti. Totiz ne vSe, co je nemovitou véci podle
obcCanského zdkoniku, je stanoveno za pfedmét evidence katastru. Ze staveb jsou timto
pfedmétem jen nadzemni stavby pojmenované pro Gcely katastru jako budovy!'®® a vybrana

104 hokud nejsou souéasti pozemku nebo prava stavby. Udaje o budovéch a vodnich

vodni dila
dilech, které jsou soucasti pozemku nebo prava stavby, katastr nemovitosti rovnéz
obsahuje.'”® Jde ale o udaje vazané k pozemku nebo k pravu stavby, protoZe tyto stavby

nejsou samostatnym piedmeétem prav a ani samostatnym pfedmétem evidence katastru.

102§ 20 odst. 3 pism. b), c¢) zakona ¢&. 200/1994 Sb., 0 zeméméFficstvi a 0 zmé&né& a doplnéni nékterych zakoni
souvisejicich s jeho zavedenim

103 & 2 pism. 1) zdkona o katastru nemovitosti: budovou se rozumi nadzemni stavba spojend se zemi pevaym
zakladem, kterd je prostorové soustredéna a navenek prevdazné uzaviena obvodovymi sténami a stresni
konstrukci.

104 & 20 odst. 1 vodniho zakona: Piehrady, hrdze, jezy, stavby, které se k plavebnim wiceliim ziizuji v korytech
vodnich tokii nebo na jejich brezich, stavby k vyuziti vodni energie a stavby odkalist, pokud jsou spojené se
zemi pevnym zdkladem se eviduji v katastru nemovitosti.

1058 10 odst. 1 pism. h) vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti
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V katastru nemovitosti tedy podzemni stavby nejsou evidovany a k tomuto druhu
nemovitych véci zde nejsou obsazené ani zadné informace. O predstavé evidence podzemnich
staveb mluvi divodovd zprava k zdkonu o katastru nemovitosti jako o technicky
neuskutecnitelné: ,,Pfedstava evidence jinych nemovitosti v katastru, napt. podzemnich staveb
se samostatnym ucelovym urcenim, je nerealnd. Katastr u nas ani nikde ve svéte neni na
evidenci takovych staveb technicky piipraven.“!% Agkoli nové podzemni stavby jsou
geodeticky zaméfované podle jejich skute¢ného provedeni, rozSifeni predmétu evidence

katastru na nové podzemni prostory nema, jakozto nesystematické, své opodstatnéni.

V katastralni map¢ neni zndzorfiovdno ani ¢asteCné umisténi stavby pod zemskym
povrchem. Je-li ¢ast budovy zakrytd zeminou ¢i jinou horninou tvofici v daném misté zemsky
povrch, jak je tomu v pfipadé zasazeni stavby do svahu, je v katastradlni mapé zobrazovan
obvod budovy jako linie priniku vnéjsiho obvodu budovy s terénem, tj. pouze v rozsahu, ve
kterém budova, nezakrytd zeminou, nad terénem vyc¢niva.!9” Paklize viibec nelze zaméfit
tento prunik obvodu nebo jeho ¢asti s terénem, aby vznikl uzavieny polygon obvodu budovy,
to znamena, Ze stavba je pii pohledu shora celd pod povrchem, i kdyz charakter terénu
umoznuje odhaleni ¢asti jeji obvodové linie, neni tato stavba predmétem evidovani v katastru
nemovitosti. Z bo¢niho pohledu na tuto stavbu a na vysku jeji bo¢ni odhalené casti konstrukce
se takovy objekt miZze jevit jako budova v béZném smyslu slova. Ve smyslu piedpisii
ovladajicich katastr nemovitosti vSak definici budovy nenapliiuje a jakoZto podzemni stavba

pfedmétem evidence neni.

Podle stejnych pravidel a stejnym zpiisobem jsou v katastru nemovitosti evidované i
nadzemni ¢asti podzemnich staveb, jsou-li tyto nadzemni ¢asti budovami. Stavba se v katastru
eviduje, pokud se jedna o podzemni stavbu se samostatnym ucelovym urcenim, ktera vyhovuje
definici budovy jako nadzemni stavby (z casti vystupuje nad terén, pricemZz podzemni cast
stavby nachazejici se mimo obvod stavby zobrazovany v katastralni mapé je z hlediska
obestavéného prostoru pievdznou cdsti stavby).'® Pro ugely spravy katastru je tedy v ptipadé

podzemni stavby podstatny pomér, ktery predstavuje podzemni ¢ést stavby k ¢asti vystupujici

19 Divodova zprava k zdkonu €& 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, k § 3. [Systém ASPI], ASPI ID
LIT45159CZ. Dostupné v Systému ASPI

107§ 2 odst. 1 pism. ¢) a § 5 vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti

198 Bod 4.3.2.1 pism. ¢) Navodu pro spravu katastru nemovitosti &.j. CUZK-03030/2016-22
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nad terén, kdyz je pfedpokladano, Ze v pfipad¢ podzemni stavby se samostatnym ucelovym
uréenim ¢ast stavby umisténa v podzemi svym obvodem pievazuje. V tomto bod¢ se vnitini
norma Ceského Gfadu zeméméii¢ského a katastralniho rozchazi s nazorem Tégla a Melzera
citovanym v kapitole 2. této prace a na stejném misté pfijatym za vécné vyhovujici, podle
kterého pro posouzeni povahy stavby jako stavby podzemni neni rozhodujici pomér jejich
¢asti umisténych pod povrchem a nad nim, nybrz pfi priniku stavby na povrch pozemku

rozhoduje mira zachovani funkce takového pozemku.'?

Z hlediska problému zobrazovani, resp. nezobrazovani podzemnich staveb v mapach
katastru nemovitosti neni ale polemika o relevanci definice podzemni stavby divodna, jelikoz
v katastradlni mapé nejsou zakresleny Zadné podpovrchové casti staveb, at’ uz se jednd o
stavby nadzemni, anebo podzemni. Neni tedy rozhodujici vymezeni, co je podzemni stavbou.
Podzemni ¢asti nadzemnich staveb, tj. budov, se v katastru neeviduji, stejné jako se neeviduji

podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim.

Je-1i ale soucasti téchto staveb i objekt umistény nad terénem, a ten je z pohledu norem
ovladajicich katastr budovou, je tento objekt samostatn¢ v katastru evidovan. Pravé z divodu
ureni, ze se jedna o samostatnou stavbu, a ne soucast pozemku, je pro katastralni urad
podstatna znalost charakteru stavby, jejiz nadzemni ¢ast je v katastrdlni mapé& zobrazovana.
Podkladem osvédcujicim, Ze jde o podzemni stavbu se samostatnym ucelovym urcenim, ktera
neni soucasti pozemku ani prava stavby, je pro katastralni Ufad prohlaSeni vlastnika této
stavby. Vlastnik v prohldseni deklaruje, Ze podzemni ¢ast stavby nachazejici se mimo obvod
stavby zobrazovany v katastralni mapé je z hlediska obestavéného prostoru pfevaznou casti
stavby, a na zaklad¢ prohlaseni téchto jejich fyzickych vlastnosti nedojde ke slouceni jeji
nadzemni &asti se zastavénym pozemkem.''? Stejnym zplisobem postupuje i vlastnik dogasné

stavby anebo stavby, jenz je soucasti konkrétné¢ oznacené inzenyrské site.

Data z informaéniho systému katastru nemovitosti spole¢né s daty z informacniho
systému uUzemni identifikace slouzi k editaci udaji v registru tzemni identifikace, adres

a nemovitosti (RUIAN), jednom ze zékladnich registrii vefejné spravy Ceské republiky,

199 MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obéansky zdkonik — velky komentdr. Svazek III. Praha: Leges, 2014, s. 270
119 Bod 5.3.1.3 pism. d) Navodu pro spravu katastru nemovitosti ¢.j. CUZK-03030/2016-22
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ustanovenym zdkonem ¢. 111/2009 Sb., o zakladnich registrech. Jelikoz ale ani pro systém
uzemni identifikace neni podzemni stavba se samostatnym ucelovym urcenim tzemnim
prvkem, nejsou o t&chto stavbach vedené informace ani v RUIAN. Dokondena stavba, ktera
se nezapisuje do katastru nemovitosti, totiz musi mit ptidélené ¢islo popisné nebo evidencni,
aby byla jakozto stavebni objekt izemnim prvkem, o kterém jsou v tomto registru vedené
idaje.!!! Ptidéleni ¢isla popisného nebo evidenéniho podzemni stavbé viak zdkon o obcich

¢. 128/2000 Sb. neptipousti.

Logickym dusledkem skutecnosti, ze podzemni stavby nejsou predmétem evidence
katastru nemovitosti, ani jiného vefejného seznamu, je oslabeni pravni jistoty nabyvatele
vlastnickych prav ¢i jinych prav zifizovanych k témto stavbam, jelikoz ten se nemiize
odvolévat na zdsadu materidlni publicity a jeho dobrou viru v zapis ve vefejném seznamu,
ktera je s nim spojena. I ptes zavedeni dispozitivni aplikace konsenzualniho principu nabyti
véci neevidované ve vetejném seznamu (Viastnické pravo k veci urcené jednotlive se prevadi
uz samotnou smlouvou k okamziku jeji ucinnosti, ledaze je jinak ujednano nebo stanoveno
zdkonem.'?) bude v ptipadé podzemnich staveb prevod pravidelné provazen tradici,
u mensich staveb slouzicich pro osobni vyuziti realizovanou pfedanim prostor samotnych,
u podzemnich staveb vétsiho rozsahu navic predanim dokumentace a dokladd souvisejicich
s jejich provozem. Nevyhodou i1 naddle zlstdva skutecnost, Ze subjekt vlastnického préva
nebo uskute¢nény pievod tohoto prava neni pro tfeti osoby seznatelny. Vlastnik pozemku,
pod jehoZ povrchem se podzemni stavba nachazi, nemd moZnost pfi jejim nalezu zjistit
vlastnika této stavby. Prostfednictvim vefejnych seznaml nema moznost zjistit ani fakt, Ze se

v jeho pozemku néjakd podzemni stavba nachézi.

11§ 29 odst. 1 pism. ¢) zdkona &. 111/2009 Sb., o zakladnich registrech
112§ 1099 ob&anského zakoniku
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3. Rozsah vlastnického prava k pozemku a jeho omezeni podzemni stavbou

Prvni ¢ast této rigordzni prace se vénuje vlastnickému pravu k pozemku, jako jednomu
z moznych sekundarnich pfedmétii tohoto prava, ktery se od jinych véci v mnohém odlisuje.
Byl u€inén zavér, ze pozemkem je redlna individualizovand trojrozmérnd Cast zemského
povrchu, bez ohledu na charakter své vnéjsi vrstvy, velikost a ucel, k némuz je urcena,
existujici ve svych hranicich. Zatimco hranice pozemku na horizontéalni linii nejsou pro svou
jednoznacnou identifikovatelnost z povrchu zdrojem polemik, vyvstavaji otazky tykajici se

hranic pozemku ve vertikdlnim sméru.

Predmétem této Casti prace je vymezeni pozemku v €asti pod zemskym povrchem
urcujici rozsah vlastnického prava k tomuto prostoru, nejcastéji cilené vyuzivaného pro tézbu
surovin, rust kofentl ¢i jinych podzemnich ¢asti rostlin, anebo pro umisténi staveb a jinych
zafizeni. Pravé na pfitomnost podzemnich staveb v pozemku ciziho vlastnika je tato prace
dale zaméfena. Jsou analyzovéany zpusoby, jakymi miize byt vlastnické pravo k pozemku
podzemni stavbou jiného vlastnika omezeno a dalsi pravni aspekty umisténi téchto staveb do

ciziho pozemku.

3.1. Rozsah vlastnického prava k pozemku

Horizontélni ohrani¢eni pozemku ve sméru pod zemskym povrchem zda se byt na
samém okraji zajmu doktriny. Otazky jsou vyslovovany, zlstavaji ale bez odpovédi. Do jaké
hloubky ma vlastnik pozemku tento ve svém vlastnictvi? Do jaké hloubky muze vlastnik
pozemku s pozemkem libovolné nakladat a jiné osoby z toho vyloucit? Naléhavost otazek
spojenych surCenim hranice pozemku na vertikdlni linii pod zemskym povrchem bude
nabyvat na své intenzité s postupnym vycerpanim kapacit povrchii pozemku pti uspokojovani
potieb spolecnosti a narlstajicim poctem koliznich situaci, vznikajicich pfi vyuZivani

podzemniho prostoru.

Pozemek neni sohledem na své vlastnosti jednoznaéné fakticky vymezitelnym
objektem vnéj$iho svéta. Pozemek neni rovnéz obvykle tvofen vyhradné pustou zemskou
masou, naopak na jeho povrchu, a i pod nim, jsou situované stavby nebo vzrostla vegetace.
Doplnénim normy, ktera urcuje, co neoddéliteln€ nalezi k véci jako jeji soucast a bez dalSiho

tak sdili jeji pravni osud, je proto institut soucasti pozemku.
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Vymezeni pozemku vcetné jeho soucasti jako véci v pravnim smyslu, tj. jako objektu
vlastnického prava, je klicové pro vymezeni rozsahu vykonu tohoto prava, zplsobu, jakym
muze byt omezeno nebo naopak jak mize vlastnik pozemku vyloucit z uzivani prostoru, ktery

je jeho soucasti, jiné subjekty.

Pro naplnéni cili této prace je relevantni vétSina zustanoveni § 505 az § 509
obc¢anského zakoniku upravujici soucast véci a soucast pozemku zvlasté. Predné jde o legalni
definici soucasti véci, ktera je nastolena hned v prvnim z uvedenych ustanoveni, a sice zZe
soucast veci je vSe, co k ni podle jeji povahy ndlezi a co nemiize byt od véci oddéleno, aniz se
tim vec znehodnoti, a kterd urCuje ramec pro vyklad dalSich ustanoveni tento pojem dale
zptesiiujicich. Mezi ta patfi pravé vymezeni soucdsti pozemku, a to jak pozitivné, tedy
uréenim, co soucasti pozemku je, tak negativné, tj. explicitnim oddélenim urcitych véci od
pozemku a oddélenim jejich pravnich rezimu, jakozto samostatnych véci v pravnim smyslu.
Stavbami se zabyva druhd ¢ast této rigordzni prace, a to zejména t€émi umisténymi v prostoru
pod zemskym povrchem, at’” uz tvofi soucast pozemku nebo jsou samostatnymi objekty
pravnich vztahd. Zbyva se vyporadat s posledni specifickou soucésti pozemku pod zemskym
povrchem, za kterou je urCen pravé prostor pod povrchem pozemku, coz je cilem této

kapitoly.

Pravidlo, Ze prostor nad povrchem i pod povrchem pozemku je soucasti pozemku, je
nyni v obanském zakoniku vyslovné uvedeno v § 506. V Arndtsové Ucebni knize pandekt se
k vlastnictvi pozemku s odkazem na mySlenky Jheringa uvadi: ,,Vlastnictvi pozemku zvlasteé
vztahuje se téZ 1 na to, co nalézé se pod povrchem, jakoz i na prostor nad pozemkem, pokud
dle pfirozené povahy véci miiZze jednotlivec v obou téchto smérech vyluéné vlady své uZzivati
a pokud ma vlada ta pii pouzivani pozemku pro ného jakéhosi praktického zajmu.“!!3
V citovaném tvrzeni Ize nalézt diverzitu v urCeni predmétu vlastnictvi v zavislosti na sméru,
tedy roz¢lenéni samotnych podstat toho, co zahrnuje vlastnictvi pozemku. Tak ve sméru doli

je k vlastnictvi pozemku vztaZeno 1 ,,to, co naléza se pod povrchem®, kdeZzto ve sméru vzhiru

je k vlastnictvi pozemku vztaZen (pouze) ,,prostor nad pozemkem®.

3 ARNDTS, C. L. Ucebni kniha pandekt. Prvni dil: Nauky vieobecné a prava vécnd. 1. vydani. Praha:
Nékladem Pravnické Jednoty, 1886, s. 213 - 214. Vydano v edici Klasicka pravnicka dila, reprint ptivodnich
vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2010
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RozliSeni ur¢ité hmoty a prostoru v § 506 obCanského zédkoniku chybi, coz miize vést
k mylnému zavéru, ze ve smeru pod povrch pozemku se vlastnictvi viibec nevztahuje na ,,to,
co naléza se pod povrchem®, tedy na hmotu vyplilujici onen prostor. Tento zavér muiize
podporovat 1 etymologicky vyklad slova prostor, paklize latinsky vyraz pro prostor, totiz

. J4 o r I4 v 1 1 4 b 114 W kr

spatium, ve svém pivodnim vyznamu oznaCoval volny prostor nebo mezeru.”* V Ceském
jazyce slovo prostor vzniklo jako abstraktum az v novovéku ze sloves ,,stfiti, prostirati (se)* a
z konkrétniho oznadeni ,,prostora (j. misto nebo mistnost).!'’> Doslova tedy jde o to, co se

prostira ¢ili to, co se v misté naléza.

Podle § 297 ABGB platilo, ze k pozemku patii ty véci, které byly na zemi a pudé
zfizeny s tim Uimyslem, aby tam trvale zGstaly, jako: domy a jiné budovy se vzduchovym
prostorem v kolmé ¢afe nad nimi. Toto ustanoveni podle komentaie ABGB autort Sedlacka a
Roucka vyjadiuje spole¢né s pravidlem superficies solo cedit, ze ,soucasti pozemku je i
vzduchovy prostor, nikoli ale vzduch, a protoze prostor je kategorii, kterou nelze pokladat za
¢ast véci, je jim vyjadieno, Ze pan pozemku je i panem v onom prostoru (ale ne jeho
vlastnikem), a navic, coz je dillezité, Ze sem patii rovnéZ nejen prostor, ale viibec zemé do
hloubky pod pozemkem.*“!'® Bylo tedy vzpomenuto i na ,to, co naléz4 se pod povrchem®,

jako na zemi do hloubky, tj. substanci tvofici zemskou kuru.

S ohledem na jazykové vyjadieni ustanoveni § 506 obcanského zakoniku se jeho
autofi neztotoznuji s autory citovaného komentéfe a prostor za ¢ast véci, resp. soucast véci,
pokladaji. Za prostor v tomto pojeti proto nelze povazovat jen vymezeny koridor, protoze by
bylo zcela beze smyslu urcovat za soucast pozemku vymezené misto, avSak bez jeho
ptirozeného obsahu a tento nechdvat bez vlastnika. Vlastnictvi pozemku se nepochybné
vztahuje 1 na to, co se vtomto misté nalézd, co se vtom misté prostira, tedy onu hmotu

prostor pod povrchem pozemku vypliujici, kdyz samotny povrch neni ni¢im jinym nez

14 PRAZAK, I, NOVOTNY, F., SEDLACEK, J. Latinsko-cesky slovnik. L-Z. 1. vydani. Praha: Statni
pedagogické nakladatelstvi, 1955, s. 31

S MACHEK, V. Etymologicky slovnik jazyka ceského. 3. nezménéné vydani. Praha: Academia, 1971, s. 589.
Reprint ptivodniho vydani, Praha: Nakladatelstvi Lidové noviny, 1997

116 SEDLACEK, J., ROUCEK, F. Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému a obcanské
pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil II. 1. vydani. Praha: Pravnické knihkupectvi a
nakladatelstvi V. Linhart, 1935, s. 43-44. Reprint ptivodniho vydani, Praha: CODEX Bohemia, s.r.0., 1998
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hornim okrajem této hmoty, a proto tato hmota tvoii pozemek jako takovy, je jeho ¢asti.

Predmétné ustanoveni je potfeba vykladat v tomto smyslu.

Kam ale az prostor nad povrchem a pod povrchem pozemku dosahuje?
Randa v souladu s tradi¢nim principem fimského prava, ze vlastnik pidy je vlastnikem
sloupce do nebe i do pekel,!'” uvadél, ze ,,vlastnictvi k pozemku v sob& zavird i moc nad
prostorou v kolmé ¢afe nad 1 pod pozemkem, vyluCuje ovSem mineralie, jeZ jsou pfedmétem
regalu horniho.“!® Elia§ vykladané ustanoveni ob&anského zikoniku, jakozto jeho hlavni
autor, uptesiuje, kdyz uvadi, ze ,,nelze dovozovat, ze vertikalné je pozemek ohrani¢en, pokud
jde o prostor nad povrchem pozemku, hranici atmosféry, pokud jde o prostor pod povrchem
pozemku, stfedem Zemé. I tu se totiz uplatni hledisko uZzitecnosti a ovladatelnosti jako
kritérium pro vymezeni véci v pravnim smyslu.“!'? Poskytuje tak rozumné voditko, jak o
rozsahu vlastnického prava vlastnika pozemku uvazovat. Aby se jednalo o jedinou véc
v pravnim smyslu, musi byt vSechny soucasti pozemku spole¢né zptisobilé slouzit potiebé lidi
a naplnit tak kritérium uZitecnosti. Neni pfitom rozhodné, zda vSechny Urovné pozemku
slouzi zcela totoznému ucelu ¢i stejnému subjektu. Rozdilny zptisob vyuziti povrchu pozemku

a prostoru pod nim ¢i nad nim lze pfedpokladat a neni na zavadu jeho uzite¢nosti jako celku.

Naproti tomu Spécil tezi o vlastnictvi prostoru nad povrchem pozemku ale popira,
kdyZ za pana v onom prostoru povazuje pana pozemku, ten miiZze odtamtud zasah kazdé jiné
osoby vylou¢it, nicméné vlastnika pozemku nepovazuje za vlastnika prostoru nad nim a tento
prostor nepovazuje ani za soucast pozemku.'?® Neni pak ovSem jasné, co by vlastnika
pozemku opraviiovalo k potlacovani zasahli ostatnich do tohoto prostoru, pokud by to nebylo
pravo vlastnika. Zni i ndzor Melzera a Tégla: ,vlastnik pozemku nemiZze byt vlastnikem
vzduchového sloupce a prostor nad povrchem pozemku neni a nemuize byt soucasti pozemku,

jelikoz ve vztahu k prostoru nad povrchem pojmové nelze viibec uvazovat o jeho odlouceni

117
118

Cuius est solum eius est usque ad coelum et ad inferos

RANDA, A., Pravo viastnické dle rakouského prava v poradku systematickém. 7. nezménéné vydani. Praha:

Nakladatel Ceské akademie pro védy slovesnost a uméni, 1923, s. 24

19 ELIAS, K. a kol. Obcansky zdkonik. Velky akademicky komentdr. Svazek I. 1. vydani. Praha: Linde Praha,
a.s., 2008, s. 495

120 SPACIL, J. Poznamky k viastnictvi prostoru nad pozemkem a pod nim. In Pravni rozhledy. Vydani 2012,

ro¢nik 20, ¢islo 7, strana 246
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od pozemku jako véci hlavni.“!?! Teorie soucasti véci s nezbytnou moznosti separace od véci
hlavni nepochybné brani pochopeni povrchu pozemku a prostoru pod nim i nad nim jako
jednoty a snaha materializovat prostor nad pozemkem jako sloupec vzduchu tento restriktivni

pohled jen podporuje.

K prostoru kolmo nad povrchem pozemku, ktery nelze s ohledem na provazanost
s feSenym tématem zcela opomenout, 1ze na tomto misté kratce konstatovat, ze v tomto sméru
tvofi nejzazsi linii urCujici konec pozemku spodni hranice vzduSného prostoru, ktery je
vyuzitelny pro letecky provoz a jeho uzivani podléhd zvlastnimu rezimu.'?? Do této vysky je i
dle Nejvyssiho soudu Ceské republiky vlastnik pozemku vlastnikem prostoru nad nim: ,,za
soucast pozemku je tieba povazovat i vzdusny prostor nad timto pozemkem, a i tento prostor
nalezi vlastniku pozemku.“ 23 Vrchni horizontalni hranice pozemku je tedy na arovni pomezi

vzdus$ného prostoru vyuzivaného k letectvi.

Sloupec vzduchu nemtize zplsobit stejné vykladové problémy pfi interpretaci pravidla
o prostoru pod povrchem pozemku, jehoz aplikovatelnosti se tato prace zabyva. I tak je pfijeti
zasady, ze prostor pod povrchem pozemku je jeho soucasti, vyvraceno zminénou
obcanskopravni teorii, ktera pii urceni soucasti véci nutné vyzaduje vedle existence této véci i
existenci véci hlavni. ,,Pokud by platilo, ze soucésti pozemku je prostor pod povrchem, pak
hlavni véci je jen povrch pozemku. Nelze vSak jednoznaéné ucit, co je povrch pozemku a co

je prostor pod povrchem.“!%*

S ¢asti tohoto vyroku, vyjadfujici nemoZnost urcit hranici mezi povrchem pozemku a
prostorem pod nim, nelze nez souhlasit. I judikatura pozemkem, jako ¢asti zemského povrchu
v urcitych hranicich, rozumi ,,nejen svrSek zemé ¢i pudy, ale i cely hlubinny prostor pudy ¢i
jiné zemské vrstvy, ktera je pod touto vrstvou*.!?> Prostor pod povrchem pozemku je jak
fakticky, tak pravné nemozné od povrchu pozemku oddélit. Ned¢litelnost pozemku v tomto

smyslu potvrdil 1 Nejvyssi soud: ,Povrch pozemku netvoii samostatny predmeét

12l MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zdkonik — velky komentdr. Svazek III. Praha: Leges, 2014, s. 311
122§ 2 odst. 4 zakona ¢&. 47/1997 Sb., o civilnim letectvi

123 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu ze dne 19. 12. 2011, sp. zn. 22 Cdo 1000/2010 (R 51/2012)

124 MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zdkonik — velky komentdr. Svazek III. Praha: Leges, 2014, s. 313
125 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu ze dne 10. 5. 2007, sp. zn. 28 Cdo 11/2007
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obCanskopravnich vztahti anelze snim naklddat bez soucasné dispozice s pozemkem.
Pozemek je ¢asti zemského povrchu bez ohledu na charakter jeho povrchu. Pouze vlastnik
veéci hlavni (pozemku) je opravnén disponovat také soucastmi véci (povrch), které jsou
podrobeny rezimu akrescence k véci hlavni. Nelze-1i oddé€lit soucast véci od véci hlavni, nelze

argumentaci a simili oddglit povrch od vlastniho pozemku.«!26

Na zaklad¢ této skutecnosti v ném lze spatfovat jeden ze dvou druhli soucasti véci,

127 a to nesamostatnou soucast. Nesamostatnou souéast nelze viibec

které rozliSuje Tichy
oddélit od véci, jejiz soucasti je. Tvoii jeden celek. Prostor pod povrchem pozemku tak nelze
vnimat jinak nez jako ¢ast pozemku, resp. jako pozemek samotny. ,,Povrch pozemku a prostor
pod nim je nezbytné chéapat jako jednotu (jednu véc).“!?® Pokud by prostor pod povrchem
pozemku nebyl jeho soucasti pod vlivem argumentace, ze povrch pozemku nelze jakoZto véc
hlavni jednozna¢né vymezit, musel by byt bud’ soucasti jiné véci, anebo by musel byt véci
samostatnou, cozZ nardzi na totoznou prekazku spocivajici v nemoznosti oddéleni povrchu
pozemku a prostoru pod timto povrchem. Byla by pfipusténa jeho zptsobilost byt objektem

prav oddélenym od pozemku, ale moznost, Ze by prostor pod povrchem pozemku byl

samostatné obchodovatelny, si nelze v souc¢asné dob¢ predstavit.

Skutec¢nost, Ze prostor pod povrchem pozemku je jeho souésti (soucast jako pojem
obcanského zakoniku) je v souladu i sobecnymi kritérii vymezujicimi soucast véci,
uvedenymi v § 505 obcanského zakoniku, jez musi byt dana kumulativné. ,,Soucast véci
k véci podle své povahy nalezi, je s véci relativné neoddéliteln€ spojena a nemiize byt od véci

«129

oddélena, aniz by se véc znehodnotila. ,»$ 506 obcanského zakoniku je tfeba chapat jako

doplnéni obecného vymezeni soucésti véci, a to specificky ve vztahu k pozemkim. Obég

ustanoveni je proto tieba aplikovat ve vzajemné souvislosti.*!3

Hranice podobnéd hranici vzduSeného prostoru, kterou by bylo mozné analogicky

aplikovat v prostoru pod povrchem, neexistuje. Rozhodujici je pouze faktickd moznost

126 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005

127 TICHY, L., Obecnd cast obéanského prava. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 30

128 MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zdkonik - velky komentdr. Svazek III. Praha: Leges, 2014, s. 313

129 KINDL, T. in SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., a kol. Obcansky zakonik. Komentar. Svazek I. 1.
vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 1190

130 MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zdkonik - velky komentdr. Svazek III. Praha: Leges, 2014, s. 311

49



&lovéka podrobit prostor pod povrchem své villi a jeho uZivanim ziskavat uZitek. Uroven
technického vyvoje, které lidstvo doposud dosahlo, umoznila prinik do zemské kury
v hloubce asi 13 km.!*! Je otdzkou, zda provedeni geologického vrtu lze povazovat za
skutecné opanovani prostoru. Snad do okamziku, nez nékdo jiny najde odlisny divod pro
zemska kura prakticky vyuzitelnd provozem vrti napf. pro ucely ziskavani geotermalni

energie do hloubky pfiblizné 2 az 5 km a umisténim staveb pfiblizné do hloubky 2 km.!*

Faktickd moznost Cloveéka uplatiiovat sva vlastnickd prava k pozemku jako kritérium
pro ur¢eni spodni hranice pozemku zaznéla v jiz citovaném nazoru zastupcii pandektni védy, i
kdyZ jinymi slovy. Pojeti vlastnického prava k pozemku podle Jheringa a Arndtse je omezeno
toliko na praktickou potfebu vlastnika pozemku, jehoz vlastnictvi se sice vztahuje i na to, co
naléza se pod povrchem, ale pouze ,,pokud dle pfirozené povahy véci muze jednotlivec
vyluéné vlady své uzivati a pokud ma vlada ta pii pouzivani pozemku pro ného jakéhosi
praktického zajmu.“!3 Kritéria praktického vyznamu a moznosti uzivat pozemek vyjadiena
touto myslenkou nalézaji ekvivalent v sou€asné pravni nauce zabyvajici se vymezenim véci
v pravnim smyslu, kde je to pravé hledisko uziteCnosti a ovladatelnosti, které se uplatni
rovnéz pfi snaze vymezit pozemek v jeho hranicich po vertikalni ose. Jak je ale feceno
v kapitole 1.1.1. této préce, uzitecnost a ovladatelnost jako kritéria vymezeni véci v pravnim
smyslu jsou kategoriemi objektivnimi. Nejednd se o uziteCnost nebo ovladatelnost pro
konkrétniho €lovéka, a tedy ani neni hodnoceno, jak a do jaké hloubky je konkrétni pozemek
uzitecny, do jaké hloubky jej mize jeho vlastnik podrobit své vuli ¢i jaky ma uzivani jeho
podzemni €asti prakticky vyznam pro jeho vlastnika. Zptsobilosti pozemku piinédset uZzitek si
tak nemusi jeho vlastnik ani byt védom a rovnéz ani nemusi sdm byt schopny tento jeho

potencial vyuZzit.

Omezeni vlastnického prava k pozemku hranici schopnosti opanovat prostor pod

pozemkem potud, pokud ma pro samotného vlastnika jeho uZivani praktického vyznamu

B! Kolsky vrt v Rusku (12 261 m)

132 Gotthardsky tunel ve Svycarsku (hloubka 2 300 m)

133 ARNDTS, C. L. Ucebni kniha pandekt. Prvni dil: Nauky vSeobecné a prava vécnd. 1. vydani. Praha:
Nékladem Pravnické Jednoty, 1886, s. 213 - 214. Vydano v edici Klasicka pravnicka dila, reprint ptivodnich
vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2010.
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podle Jheringa a Arndtse pfedpokladd ovSem subjektivni pfistup. Jednd se o schopnost
vyluéné vlady a praktickou potiebu této vlady konkrétniho vlastnika pozemku. Faktickou
moznost vlastnika uplatiovat moc plynouci z vlastnického prava povazuje za limit
vlastnického prava k pozemku i soucasnd komentairova literatura, konkrétné Koukal, ktery
uvadi: ,,0 soucasti pozemku ma smysl hovoftit pouze v kontextu faktické moznosti vlastnika
uplatiiovat moc plynouci z pravniho panstvi nad véci (vlastnického prava). Zavisi tedy na
technickych moznostech v daném misté a ¢ase.“!** Subjektivnim hlediskem ale neomezuje
vlastnické pravo, tak, jak to €ini pfedstavitelé¢ pandektni védy, nybrz omezuje piimo pozemek
jako véc v pravnim smyslu. Vymezovani samotné¢ hranice pozemku na vertikalni linii
skutenou moznosti konkrétniho vlastnika uplatiiovat moc plynouci z pravniho panstvi nad
veci pfinasi ale otazku, co se nachéazi pod hranici pozemku uréenou schopnostmi a moznostmi
konkrétniho pozemkového vlastnika, tedy co se nachazi pod pozemkem? Cim je tato &ast
zemské kiry, kdyz jiz neni soucasti pozemku pro faktickou nemoznost jeho vlastnika

uplatiiovat k této ¢asti své vlastnické pravo, a miize byt vyuzivana jinym subjektem?

Z podaného vykladu je zfejmé, Ze hodnoceni moznosti a schopnosti konkrétniho
vlastnika pozemku neni tim spravnym méftitkem pro uréovani horizontalni hranice pozemku,
ani pro vymezovani rozsahu vlastnického prava k nému. K urceni hranice pozemku ve sméru
pod zemsky povrch jsou relevantni hlediska uZitecnosti a ovladatelnosti a tato kritéria je
potfeba hodnotit objektivné, s obecnou platnosti, nikoli ve vztahu ke konkrétni situaci a

konkrétnimu vlastnikovi.

3.1.1. Nerostné bohatstvi, jeskyné, povrchové a podzemni vody, dal§i prirodni

zdroje a vytazKky z nich — zvlastni uprava soucasti pozemku

Pravnim pfedpisem vymezujicim soucast pozemku specialné je zakon ¢. 44/1988 Sb.,
o ochrané a vyuziti nerostného bohatstvi (horni zdkon). Tento zdkon stanovi zvlastni Gpravu
pro nerostné bohatstvi na izemi Ceské republiky a rozdilné od obecného pravidla uréuje
Ceskou republiku jako vlastnika tohoto bohatstvi, ¢imZ oddéluje vlastnictvi uréitych lozisek

nerostll od vlastnického prava k pozemku. Nerostnym bohatstvim pro ucely tohoto zakona

134 KOUKAL, P. in LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1795
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jsou loziska vyhrazenych nerostti, tj. ¢asti zemské kiry tvorené napft. radioaktivnimi nerosty,
vSemi druhy ropy, zemniho plynu ¢i uhli, nerosty, z nichz lze primyslové vyrabét kovy,

fosfor nebo siru, nebo vrstvy tvorené technicky vyuzitelnymi krystaly & drahymi kameny.!3?

Vrstva zemské kiry tvofend témito nerosty je po jejim nalezu a zjisténi, ze ncktery
znerostll je vni pfitomen v mnozstvi a jakosti, kter¢é umoziuji divodné ocekdvat jeho

136 4 stava se

nahromadéni, prohlaSena Ministerstvem zivotniho prostfedi za vyhradni lozisko
tak vlastnictvim statu bez ohledu na to, kdo je vlastnikem pozemku nad ni. Lze tedy dovodit,
Ze tato vrstva, paklize neni soucasti pozemku, tj. zddného pozemku, musi byt samostatnou
véci. Ve spojeni s tim, co je uvedeno v kapitole 1.1.1. o véci v pravnim smyslu se zda byt
divodnd pochybnost o naplnéni atributl res iuris, je-li o ovladatelnosti loziska nerostil
uvazovano, jak je vyjadiena v komentafi horniho zdkona: ,,Znak ovladatelnosti lozisek
nerostll je pon¢kud problematicky a zjevné zde chybi. Ovladatelnost lozisek nerostti neni
mozné spatfovat v moznosti jejich tézby. Jakmile dojde k jejich vytéZeni, zméni se samotna
podstata celé véci. Nejedna se jiz o loziska, ale o nerosty samotné. V pravnim slova smyslu
by je tedy nebylo mozné povazovat za véci, a tudiz by teoreticky byla sporna i1 otdzka jejich

vlastnictvi.“!3’

Znak ovladatelnosti je bezesporu problematicky, jde-li o jakoukoli vrstvu zemské
ktry. Autofi divodové zpravy k obCanskému zdkoniku spojuji ovladatelnost se zplsobilosti
byt pfedmétem vlastnictvi: ,,Véci v pravnim smyslu je to, ¢eho se mohou tykat subjektivni
majetkova prava, predevSim pravo vlastnické. Obecné je pro véc v pravnim smyslu typické,
7e si ji lze privlastnit.“'*® Ustanovenim horniho zakona si Ceskd republika loZiska
vyhrazenych nerostil pfivlastnila, a to Gistavné konformnim zptisobem, v souladu s ¢l. 11 odst.
2 Listiny, ktery pfipousti, ze nerostné bohatstvi mize byt jakoZto strategicky zdroj nezbytny

k zabezpedovani potieb celé spolecnosti ve vlastnictvi vyhradné statu.'*® Toto piivlastnéni

135§ 3 odst. 1 a § 5 horniho zdkona

136§ 6 odst. 1 horniho zdkona

137 VICHA, O., Horni zékon. Zikon o hornické cinnosti, vybusnindch a o statni banské spravé. Komentdr.
1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2017, s. 26

138 Davodova zprava k obanskému zakoniku, s. 118

139 C1. 11 odst. 2 Listiny zékladnich prav a svobod: Zdikon stanovi, ktery majetek nezbytny k zabezpecovaini
potreb celé spolecnosti, rozvoje narodniho hospodarstvi a verejného zajmu smi byt jen ve vlastnictvi stdtu,
obce nebo urcenych pravnickych osob...
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pak miize legitimizovat teorii, Ze loziska vyhrazenych nerostl jsou samostatnou véci

v pravnim smyslu.

Misto, kde se horni okraj takového loziska styka s materialem nad nim, pak vytvari
horizontalni hranici pozemku, tj. linii, kde pozemek jako véc v pravnim smyslu kon¢i. Pokud
by bylo objektivné mozné, zejména s ohledem na hloubku uloZeni loziska a aktudlni
technické moznosti, ovladat i prostor pod loziskem vyhrazenych nerostt, a i tento prostor by
byl objektivné zptsobily pfindset uzitek, byl by i tento prostor soucasti pozemku, v némz je

lozisko nerostt uloZeno.

Loziska nerostil, kterd v taxativnim vyc¢tu vyhrazenych nerostll nejsou uvedena, jsou
loZisky nerosti nevyhrazenych a tato jsou explicitné urcena jako soucdsti pozemku a jsou
tedy vlastnictvim vlastnika tohoto pozemku.'*’ Jedna se napi. o vrstvy Stérkopisku, pisku,
stavebniho kamene ¢i cihlafskych surovin. Teprve ale novela horniho zékona ucinnd od
20. prosince 1991 umoznila vyuzivat tato loZiska nevyhrazenych nerosti vlastnikiim pozemki
a jinym fyzickym nebo pravnickym osobam v rdmci jejich podnikatelské ¢innosti. Do té doby
meély moznost nevyhradni loziska tézit jen jednotna zeméd¢€lska druzstva a vlastnici pozemku

toliko pro vlastni potiebu, ne za u¢elem dosazeni zisku.'*!

Dalsi vyjimkou z obecného pravidla, ovladajiciho vymezovani soucasti pozemku, je
ustanoveni § 61 odst. 4 zdkona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, podle kterého
jeskyné nejsou soucasti pozemku a nejsou pfedmétem vlastnictvi. Toto ustanoveni, jehoZz
struénost vSak poskytuje prostor pro riizné vyklady, bylo do zdkona doplnéno s ucinnosti od
28. dubna 2004 za ucelem urceni povahy jeskyné vii¢i pozemku, ktery ji obklopuje,
a stanoveni jejiho vlastnického rezimu. Do té doby byly tyto otazky vykladany pouze

soudy. o je ziejmé duvod, pro¢ o povaze jeskyné, tj. o tom, zda je ve vlastnictvi statu, je-
dy.'*? I to je ziejmé& diivod, p P jeskyné, tj. o t daj lastnictvi statu, j

140§ 3 odst. 2 a § 7 horniho zdkona

41 VICHA, O., Horni zdkon. Zdkon o hornické cinnosti, vybusnindch a o statni bariské spravé. Komentdr.
1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2017, s. 37

142 Viz napf. rozhodnuti Nejvy$§iho soudu ze dne 20. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1181/2002
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li tvofena vyhrazenymi nerosty, nebo zda je samostatnou nemovitou véci, anebo zda je viibec

véci, nepanuje ani v aktualni literatufe shoda.'*’

Podle judikatury nelze prostor nijak nevymezeny vici okoli €i se s okolim prolinajici
povazovat za véc'#, a proto ani jeskyné véci v pravnim smyslu byt nemize. Podzemni prostor

vznikly piisobenim piirodnich sil, véetné vyplni a piirodnich jevii v ném'#

, neni soucasti
pozemku a neni tedy ani samostatnou véci, kterou by si bylo mozné piivlastnit. Ugel
citovaného ustanoveni zédkona o ochrané pfirody a krajiny interpretuje i Melzer a Tégl:
,»Z hlediska civilistického jeskyné véci v pravnim smyslu neni. Smysl dané Gpravy spociva
v tom, Ze ve vztahu k této ¢asti svého pozemku nema vlastnik vyluénad opravnéni, ktera by
jinak jako vlastnik mél, ani jina prava, kterd by mu jako vlastnikovi pfislugela.“!*® Prostor

jeskyné tak netvoii viibec soucast pozemku, ktery ji obklopuje, a vlastnik tohoto pozemku

neni opravnén v tomto prostoru vykonavat sva vlastnicka prava.

Shodny vlastnicky rezim ur€uje i1 zédkon ¢. 254/2001 Sb., o vodach, ve svém § 3
povrchovym a podzemnim voddm. Vody pfirozené se vyskytujici na zemském povrchu nebo
pod zemskym povrchem v pasmu nasyceni v piimém styku s horninami nejsou pfedmétem
vlastnictvi a nejsou souc¢asti ani piislusenstvim pozemku, na némz nebo pod nimz se vykytuji.
Pfirozené¢ se vyskytujici podzemni voda muze byt, ma-li specifické vlastnosti, i vodou
mineralni. Jeji vlastnicky rezim, stejné jako pravni reZim jinych pfirodnich zdroji a vytazki
z nich, vhodnych pro 1écebné vyuziti, jakymi je napt. raSelina ¢i bahno, stanovi zvlastni zdkon
tak, ze pfirodni 1é¢ivy zdroj ani zdroj pfirodni mineralni vody neni souc€asti ani ptisluSenstvi
pozemkil a neni predmétem vlastnictvi.'*” Povrchové a podzemni vody a uréené piirodni
zdroje majici 1éCebné vyuZiti tedy k pozemku nenéleZeji a jeho vlastnikovi k nim nepfislusi

Zadna vlastnickd prava.

143 A to ani v ramci jedné publikace, nepiiznavajici jeskyni status véci a soucasné ji povazujici za véc hmotnou,
viz HANAK, J. in VOMACKA, V., KNOTEK, J., KONECNA, M., HANAK, J., DIENSTBIER, F.,
PRUCHOVA, 1. Zdkon o ochrané pfirody a krajiny. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 487

144 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 17. 8. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2597/2010

145§ 10 odst. 1 zdkona o ochrané piirody

146 MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zékonik - velky komentdr. Svazek III. Praha: Leges, 2014, s. 314

147§ 4 odst. 1 zdkona ¢&. 164/2001 Sb., o ptirodnich 1&givych zdrojich, zdrojich piirodnich mineralnich vod,
ptirodnich 1écebnych laznich a lazenskych mistech (lazensky zakon)
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3.2. Omezeni vlastnického prava k pozemku podzemni stavbou jiného

vlastnika

Podzemni stavba neni soucasti pozemku — pozemek je podzemni stavbou zastaven, i
kdyz se stavba nachézi v jeho podpovrchové ¢asti. Otazku zaboru pozemku umisténim stavby
pod jeho povrchem feSil v minulosti 1 Nejvyssi soud v souvislosti s rozhodovanim o
mimosoudnich rehabilitacich, kdyz bylo judikovano, ze podzemni garaz je stavbou umisténou
na pozemku: ,,Podle nazoru dovolaciho soudu je pozemek zastavén nejen stavbou nadzemni,
ktera ma Gasto i svou podzemni ¢ast, ale i stavbou umisténou pod povrchem zem&.“!*® Ani
dnes neni pochyb o tom, ze na navrh vlastnika pozemku miize byt soudem natizeno odstranit

stavbu zfizenou pod povrchem pozemku bez fadného pravniho diivodu'#’

, ackoli v hypotéze
zakonného ustanoventi je predpokladano ziizeni stavby na cizim pozemku. Platné pravo rovnéz
stanovi, Ze stavba zfizend na cizim pozemku piipada vlastnikovi pozemku.'>’ Nasledek
spoCivajici v pfipadnuti stavby do vlastnictvi vlastnika pozemku necini ptekazku aplikaci
tohoto ustanoveni i na stavby podzemni. Takovou piekazkou by bylo pravidlo, Ze se stavba
stava soucasti pozemku — to by v pfipadé podzemni stavby, kterda ma charakter samostatné

véci, nebylo totiz mozné.

Pro ucely podzemni stavby muze byt podpovrchova ¢ast pozemku vyuzivana
samotnym vlastnikem v ramci vykonu jeho vlastnického prava, anebo muize byt dil opravnéni
vlastnika realizovatelnych v této ¢asti pozemku postoupen jiné osobé, a to bud zvile
vlastnika pozemku anebo i nedobrovolng. Vlastnik pozemku pak nemize sva vlastnické prava

vykonavat v plném rozsahu a je v jejich vykonu omezen.

3.2.1. Teoreticka vychodiska omezeni vlastnického prava k pozemku

Omezeni vlastnického prava, kterd vychézeji ze samotné podstaty tohoto prava a plati
proto za ur€itych podminek pro vSechny vlastniky, jak jsou popsana v kapitole 1.3. Vlastnicke
pravo, jsou inherentni pojmu vlastnictvi a predstavuji jeho vnitfni omezeni. ,,Vnitini —

pojmova (imanentni) omezeni vlastnictvi jsou takovd, kterd bez dalSiho vyplyvaji piimo

148 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 27. 11. 1997, sp. zn. 2 Cdon 1438/96
149§ 1085 ob&anského zakoniku
130§ 1084 odst. 1 ob&anského zakoniku
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z pojmu vlastnictvi a ktera Ize koneckoncii odvodit z obecné zéasady viastnictvi zavazuje.*'>!

Toto omezeni vlastnikovy svobody je pfimo vyjadieno i v Listin€, spoleéné se zdkazem

vykonu vlastnického prava v rozporu s obecnymi zajmy, které jsou chranény zakonem. '

Ale jiz plnénim obecné povinnosti neminem laedere je kazdy vlastnik ve vykonu
svého prava limitovan ochranou prav druhych. Konkretizované pravidlo odrazejici tuto
zasadu, platné pro urcité ptipady, lze nalézt i v obanském zakoniku, kde je formulovana
prevencni povinnost pti konani jako zvlastni povinnost ptedchazet vzniku jmy na svobodé,
zivoté, zdravi nebo i na vlastnictvi jiného!*®. Hranice fadného vykonu vlastnického prava
ptekracuje rovnéz vySe zminéné zneuziti vlastnictvi nebo jeho realizace vyhradné za ucelem

poskozeni jiného.

Nejsou to pouze zakony, které vlastnika omezuji. Limitovan je celym pravnim fadem.
Zakonem je ale mozné, s obecnou platnosti, stanovit i dal$i meze pro vlastnické pravo a jeho
vykon, nad rdmec vymezeny samotnou povahou vlastnického préva, avSak pouze pfi splnéni
podminek stanovenych Listinou. Mize tak byt u¢inéno vyhradné piedpisem ve formé zakona
a pfi zachovani zasady rovnosti, kdy zakonna omezeni vlastnického prava musi platit stejné

pro viechny piipady, které spliuji stanovené podminky.!>*

Pti vykonu vlastnického prava se nelze vyhnout stfetlim s jinymi pravnimi vztahy, pfi
kterych dochazi ke skutecnému omezeni konkrétniho vlastnického prava. Vlastnické pravo
muze byt omezeno i v duisledku pravnich jednani realizovanych v souladu s pravnim fadem
nebo na zéklad¢ jinych pravné vyznamnych skutecnosti. Teorie oznacuje tato omezeni jako
vnéjsi omezeni. ,,Vnéjsi (ad hoc) omezeni vlastnictvi jsou takova, ktera nevyplyvaji z povahy
vlastnictvi, nybrz ktera si vlastnik uklada sam anebo kterd mu uklada soud ¢i spravni Grad

anebo vyjimeéné& zdkon.“!> Tato pravd omezeni vlastnického prava maji, na rozdil od téch

15

KNAPP, V., KNAPPOVA, M. in SVESTKA, J., DVORAK, J., a kol. Obcanské pravo hmotné 1.
Dil prvni: obecna cast, dil druhy: vécna prava. 5. jubilejni a aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer
CR, 2009, s. 287

Cl. 11 odst. 3 Listiny zékladnich prav a svobod

153§ 2900 obcanského zakoniku

154 &1. 4 odst. 2 a 3 Listiny zékladnich prav a svobod

155 KNAPP, V., KNAPPOVA, M. in SVESTKA, J., DVORAK, I., a kol. Obcanské pravo hmotné 1.
Dil prvni: obecna cast, dil druhy: vécna prava. 5. jubilejni a aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer
CR, 2009, s. 287
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pojmovych, zvlastni povahu a jsou relevantni jen pro urcité vlastniky. Omezeni vlastnického
prava je pripusténo pouze v nezbytnych piipadech, paklize je to pfiméfené ve vztahu
k tstavné vymezenému cili. Omezeni rovnéz nesmi byt zneuzito k jinému ucelu, nez pro ktery

bylo urceno a shledano jako legitimni a ptiméiené.

Ptikazem ustavodarce v ¢l. 4 odst. 4 Listiny Setfit pti aplikaci ustanoveni o mezich
zakladnich prav a svobod podstatu a smysl téchto omezovanych nebo vymezovanych prav je
vyjadien zakaz omezovat vlastnické pravo v mire, kdy by jeho podstata a smysl ztracely na
vyznamu, ackoli kli¢ k vykladu vyrazu podstata a smysl Listina neposkytuje. Jak jiz bylo
zminéno v kapitole 1.3.1. Ustavni zaklady vlastnického prava, Ustavni soud rozsifil pouziti
tohoto ¢lanku Listiny z pfipadu aplikace ustanoveni o mezich zékladnich prav a svobod i1 na
ptipady kolizi téchto prav nalezem P1. US 4/94, kde byl poprvé vysvétlen obsah jednotlivych
slozek testu proporcionality, ozna¢eny za moderni ustavni nepsané pravidlo pro feseni kolize
zakladnich prav a svobod. Bylo tak pripusténo omezeni vlastnického prava i v situacich, kdy
ustavni Gprava omezeni neptfedpoklada, a to v ptipadé kolize s jinym zakladnim pravem ¢i
svobodou. Pozdg&ji vsak bylo Ustavnim soudem v nalezu Pl. US 15/96 pfipusténo omezeni
vlastnického prava nejen v ptipad¢ kolize s jinym zakladnim pravem c¢i svobodou, ale rovnéz
pii stfetu s jinou ustavné chranénou hodnotou, jeZ nemé povahu zakladniho prava a svobody
(vefejny statek). Jako pfiklady téchto Ustavné chranénych hodnot, jejichz prospéch neni
délitelny mezi jednotlivce a lidé nemohou byt vylou€eni zjeho poZivani, jsou v nalezu
uvedeny narodni bezpecnost, vefejny porddek a zdravé zivotni prostiedi. Omezeni
vlastnického prava je tedy ptipustné 1 v z4jmu ochrany téchto hodnot, novéjsi judikaturou

oznacovanych jako verejné dobro.'>®

Pro posouzeni moZnosti omezeni zdkladniho prava ¢i svobody ve prospéch jiného
zakladniho préva nebo svobody, resp. 1 ve prospéch vetejného dobra, stanovil soud podminku
jejich vzajemného pomeétfovani (test vhodnosti, test potfebnosti a test pomeéfovani) a
podminku Setfeni podstaty a smyslu omezovaného zékladniho prava nebo svobody (zvazovani
vyuziti pravnich institutl, minimalizujicich argumenty podloZeny zasah do jednoho z nich).

Druhd z podminek, zakotvujici princip minimalizace v kolizi stojiciho prava, se vSak zda byt

156 napk. nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 1. 2004, sp. zn. PL. US 41/02
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jen alternaci testu potiebnosti, dle néhoz ,,je povoleno pouziti pouze nejSetrnéjsiho — ve
vztahu k dotéenym zakladnim praviim a svoboddm — z vice moZnych prostredk(.«!®’
Vyvstava tedy otazka, kdy se test minimalizace zasahu do zékladniho prava pouzije, pficemz

ani sdm Ustavni soud neni v metodice pouzivani obou testli konzistentni.

Kosai analyzou dostupné judikatury uréil &tyfi stadia, kdy Ustavni soud test
minimalizace provadi; nezavisle na testu proporcionality v SirSim slova smyslu, jako soucast
kritéria potfebnosti, jako soucast kritéria pométovani, nebo jako soucast testu proporcionality
v §ir§im slova smyslu, ale az po kritériu poméfovani. Obecné ale shrnuje, Ze pii posuzovani
moznosti omezeni zakladniho prava ve prospéch jiného zakladniho prava se Ustavni soud Fidi

podminkou vzijemného pomé&fovani a podminkou minimalizace zasahu do obou prav.!>®

Test minimalizace zasahu tedy nasleduje test proporcionality lato sensu, tj. v jeho
podobé tii hodnoticich komponent, se zasadni zavislosti na jeho vysledku, a respektuje tak i
ustavni piikaz k optimalizaci. ,,Jeho obsahem je maxima, dle niz v pfipadé¢ zavéru o
opodstatnénosti priority jednoho pfed druhym ze dvou v kolizi stojicich zdkladnich prav, resp.
vetejnych statkil, je nutnou podminkou kone¢ného rozhodnuti rovnéz vyuziti vSech moznosti

minimalizace z4asahu do jednoho z nich.*!*

Urcité zplisoby vzniku omezeni jiZ byly zminény a na tomto misté je tedy mozné se
pozastavit i u teoretického rozliseni omezeni vlastnického prava pravé podle zptisobu vzniku,
a to na zédkonnd, uloZzena vlastnikovi ufednim vyrokem, tj. soudem nebo spravnim uUradem,

anebo zaloZena pravnim jednanim samotného vlastnika.

Z omezeni vlastnického prava, kterd vyplyvaji pfimo ze zikona, je to vedle
povinnosti piedchdzet vzniku Ujmy jako zésady prevence vtélujici do § 2900 obcanského
zakoniku obecny princip neminem laedere 1 zdkaz jeho vykonu zplsobem, ktery by
poskozoval lidské zdravi, pfirodu a zivotni prostfedi nad miru stanovenou zdkonem,

tj. zminény zdékaz realizace vlastnického prédva v rozporu se zdkonem chranénymi zajmy

157 Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. 8. 2002, sp. zn. P1. US 3/02

158 KOSAR, D. Kolize zdkladnich prav v judikature Ustavniho soudu CR [Systém ASPI]. Wolters Kluwer, a.s.,
2008 [cit. 1. 3. 2020] ASPI ID LIT30076CZ. Dostupné v Systému ASPI

159 Nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 1. 2004, sp. zn. PL. US 41/02

58



vyjadieny v €l. 11 odst. 3 Listiny zékladnich prav a svobod. S ohledem na téma této prace
jsou vsSak jest€¢ podstatn€jsi pravni normy regulujici vztahy mezi vlastniky sousednich
nemovitych véci, tedy tzv. sousedské pravo a uprava obsahujici zdkaz imisi, ale 1 zakonem
uloZené povinnosti vlastnikli sousednich nemovitych véci vyplyvajici z uzivani nebo potieby
spravy téchto nemovitych véci. Rovnéz dalsi vécna bifemena vznikla ze zvlastnich zakonu a
s nimi spojené povinnosti ukladané vlastnikim z diivodu ochrany z4jmu ptesahujicich zajmy
jednotlivych subjektii, jakymi jsou napiiklad distribuce vody ¢i elektfiny, mohou vykon

vlastnického prava v prostoru pod zemskym povrchem vyznamné¢ omezit.

K omezeni vykonu vlastnického prava na zakladé soudniho ¢i spravniho rozhodnuti
dochazi pfi zfizovani vécnych bfemen a je k nému pfistoupeno i v ptipadé potieby nucené¢ho
omezeni nebo pifimo odnéti vlastnického prava k pozemku ¢i stavbé ve vefejném zajmu. I zde
stoji na pocatku zakon, na jehoz zéklad¢ je soud nebo spravni organ opravnén do vlastnického

prava takto zasadn€ zasahnout.

Kromé téchto zpisobi omezeni vlastnického préva, kterym je vlastnik podroben
nedobrovolné, mize i pravni jedniani samotného vlastnika dat vzniknout omezenim
vlastnického prava, pro ktera je charakteristicka jejich dobrovolnost. Tak mtze byt vlastnik
pozemku omezen vykonem obligacnich prav, ktera jinému ziidil smlouvou, vykonem prav
odpovidajicich vécnému biemeni, k jejichZ vzniku dal souhlas, anebo vykonem prava stavby,

které se rozhodl v néc¢i prospéch k pozemku ziidit.

S ohledem na polyfunkéni charakter pozemku nemusi vZdy omezeni vlastnického
prava k jeho podpovrchové casti znamenat rovnéz omezeni vykonu vlastnického prava
k povrchu tohoto pozemku. Soub&zné uzivani pozemku k rozlicnym uceliim, tj. i osobami
odliSnymi od vlastnika, je dokonce Zadouci s ohledem na miru Cerpani potencialu tohoto
zdroje. Vzhledem k vyznamu této slozky Zivotniho prostfedi a moZnosti, jakymi muZe byt
jejim prosttednictvim ohrozovano lidské zdravi a zivotni prostfedi samotné, je odiivodnéné
omezovat vlastnicka prava k pozemkim i nezavisle na vili vlastnika s cilem chranit tyto
vefejné z4ymy. Za kazdych okolnosti je ale vlastnik pozemku, vedle téchto urcitych omezeni
vzniklych pro naplnéni konkrétniho ucelu, vazan limity vyplyvajicimi pfimo z pojmu
vlastnictvi a jeho defini¢nich znakd, vcetné zakazu zneuziti vlastnického prava a zakazu jeho

vykonu Sikandznim zptsobem.
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Omezenim vlastnického prava, tak jak je obecné vniméno a jak je na n¢ doposud
nahlizeno 1 v této préci, je pfedevSsim omezeni vlastnika v jeho opravnéni vlastnénou véc
urcitym zplsobem ¢i v uréitém rozsahu uzivat, a pfipadné i pozivat plody této véci. Ono
omezeni tedy spociva v restrikci opravnéni vlastnika, kdy je tento v opravnéni uzivat jeho
véc CasteCné limitovan, anebo toto opravnéni pozbyl zcela. Pfi vzdalenéjSim pohledu na
vlastnictvi a jeho obsah to neni ale jen ius utendi et fruendi, v jehoz realizaci mize byt
vlastnik omezen. Omezeno muze byt i ius disponendi, posledni ztriady tvofici obsah
vlastnického prava a nediln¢ s nim spojené. V opravnéni s véci nakladat podle své viile se
muze vlastnik omezit dobrovolng, zfidi-li jinému subjektu smlouvou predkupni pravo ke své
véci, anebo se zdkazu musi podrobit bez ohledu na svou vili, vyplyva-li omezeni prava s véci
libovoln¢ disponovat z pravniho pfedpisu €i zrozhodnuti orgdnu vetfejné moci. V tomto
SirSim pojeti, kdy je 1 postiZzeni prava vlastnika se svou véci disponovat povazovano za zasah
do jeho vlastnické svobody, mize byt vzniklé omezeni povazovano za skutené omezeni
vlastnického prava. I tato alternativa omezeni vlastnického prava proto bude v nésledujici
kapitole zkoumana v rozsahu jejiho dopadu na vlastnické pravo k pozemku, pod jehoz

povrchem se nachédzi podzemni stavba, tedy v intencich tématu této rigordzni prace.

3.2.2. Omezeni vykonem vlastnického prava k podzemni stavbhé

Subjekt majici vlastnické pravo k podzemni stavbé jakoZto samostatné véci ma stran
tohoto zékladniho lidského prava samoziejmé stejnd prava a pozZiva stejné ochrany jako
vlastnik pozemku, jenz podzemni stavbu obklopuje. Se stavbou vlastnik miZze libovolné
nakladat, pficemz ve svém pocindni je omezen pravnim fadem. Své vlastnictvi nesmi
zneuZivat, jeho vykonem nesmi porusovat lidské zdravi, pfirodu a Zivotni prostfedi nad miru
stanovenou zakonem a nesmi porusovat ani prava jinych osob. Osoby, které jsou z pravniho
pohledu s vlastnikem podzemni stavby v nejtésnéjSim styku, jsou vlastnici a uzivatelé
okolnich nemovitych véci, tedy pozemkl obklopujicich tuto podzemni stavbu nebo ji
blizkych, a pfipadn€ staveb na nich. Jejich vzajemné pravni vztahy a subjektivni prava a

povinnosti, které jsou jejich obsahem, fesi uprava sousedskych prav v obanském zakoniku.
Zéakladem pravni upravy sousedskych prav je ustanoveni § 1013 obcanského zdkoniku

upravujici vlastnikliv vztah k ostatnim vlastniklim nebo uzivatelim pozemkd, anebo jinych

nemovitych véci, s pfipadnou dopomoci subsidiarné platnym § 1012 zakazujicim jakykoli
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zpusob ruseni prav jinych osob vlastnikem jakékoli véci. Ustanoveni je uvedeno slovem
vilastnik, ale sousedskych vztahii se neucastni vzdy jen vlastnici. Rusit jiného, anebo naopak
pozadovat nerusené uzivani nemovité véci mohou 1 jeji dalsi opravnéni uzivatelé, jakymi jsou
najemci, osoby opravnéné ze sluzebnosti, ale i dalSi osoby, které se na misté zdrzuji
z legitimniho divodu. Rovnéz uzitym pojmem soused neni jen stricto sensu vlastnik jiného
pozemku. Ustanoveni ob¢anského zdkoniku o vlastniku pozemku plati totiz obdobné i pro
vlastnika jiné samostatné nemovité véci, takové, ktera neni soudasti pozemku.!*® Touto
samostatnou nemovitou véci miize byt i podzemni stavba a vlastnik ¢i opravnény uzivatel této
podzemni stavby tak bude vici okolnim nemovitym vécem v pozici souseda. Sousedstvi
navic nemusi byt zcela piimé, protoze u¢inky nepiiznivych vlivii se mohou projevovat i na
vzdalenéjSich nemovitych vécech. Bezprostfedni sousedstvi nebo konkrétni vzdalenost neni

proto v tomto ohledu rozhodujicim kritériem.

Pro vlastnika pozemku ptedstavuje nebezpeci jiz samotna vystavba podzemni stavby
s ohledem na narocnost vykopovych praci, které si umisténi takové stavby vyzaduje. To vSak
neplati pro raZzené tunely nebo inZenyrské sité ukladané do pozemku v délce ne€kolika stovek
metr zcela bez naruSeni povrchové €asti pozemku, a to zemnim protlakem, vyzadujicim jen
vykop tzké jamy na kazdém z koncti ukladaného useku inzenyrské sité. Stejné tak se mize
dostat do ohrozeni existujici podzemni stavba v ptipadé€, Ze na pozemku nad ni nebo v jejim
sousedstvi bude zahdjena stavebni Cinnost, v jejimz dusledku mize byt podzemni stavba
narusena nebo napt. zaplavena. Vlastnik pozemku tak musi ¢innosti na pozemku podzemni

stavbé prizpusobit a zohlednit pti tom jeji charakter a hloubku uloZeni.

V jistétm smyslu prevencni povinnost chranici vlastnika pozemku nebo na ném
umisténé stavby, ale stejné tak chranici vlastnika podzemni stavby, zavadi § 1018 obcanského

zakoniku'®!

, zakazujici naruSeni stability sousednich nemovitych véci provadénim uprav
pozemku. Vykopové a stavebni prace na pozemku mohou vyvolat napt. pohyb zeminy nebo
zménu hladiny spodni vody, coz mlZe zplsobit ztratu celistvosti pozemku nebo pevnosti na

ném zfizenych staveb ¢i jejich Casti. Aby tento protipravni stav nenastal, je vyzadovano

160 § 3023 ob&anského zakoniku
161 Pozemek nesmi byt upraven tak, aby sousedni pozemek ztratil ndlezitou oporu, ledaze se provede jiné
dostatecné upevneni.
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dostate¢né upevnéni vystavbou ohrozenych véci. Za ucelem zajisténi tohoto upevnéni jsou
instalovany napf. rozpinaci pazici konstrukce nebo pazici stény kotvené do pozemku a tim
branici zborceni vykopové jamy. Vlastnik pozemku musi zvazit, s jakym typem kotveni a
v jakém rozsahu bude v téchto piipadech souhlasit, nebot horninové kotvy v pozemku

zUstavaji i po ztraté jejich funkcnosti.

Bez realizace opatteni, ktera zajist'uji neporusenost sousednich nemovitych véci, nelze
provadét upravy staveb a pozemku, které by mohly jejich integritu narusit. Sousedovi
poskytuje v piipadé¢ vazného ohrozeni jeho majetku ochranu obc¢ansky zakonik ve druhém
odstavci § 2903, na jehoz zakladé mize u soudu pozadovat ulozeni vhodného a ptimérené¢ho
opatieni k odvraceni hrozici Ujmy. Pfi nebezpe¢i zprodleni mize pozadovat i vydéani
pfedbézného opatteni, kterym by byla sousedova c¢innost prozatimné zakazana. Paklize
doposud nedoslo k protipravnimu stavu a vznik Gjmy teprve hrozi, mize byt vlastnikem
ohrozeného pozemku pozadovano, aby soud provadéni uprav véci zakazal, nedojde-li jinym
dostatenym upevnénim k zajisténi stability ohroZzeného pozemku. ,,Rozsudecny vyrok by
m¢él mit formu tzv. alternativy facultas; musi v ném byt konkretizovana jak zakdzana Gprava
pozemku, tak specifikovan zplisob upevnéni. V téchto pripadech se soud ziejme neobejde bez

znale¢ného zkoumani.«!6?

Pokud vlastnik tpravami pozemku nebo stavby 0jmu na sousednich nemovitych
vecech jiz zplsobil, md samoziejmé povinnost Skodu nahradit. § 2926 obfanského zakoniku
obsahuje 1 zvlastni pfipad odpovédnosti za Skodu, na jehoz zaklad€ je vyvozena absolutni
objektivni odpovédnost osob provadé¢jicich opravnéné vykopové ¢i stavebni prace. Ten, kdo
provadi nebo zajistuje prace na pozemku, kterymi podzemni stavbu poskodi, ale stejné tak
ten, kdo provadi nebo zajistuje prace na podzemni stavbé, kterymi zpusobi Skodu na
sousednim pozemku anebo znemozni ¢i podstatné ztizi jeho drzbu, vétSinou v disledku chyby
technického ¢i technologického postupu, je za tuto Skodu odpoveédny bez ohledu na poruSeni

pravni povinnosti a na zavinéni.

162 SPACIL, J., HRABANEK, D. a kol. Sousedskd prdva podle nového obcanského zékoniku. 1. vydani. Praha:
Leges, 2015, s. 166
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Elementarnim pravidlem pifedstavujicim zéklad pro omezeni vlastnického prava je ale
zakaz imisi. Imisemi, jejichz nésledky se projevuji na pozemku a majicimi ptivod v provozu
podzemni stavby vjeho sousedstvi jsou pravidelnd pronikdni hluku, pfenos otfest,'®
pusobeni neionizujiciho pole €i zaieni (zejména elektrického a magnetického pole), pronikani
odpadnich vod s eventudlnim obsahem nebezpecnych latek a vnikani tepla nebo vzduchu
znecisténého pevnymi prachovymi Casticemi nebo koufovymi cCasticemi, piipadné
doprovazeného 1 zapachem. Vyusténi ventilacniho systému na povrch je typickou piimou
imisi, kterd je bez dalSiho zakézand. Vzduchotechnika podzemni stavby proto nesmi ustit
pfimo na pozemek jiného vlastnika, a to bez ohledu na miru ruseni, jakou zptisobuje, ledaze
se to opird o zvlastni pravni divod. Tim mulze byt zfizeni vécného bfemene, kterym je
umisténi vydechu vzduchotechniky podzemni stavby umoznéno, a kterym se optimalné
vlastnik zavaze rovnéz likvidovat negativni nésledky pasobeni vydechovaného znecisténého
vzduchu na okolni objekty, napt. na fasddu a okna blizkych budov. Nepiimé pronikani u¢inkt
provozu podzemni stavby a Cinnosti v ni uskute¢iovanych je zakazané, pokud k nému
dochazi v mife nepfiméfené mistnim poméerim, a pokud podstatné omezuje obvyklé uzivani

sousedniho pozemku.

V tpravé zakazujici ruseni prav jinych osob a obtéZovani imisemi zdkon pouziva
praveé tyto neurcité pojmy jako ,,nad miru pfiméfenou pomérim®, ,nad miru pfiméfenou
mistnim pomérim* nebo ,,0bvyklé uZivani pozemku* a posouzeni dané véci je vzdy do

zna¢né miry na tvaze soudu peclivé provétujicim okolnosti konkrétniho ptipadu.

Nejvyssi soud k mife pfimeéfené pomérim uvedl: ,,Jde tu jak o poméry mistni, tak o
poméry druhové (napf. pfi obtézovani provozem restaurace se piihlizi jak k pomérlim v mist¢,
tak 1 k pomérliim obecné danym pfi provozu urcitého druhu restauraci). Stanoveni toho, zda
jde o obtézovani nad miru pfiméfenou pomérim, je veéci soudcovského uvazeni... Soud
rozhodujici o navrhu na ochranu podle uvedeného ustanoveni se nemuize omezit jen na
konstatovani, ze namitany zasah je v souladu se stavem v misté¢ obvyklym, ale musi vzdy

zohlednit miru pfimé&fenou pomérim (které by mély byt).“!%* Mira pfiméfena pomérim se

163 K prenosu vibraci a hluku viz kapitolu 3.2.6. Omezeni imisemi hluku a vibraci
164 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26. 4. 2006, sp. zn. 22 Cdo 223/2005 a Rozhodnuti nejvyssiho soudu ze
dne 30. 10. 2018, sp. zn. 22 Cdo 3088/2018
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rozhodné odviji od zvyklosti v daném misté. Nicméné okolnosti, které se jistou ndhodou
schazi v uritém misté, avsak byly vyhodnocené jako nezadouci s ohledem na zakladni
zasady, na kterych spociva soukromé pravo, nelze bez dalStho povazovat za piimérené.
Koncentruje-li se napf. v jednom misté nékolik podzemnich staveb s hlu¢nym provozem,

neznamena to, Ze by se tim pro ptipady obtézovani hlukem zvysila mira pfiméfend poméeram.

V souvislosti s druhovymi poméry Nejvyssi soud poukazuje na zplsob uZzivani
pozemku, ktery 1ze povazovat za obvykly: ,,Obcansky zakonik vyslovné zakazuje obtéZovani
(kondni toho, co ptlisobi, ze imise vnikaji na pozemek jiného vlastnika) a to ,,v mife
nepfiméfené mistnim pomérim* (zde jde o poméry existujici v miste) a které ,,podstatné
omezuje obvyklé uzivani pozemku* (tedy uzivani obvyklé v jinych podobnych mistech, zde
jde o poméry druhové). Je tieba vymezit, jaky okruh pozemkl zahrnout pod pojem ,,0bvyklé
uzivani“. Tak nelze zcela srovnavat poméry v obytné Casti primyslového mésta s poméry v
obci zaméfené na turistiku a rekreaci, i kdyz v obou téchto ptipadech jde o uzivani obytnych

dOl’nﬁ «165

Pfi hodnoceni miry pfimétené pomérim by mohly byt vzaté za rozhodné limity urcené
predpisy vetejného prava pro nckteré druhy imisi s argumentaci, ze az pravnim predpisem
zakézané obtéZovani musi byt nepifipustné. Neni tomu tak ale zcela bez vyhrady. ,,Pravné
vyznamnym obté¢Zovanim (imisi) miZe byt i takové obtéZovani, které sice nepiekracuje limity
stanovené obecné zavaznym pravnim piedpisem, ale piekracuje miru obvyklou v daném
mist&, a to s prihlédnutim k mife dané v jinych obdobnych mistech.*!%® ObtéZzovani tedy miize
byt relevantni imisi, aniZ by byly piekroceny limity stanovené pravnim piedpisem. Na druhou
stranu piekroCeni zdkonnych limitd pro urcité imise zplsobi velmi pravdépodobné i
prekro¢eni miry pfiméfené pomérim. ,,Mira pfiméfend pomérim je zpravidla piekrocena,
pokud obtézovani jde nad limit stanoveny pravnim piedpisem, a to bez ohledu na to, zda jde o
obt&Zovani v misté obvyklé, anebo obvyklé u urditého druhu &innosti.“!®” Neptipustnost
vetejnopravnim predpisem zakazaného obtéZovani je tak vyjadiena jen s velkou mirou

pravdépodobnosti, protoze vyrok o absolutnim zékazu tohoto obtéZovani nelze Cinit s jistotou

165 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29. 4. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3940/2014

166 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 30. 8. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2808/2007

167 SPACIL, J., HRABANEK, D. a kol. Sousedskd prava podle nového obcanského zékoniku. 1. vydani. Praha:
Leges, 2015, s. 164 - 165
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s ohledem na vyhldSenou nezavislost uplatinovani soukromého pradva na pravu vefejném.
Limity stanovené vefejnopravnimi piedpisy ale mohou byt uzitecnym voditkem ve snaze
objektivizovat charakter a stupen obtéZovani sousedem a rozlisit skutecné ruseni prava od
situaci, kdy vykon prava osoby, kterd se citi byt obtézovanou, znepiijemiiovan ¢i

komplikovan v mife pfedstavujici ruSeni jejiho prava neni.

K omezeni vlastnického prava k pozemku dochazi i pti vykonu prava souseda na n¢j
v urcitych piipadech vstupovat. Vlastnik pozemku je podle § 1021 obcanského zakoniku
povinen umoznit vlastnikovi nebo opravnénému uzivateli podzemni stavby vstup na svij
pozemek za ucelem udrzby nebo obhospodafovani této stavby. Pravo vlastnika ¢i uzivatele
podzemni stavby vstoupit za danym ucelem na pozemek souseda ptedpokladé pottebu udrzby
stavby, kterou nelze provést jinym zplisobem, a je omezeno na dobu, rozsah a zplsob, které
jsou pro tuto ¢innost nezbytné. Zakon vlastnikovi pozemku nepfiznava za toto omezeni
nahradu, soused ma vsak povinnost nahradit vlastniku pozemku ptipadnou skodu zpiisobenou

jeho aktivitou na pozemku.

V préavu vstupu je obsazeno i pravo na pozemku setrvat po dobu nezbytnou k vykonani

praci spojenych s tdrzbou objektu!®®

, opacny zavér by vyvracel smysl tohoto ustanoveni.
Jinou otazkou je ale ¢etnost nebo dokonce pravidelnost pozadavkl na vstup za Gcelem udrzby
stavby. Frekvence vstupli na pozemek totiz hraje vyznamnou roli v subjektivnim vnimani
miry tohoto omezeni samotnym vlastnikem pozemku a rovnéZ z objektivniho hlediska neni
mozné, aby vykonem tohoto prava byl suplovan vykon prav z vécného bifemene, jehoz
intenzita omezeni je vétsi a vlastnikovi pozemku za néj néaleZi ndhrada. V tomto smyslu
rozhodl 1 Nejvyssi soud ve véci poZzadavku na umoznéni pravidelného pfistupu k odpadni
jimce za ucelem provadeéni kontrol jejiho naplnéni a za ucelem jejiho odCerpavani: ,,Neni
mozno priznat pravo vstupu na pozemek za ucelem udrzby a obhospodafovani majetku,
pokud by to znamenalo, ze bude bez nahrady omezeno vlastnické pravo souseda v rozsahu
blizicim se povinnostem z vécného biemene, a pravé tak je tomu v této véci. Cetnost a

zejména pravidelnost pozadovanych zasahii do prava zalované je totiz takova, Ze se prakticky

rovna omezeni zalozenému pravem odpovidajicim vécnému biemeni, a takovéto omezeni bez

168 j. praci vedoucich k udrzeni objektu v dobrém stavu, nikoli viak k jeho opravé
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jakékoli nahrady neni piipustné.“!%® Piipustnou miru omezeni vlastnického prava z diivodu
potteby udrzby podzemni stavby je tedy nutné posuzovat i s ohledem na skutecnost, ze za

umoznéni vstupu na pozemek nendlezi jeho vlastnikovi Zzddné nahrada.

Pfiméfenou nahradu vlastnikovi pozemku ale pfiznava § 1022 obcanského zékoniku,
ktery vlastnikovi podzemni stavby dava pravo zfidit na pozemku souseda stavenisté. Vlastnik
pozemku musi strpét, co je potieba pro vykonani stavebnich, bouracich nebo rekonstrukcnich
praci na stavbé, pokud neni mozné stejného cile dosdhnout jinym zptisobem. Ma-li vlastnik
pozemku snéset, co je pro tyto prace potiebné, nejedna se o pouhy vstup a setrvani po dobu
nezbytnou k vykondni praci. Opravnéni, jak je vyjadieno, 1ze vykladat skutecné velmi Siroce.
Soused podzemni stavby, kterd vyZaduje opravu nebo obnovu proveditelnou jen z povrchu,
tak musi strpét ptipadné pouziti techniky, pfenos ¢i pfevoz materidlu, jeho uskladnéni na
misté, nebo obdobné zplisoby uziti svého pozemku, je-li to potfebné pro provedeni opravy
podzemni stavby. Vlastnik pozemku nemusi omezeni v popsaném rozsahu snaset, prevysuje-li
jeho zajem na neruseném uzivani pozemku zdjem na provedeni praci na podzemni stavbé.
Jako v kazdém piipad¢ kolidujicich prav, je potfeba vyhodnotit podminky zakona a
skuteCnosti na obou stranich testem proporcionality a testem minimalizace zasahu do
vlastnickych prav, pfedtim, nez je jednomu znich soudem pfiznana priorita. Povinnost
umoznit provedeni stavby, jeji udrzbu, odstranéni nebo prace souvisejici s touto ¢innosti mize
ulozit i stavebni ufad a timto opatfenim na sousednim pozemku vytvofit podminky pro
realizaci stavebniho zaméru.!”” Dost Siroké moznosti vlastnika stavby timto zpiisobem
omezovat vlastnické pravo k pfiléhajicimu pozemku jsou pravdépodobné ndasledkem
kombinace fragmentace vlastnictvi zemského povrchu v rukach riznych subjekti a jeho
zaplnovanim stavbami. V piipad€ hloubené podzemni stavby nebo oprav, které je nezbytné
provadét z povrchu, pak pfirozené¢ neexistuje jiny zpusob, nez zaborem pozemku jeho

vlastnika ve vlastnictvi omezit a za tim ucelem vstoupit s vlastnikem do pravniho vztahu.

Vykonem vlastnického prava k podzemni stavbé jsou i dispozice s touto stavbou, jako
napf. jeji prenechdni k uZivani jiné osobé, jeji zastaveni ve prospéch zastavniho véfitele nebo

jeji ptevod na jinou osobu. Viastnik pozemku, na némz je zrizena stavba, ktera neni podle

169 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu ze dne 5. 11. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1281/2002
170§ 141 stavebniho zakona
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dosavadnich pravnich predpisi soucdasti pozemku a nestala se soucdasti pozemku ke dni nabyti
ucinnosti tohoto zakona, ma ke stavbe predkupni pravo a viastnik stavby ma predkupni pravo
k pozemku.””! Z vykladu tohoto ustanoveni v komentafové literatufe by se mohlo zdat, Ze
predkupni pravo se vztahuje i na veskeré podzemni stavby, konkrétn€ z véty o vzajemném
pfedkupnim pravu, zejména z jejiho dovétku v zavorce: ,,...V téchto ptfipadech vSak ma
vlastnik pozemku ptedkupni pravo ke stavbé a naopak, i vlastnik stavby ma predkupni pravo
k pozemku (coz se tyka i takové podzemni stavby, ktera je pfisluSenstvim stavby
nadzemni).“!’?> Tak tomu ale neni. Jist& nebylo zamérem autora komentéie, aby tenaf s jistou
mirou citu pro ¢esky jazyk ziskal prave z uziti slova takové mylny dojem, ze ptedkupni pravo
je vztazeno kromé vSech samostatnych podzemnich staveb i1 na takové, které jsou

ptisluSenstvim stavby nadzemni.

Z véty v prvnim odstavei § 3056 bezprostfednd nasledujici!” vyplyva, Ze co se tyce
podzemnich staveb, je pfedkupnim pravem vlastnika sousedniho pozemku omezen jen
vlastnik podzemni stavby na stejném pozemku tvofici ptisluSenstvi stavby nadzemni. Pokud
by totiz platilo, ze ptfedkupni pravo se vztahuje na vSechny stavby, tj. i na vSechny podzemni
stavby, bylo by uvedeni podzemnich staveb tvoficich pfislusenstvi nadbyte¢né. Odlisné,
avSak shodné co do zavéru podava vysvétleni tohoto ustanoveni 1 Spacil: ,,Na podzemni
stavby, které nejsou objektivné uréeny k tomu, aby byly trvale uzivany spole¢né s hlavni véci
v ramci jejich hospodarského urceni, a tudiZ nejsou pfislusenstvim stavby (§ 510 odst. 1), se

piedkupni pravo nevztahuje.“!”*

Lze proto uzaviit, Ze vlastnici podzemnich staveb, které neplni funkci ptisluSenstvi
stavby na povrchu (anebo ji plni, ale jsou ve vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika nadzemni
stavby a netvoifi proto jeji prisluSenstvi), predkupnim pravem vlastnika pozemku omezeni
nejsou, a stejné tak oni nemaji toto pravo vuci vlastnikovi pozemku, ktery podzemni stavbu

obklopuje. Pravo vlastnika pozemku s timto nakladat tak neni existenci samostatné podzemni

171§ 3056 odst. 1 ob&anského zakoniku

172 KINDL, T. in SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, I., a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek VI.
(§ 2521-3081) 1. vydéni. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 1395

173 Predkupni prdvo viastnika pozemku se vztahuje i na podzemni stavbu na stejném pozemku, kterd je
prislusenstvim nadzemni stavby.

174 SPACIL, J. a kol. Obcansky zéakonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, . 1235
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stavby dotfeno a vlastnik pozemku neni pii jeho pfevodu ve vybéru smluvniho partnera
omezen. Jasno je i v pfipad¢ liniovych staveb, at’ jsou umisténé na povrchu pozemkd nebo
v podzemi. Vlastnikiim liniovych staveb, stejn¢ tak jako vlastnikiim pozemk, na nichz jsou
liniové stavby zfizené, vzniklo predkupni pravo na zakladé piechodného ustanoveni
obcanského zakoniku, ale jako nezddouci bylo zakonem ¢. 460/2016 Sb., kterym byl
obcansky zékonik novelizovén, s G€innosti od 28. unora 2017 zruSeno. Cil obecné sledovany
timto predkupnim pravem, tj. neexistence samostatnych staveb ale jen takovych, které jsou
soucasti pozemku, nema v ptipad¢ liniovych staveb opodstatnéni a zachovani vzajemného

ptedkupniho prava by piinédselo jen neodiivodnéné komplikace, a to obéma stranam.

Podzemni stavby, které jsou soucdsti prava stavby, maji vSak zcela odliSny rezim.
K pravu stavby ma totiz vlastnik pozemku, kterym je pravo stavby zatizené, zakonné
predkupni pravo, stejné¢ jako stavebnik opravnény zprava stavby ma piredkupni pravo
k pozemku, na jehoz povrchu nebo pod jehoz povrchem se stavba odpovidajici pravu stavby
nachdzi. Smluvni ujednani stran miize toto pifedkupni pravo vyloucit nebo pro né¢j mize
stanovit zv1a§tni podminky, musi viak byt zapsano do katastru nemovitosti.!”> Ziizenim prava
stavby ke svému pozemku tak vlastnik pozemku soucasn¢ dava vzniknout omezeni svého
prava s pozemkem volné disponovat, pokud zdkonné piedkupni pravo stavebnika ve smlouvé

o zfizeni prava stavby nevylouci.

Vzajemné predkupni pravo vlastnika pozemku a vlastnika stavby nebo vlastnika prava
stavby ma jediny cil, a to sjednotit postupné vlastnictvi pozemku a stavby na ném ziizené
s tim, Ze jejich rozdilné vlastnictvi by mélo byt jen vyjimkou. JelikoZ jde o omezeni
dispozi¢ni volnosti vlastnika pozemku, je nutné, aby bylo uplatiovdno v co nejmensim
rozsahu a vlastnik pozemku tak byl omezen co nejméné. Proto se pfedkupni pravo vztahuje
jen na ¢ast pozemku nezbytnou pro vykon vlastnického prava ke stavbé, 1ze-li takovou ¢ést

pozemku se stavbou oddélit bez podstatného ztiZeni jejich uzivani a pozivani.'’®

175§ 1254 obc&anského zdkoniku
176§ 3056 odst. 2 ob¢anského zakoniku
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3.2.3. Omezeni vykonem dalSich prav vlastnika podzemni stavby
s vécnépravnimi a obliga¢nimi ucinky

Pravni panstvi nad véci znamend moznost s véci nakladat podle své viile a ¢ast svych
vlastnickych opravnéni pfevést na jiného. Tak mize vlastnik pozemku zalozit jinému subjektu
pravo umistit pod povrch svého pozemku stavbu, umoznit mu jeji vystavbu a nasledné opravy
a udrzbu, zajistit mu k podzemni stavbé ptistup a rovnéz se zavazat k omezeni své ¢innosti na
povrchu pozemku v zajmu zachovani jejiho neporuSeného stavu. Pravni vztahy odvozené od
vlastnického prava, jejichz pfredmétem je pozemek, ale nemusi vznikat vzdy dobrovolné.
Rovnéz se mize jednat o disledek pravniho jednani pravniho predchiidce vlastnika pozemku.
Omezeni vznikld z vile vlastnika pozemku vedouci k umisténi stavby pod povrch pozemku i
omezeni potfebna k fadnému uZivani takové stavby jsou pfedmétem této kapitoly. Omezenim
vlastnického prava odivodnénym ochranou vefejného zajmu je vSak vénovana zvlastni

kapitola dale.

MozZnymi vécnépravnimi ndstroji umoznujicimi realizovat stavbu pod povrchem
pozemku ve vlastnictvi osoby odlisné od stavebnika jsou pravo stavby nebo sluzebnost
opraviujici ke zfizeni stavby a jejimu ponechani v pozemku po urcitou dobu. Vécna prava
obecné implikuji dlouhou dobu svého trvani, a sluZzebnosti mohou byt i trvalé. Neni to vSak
jejich podminkou. Z obligacnich tituldi poskytujicich moZnost umistit stavbu na cizi pozemek
jsou to zejména vyprosa, vyptjcka, najem ¢&i pacht.!”” Z praktickych diivodii jsou ale témi
nejcastéji vyuzivanymi tituly vypljcka ¢i ndjem, anebo inominatni smlouva, jejimz
pfedmétem je souhlas s provedenim stavby na pozemku. Problémovost tohoto postupu
s ohledem na zadsadu superficies solo cedit byla autorkou této prace zminéna jiz v kapitole
2.1. Podzemni stavba jako samostatna véc v pravnim smyslu. Pro podzemni stavby se
samostatnym ucelovym uréenim neni otazka docasnosti rozhodujici pro jejich urceni jako
samostatnych véci, nejsou soucéasti pozemku ani jako stavby trvalé. Umisténi podzemnich
staveb na zéklad¢ obligatniho soukromopravniho titulu jim vSak pfedurcuje existenci po
dobu, jejiz trvani je nejisté tak, jako je nejisté trvani opravnéni uzivat pozemek, v némz jsou

vybudovany.

177 Shodné HANDRLICA, J. in SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 893
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Ale stran staveb obecné, pfi respektovani pravniho kritéria pro ureni docasnosti
stavby dava tato praxe vznik superedifikdtim branicim sjednoceni vlastnictvi pozemku a
stavby na ném umisténé. Jak je jiz uvedeno vySe, ElidS povazuje stavbu zfizenou na
pronajatém pozemku za docasnou, tj. vlastnicky oddélenou od pozemku pod ni.!”® Thondel
jako by tento postup piimo doporucoval takto: ,,Na cizim pozemku je mozné stavbu ziidit na
zaklad¢ vécného prava stavby (§ 1240 a nasl.), ptipadné prava ndjemniho, bez rizika toho, ze

se stavba stane sou¢asti pozemku.“!”” Nutné to tak ale byt nemusi.

V piipadé, Ze nebude docasny soukromopravni titul k uzivani pozemku povazovan za
rozhodujici pti uréovani stavby jako doCasné, stane se stavba postavena na cizim pozemku od
pocatku soucasti pozemku pod ni. Stavebnik realizaci stavby na cizim pozemku provede
zhodnoceni (nebo znehodnoceni) pozemku, tedy zdkonem pifedvidanou zmeénu pronajaté
véci!® za podminek dohodnutych s vlastnikem pozemku. Bude platit, Ze podzemni stavba
bez samostatného ucelového urceni, tj. sdilejici hospodaiskou funkci s jinou stavbou, kterd
neni doc¢asnou stavbou s ohledem na své provedeni a ucel, a k jejimuz umisténi do pozemku
ziskal stavebnik prdvo vznikem sluZebnosti nebo ndjemniho prava, je od pocatku soucasti
pozemku, v némz je vybudovana. Tento nésledek 1ze dokonce vyvodit i z § 3055 obcanského
zakoniku, jehoz vykladem lze dospét k usudku, ze stavby zfizené na cizim pozemku na
zaklad¢ vécného prava vzniklého stavebniku po 1. lednu 2014 nebo na zidkladé (jakékoli)
smlouvy uzaviené po stejném datu se stadvaji soucasti tohoto pozemku, neni-li u nich tento

nasledek zdkonem vylouden.'®!

Pro vystavbu na cizim pozemku je primdrn€ urceno pravo stavby, a to jediné zarucuje,
Ze se stavba nestane soucasti pozemku pod ni. Diversifikace pravnich institutii uréenych pro
zfizovani staveb na cizim pozemku, napi. podle doby, po kterou je stavebnik opravnén na
cizim pozemku stavbu vlastnit, neni v naSem pravnim fadu provedena. Neni urceno, Ze na

zaklad¢ ngjemni smlouvy lze umistit stavbu na dobu krat$i napt. dvaceti let a k umisténi

178 ELIAS, K. Obcanské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tvircii nového obcanského zdkoniku. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 210

179 THONDEL, A. § 1085 (Odstranéni neopravnéné stavby na cizim pozemku) in SVESTKA, J., DVORAK, J.,
FIALA, J., a kol. Obcansky zdakonik. Komentar. Svazek III. (§ 976-1474) [Systém ASPI] Wolters Kluwer, a.s.
[cit. 28. 3.2020] ASPI ID KO89 ¢2012CZ. Dostupné v Systému ASPI

180§ 2220 ob&anského zakoniku

181 Obdobné i TEGL, P., MELZER, F. Superedifikity a novy obcansky zdkonik. In Pravni rozhledy. Vydani
2014, roénik 22, ¢islo 4, s. 136
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staveb pro delSi ¢asové obdobi je urceno pravo stavby. Proto je pravo stavby pro realizaci

stavby na cizim pozemku, ale i pod jeho povrchem, univerzalnim titulem.

Slabinou obou téchto feseni, tj. vystavby za pouziti jak obligacnich, tak vécnépravnich
nastroji, je docasnost titulu opraviiuyjiciho vlastnika stavby k vyuzivani pozemku. Spacil tyto
stavby popisuje jako ,,stavby zfizené na zaklad¢ prava, o kterém stavebnik musel vedét, ze
¢asoveé neomezené neni, at’ jiz proto, ze bylo jiz pfi jeho zfizeni omezeno na urcitou dobu,

nebo takto sice omezeno nebylo, nicméné bylo mozné jej vypoveédét.«!'#2

Jsou-li tyto stavby stavbami docasnymi, a zlistdvaji od pozemku pravné oddélené, je
povinnosti stavebnikii po zaniku prava mit na cizim pozemku stavbu je odstranit. Dosavadni
judikatura v této véci je plné€ pouzitelnd i nadale a ve véci stavby postavené na zakladé¢ nikoliv
neomezené¢ho prava uzivani pozemku je vysloven jednoznacny zavér: ,,zanikne-li takové
pravo, zanikne téZ ob&anskopravni opravnéni mit na cizim pozemku stavbu.“!®* Investor
stavby musi sam uvazit svou motivaci stavét na zakladé ¢asové omezeného préva a riziko
povinnosti stavbu odstranit po jeho zaniku. ,,Pokud nékdo postavi stavbu na cizim pozemku,
aniz mé¢l zajisténo ¢asové neomezené a jednostranné nevypovéditelné pravo mit na cizim
pozemku stavbu, bere na sebe riziko, Ze po zéniku tohoto pradva bude muset stavbu
odstranit.“!%% Pokud nebude stavbam umisténym na zakladé &asové omezeného prava
pfiznavan status staveb docasnych, bude se zpiisob vyrovnani po zaniku tohoto prava fidit
uyjednanim s vlastnikem pozemku u¢inéném v ramci poskytovani jeho souhlasu s provedenim
zmén pozemku spocivajicich v jeho zastavéni stavbou. Neni-li takového zvlastniho ujednani,
vlastnik pozemku se s investorem stavby po skon¢eni ndjmu vyrovna podle miry zhodnoceni
pozemku.'8 Vechny varianty jsou pak oteviené, protoze pronajimatel a nijemce pozemku si
mohou smluvit i jeho uvedeni do piivodniho stavu a na odstranéni stavby muze tak jako tak

dojit.

182 SPACIL, I. Stavba na cizim pozemku — nova judikatura a nové problémy. In Soudni rozhledy. Vydani 2017,
roc¢nik 23, ¢islo 7-8, s. 222

183 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 9. 10. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1997/2000

184 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 25. 6. 2014, sp. zn. 22 Cdo 1828/2012

185§ 2220 odst. 1 ob¢anského zakoniku

71



Docasnost je atributem jak obligacnich, tak vétSiny vécnépravnich titult opraviujicich
ke zfizeni stavby pod povrchem pozemku. I pravo stavby, oznacené autorkou této prace za
univerzalni titul pro realizaci stavby na cizim pozemku (na jeho povrchu i pod nim), Ize zfidit
jen jako docasné, nejvySe na 99 let (po uplynuti této doby je ale mozné zfidit pravo stavby
znovu pro jiz existujici stavbu). Trvalé je pouze pravo z pozemkové sluzebnosti opraviujici
vlastnika stavby, jejiz podzemni ¢éast presahuje na sousedni pozemek, vyuzivat timto
zpusobem podzemni ¢ast pozemku souseda, anebo opraviujici vlastnika panujiciho pozemku
mit ve sluzebném pozemku umisténou stavbu funkéné vazanou na panujici pozemek,

samoziejme neni-li doba trvani téchto prav smluvné omezena.

Osobni sluZebnosti ve prospéch fyzickych osob maji striktni limit vychézejici
z pfirozenych zékonitosti a je jim délka lidského Zivota. Je-li opravnéna osoba pravnicka,
zanikd opravnéni ze sluzebnosti s jejim zanikem. V ptipad¢ opravnéni vyuzivat prostor pod
povrchem ciziho pozemku tomu tak ale neni v disledku existence vyjimky v § 1265 odst. 3
obcanského zédkoniku: K prostoru pod povrchem lze zridit uZivaci vécna prava jako zcizitelnd
a dedicnd. Prostoru pod povrchem pozemku je timto povolen zvlastni rezim a osobni
sluzebnosti, které tento prostor zatézuji, mohou mit neustalym zcizovanim zajisténou trvalou
existenci. S ohledem na téma této prace je nezbytné pozastaveni i nad znénim tohoto
ustanoveni, ve kterém je za sluzebnou véc oznacen prostor pod povrchem. Zakonodarce tak
ve snaze zvlastni reZim sluZzebnosti omezit pouze na ty, jenZ jsou zfizované k podzemni ¢asti
pozemku, dal prostoru pod povrchem status véci. Formulace by byla pfesnéjsi a v souladu
s teoretickym pojetim sluZebnosti, pokud by jako véc, k niz lze ztidit uzivaci vécna prava jako

zcizitelna a dédi¢n4, byl oznacen pozemek v ¢asti prostoru pod povrchem.

V piipadé prava stavby je charakteristicky znak docasnosti, kdyz vymezeni doby
trvani je podstatnou naleZitosti smlouvy o zfizeni prava stavby, komentafovou literaturou
povazovan za reflexi skuteCnosti, Ze pravo stavby je vyjimeénym prolomenim zasady
superficies solo cedit.'® Institut priva stavby umoziiuje naklddat se stavbami jako se

samostatnymi vécmi, kdyZz tyto nejsou sou€dsti pozemku, ale jsou soucdsti pfimo prava

186 HANDRLICA, I. in SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 899
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stavby, které je zdkonem vyslovné ustanoveno za véc nemovitou.'®” U podzemnich staveb se
samostatnym ucelovym uréenim pfirozené¢ nebude motivem pro zfizeni prava stavby prave
piekazka splynuti stavby s pozemkem, ale nemoznost mit pozemek pro vystavbu ve svém
vlastnictvi, at’ jiz z ekonomickych diivodi nebo s ohledem na rozhodnuti jeho vlastnika jej

stavebnikovi neprodavat.

Vlastnik pozemku nemusi byt omezovan jen samotnym umisténim podzemni stavby
pod povrchem svého pozemku, ale i1 tim, Ze k této stavbé umoziuje pristup. Pro zajisténi
pfistupu ke své stavbé muze jeji vlastnik uzavfit s vlastnikem pozemku jakoukoli smlouvu
s obliga¢nimi Ucinky, kterd mu umozni cizi pozemek za timto ucelem uzivat, anebo ziidi
sluZzebnost. V ptipadé, ze se vlastnik stavby s vlastnikem pozemku na ziizeni cesty
nedohodnou a stavba neni dostate¢né napojena na vefejnou cestu, miize jeji vlastnik s cilem
zajistit jeji uzivani obvyklym zpisobem a v obvyklém rozsahu zadat umoznéni spojeni
s vefejné uzivanou cestou, tj. povoleni nezbytné cesty, u soudu.!®® Jedna se bezesporu o
vyrazny zasah do vlastnického prava vlastnika pozemku, ktery lze povazovat za krajni
prosttedek, coz potvrzuje 1 diivodova zprava k obCanskému zdkoniku: ,,Nezbytna cesta je
institut svou povahou vyjimecny, slouzici k omezeni vlastnického prava jednoho vlastnika v
soukromém z4jmu vlastnika jiného.“!®® Jeho aplikace z téchto diivodd klade velké naroky na
dodrzZeni zasady proporcionality. Vyhody plynouci z prava nezbytné cesty pro nemovitou véc
musi byt v rovnovaze s nevyhodami, které toto omezeni pfedstavuje pro vlastnika pozemku.

Ten musi byt ziizenim nebo uzivani nezbytné cesty obtéZovan co nejméng.

Dosavadni judikatura k institutu nezbytné cesty je i nadale pouzitelna, ovSem Skala
véci, pro které je moZné toto pravo narokovat, se zpouhé stavby rozsifila na veskeré
nemovité véci, vyzadujici pro hospodafeni na nich nebo jejich fadné uZivani spojeni
s vefejnou cestou. UZ to nejsou jen stavby, které mohou byt zprava nezbytné cesty
opravnéné, ale veSkeré pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoZ 1 vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zdkon. Jelikoz i pravo

stavby je véci nemovitou, mize jeho vlastnik povoleni nezbytné cesty za nahradu Zadat, a to

187 § 1242 obc&anského zdkoniku
188 § 1029 obc&anského zakoniku
139 Ditvodova zprava k ob&anskému zakoniku, s. 270
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primarné¢ na vlastniku pozemku, ktery mu pravo stavby zfidil, a na vlastnicich jinych
pozemki, které jsou pro realizaci cesty nezbytné. V piipadé netspéchu pak na soudé.
,Prilehlym pozemkem se nerozumi jen pozemek bezprostfedné ptilehly k pozemku vlastnika,
ale vSechny pozemky, kterych je ke ziizeni cesty zapotiebi, tj. 1 pozemky vzdalenéjsi.
Nezbytnou cestu lze zfidit jen tehdy, nelze-li pfistup zajistit jinak (zejména smluvn¢), a to k
vetejné cesté; je-li vice moznosti k zajisténi pfistupu, musi byt vybran ten, ktery nejméné
zatézuje vlastnika pozemku, pies ktery ma cesta vést.“!°" Z textu zakona dale vyplyva, Ze
pravo nezbytné cesty muze byt ziizeno jako obligacni, anebo jako vécné. Umoznéni cesty
ziizenim sluzebnosti je vSak logi¢téjsi a zfejmé bude pravidlem. Povoleni nezbytné cesty
formou sluzebnosti poskytuje vlastnikovi podzemni stavby vétsi jistotu, soucasné ale
pfedstavuje vEtsi miru zatizeni pro vlastnika pozemku, coz se samoziejmé zohledni pii urceni

nahrady za toto omezeni.

3.2.4. Omezeniz diivodu ochrany verejného zajmu

Mrwe v

Ne vSechna omezeni vlastnického prava k pozemku zapfi¢inénd existenci cizi
podzemni stavby pod jeho povrchem nebo potiebou jeji vystavby jsou disledkem svobodného
rozhodnuti jeho vlastnika. Zajem na neruseném uzivani vlastnictvi musi n¢kdy ustoupit pred
zajmy spolecnosti nebo jeji urcité ¢asti. Vlastnictvi pozemku ale nemusi byt zasazeno jen tim

nejkrajnéjSim zplisobem, tj. jeho nucenym odnétim. Ochranu vefejného z4jmu sleduji 1 jiné

prostiedky soukromého a vefejného prava, predstavujici omezeni vlastnického prava.

VSechna omezeni vlastnického prava, ktera jsou predmétem této kapitoly, jsou
vnéj$imi omezenimi a disledky, ktera maji na vlastnické pravo k pozemku, jsou opodstatnéné
pritomnosti vefejného zajmu. Omezeni majici pfi¢inu v existenci podzemni stavby postihuji
vlastnikovo ius utendi et fruendi, ale zpravidla nedosahuji takové intenzity, aby ve svych
disledcich dotCené vlastnické pravo z velké miry vyprazdnila, jelikoZ zachovavaji pozemku

v ¢asti nad zemskym povrchem zpiisobilost byt uzivan ke svému tcelu, byt' s omezenimi.

190 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29. 4. 2009, sp. zn. 22 Cdo 1875/2007
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Verfejny zajem jako pojem

Pojem vefejny zdjem je uzivan celou fadou pravnich norem, aniz by mé¢l zcela jasné
vymezeny obsah. Vyskytuje se jak v pravu tstavnim, tak napf. i v obCanském, spravnim,
trestnim nebo v pravu zivotniho prostfedi. Shodné s jinymi neur¢itymi pravni pojmy, jako
napf. obecny zdjem, naléhavy vetejny zajem, rozumny divod aj., ma i pojem vefejny zajem
proménlivy vyznam s ohledem na rizny obsah a cil norem, ve kterych je pouzit. ,,Pfedev§im
v ptipad¢, kdy zakonodarce konstruuje v normativnim pravni textu tzv. neurcité pravni
pojmy, je neuréitost pravniho jazyka nezbytna a mnohdy i Zadouci.“!°' Velmi vécné o
vefejném zajmu pojednava Elids: ,Interpretacni a aplikacni obtize plsobi fakt, Ze pojem
vetejného zdjmu je pojmem pruznym, ktery ma umoznit aplikaci zadkonného ptedpisu na
rozmanité zivotni pomery, pii nichz se zdkonodarce programové vyhyba kazuistice ... pojem
vetejného z4jmu je pojmem relativnim konstruovanym ad hoc. Musi byt posuzovéan nejen se
zietelem k urcité normé, ale rovnéz s ohledem na konkrétni skutkovou situaci a jeji

okolnosti.“!??

Obecné definovat vefejny zdjem tak nemulze z logiky véci ani judikatura, nicméné
muze upiesnovat podminky pro jeho aplikaci spravnimi organy a soudy. ,,NeurCité pravni
pojmy zahrnuji jevy nebo skutecnosti, které nelze uspésné zcela piesné pravné definovat.
Jejich obsah a rozsah se miZe ménit, ¢asto byva podminén ¢asem a mistem aplikace normy.
Zakonodarce tak vytvafi spravnimu organu prostor, aby posoudil, zda konkrétni ptipad patti
do rozsahu neurcitého pojmu ¢i nikoli... Z povahy véci Ize dovodit, ze se jednd o takovy
zajem, ktery lze oznacit za obecny ¢i vefejné prospésny, pripadné za zajem spolecnosti jako
celku.“!”* Spole¢nost ale vzdy netvoii kompaktni celek a kazda jeji ast miize zastavat jiné
postoje a mit rizné potfeby. Jako pfesncjSi se proto jevi definice, které vefejny zdjem
nepodminiuji prospéchem celé spolecnosti, jako napt. formulace Priichy: ,,Vefejny zajem lze
definovat jako obecné, vefejn€ prospéSny zdjem, jehoz nositelem je neurcity, ale ramcové

urditelny okruh jedincd.«!%*

91 HLOUCH, L. Teorie a realita pravni interpretace. 1. vydani. Plzen: Ales Cengk, 2011, s. 54

192 BELIAS, K. Veiejny zdjem (Mald glosa k velkému tématu). In Ad Notam. Vydani 1998, ro¢nik 3, &islo 5,
s. 103

193 Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 23. 10. 2003, sp. zn. 2 As 11/2003-164

194 PRUCHA, P. Zdkladni pojmy a instituty spravniho prdva. 1. vydani. Brno: Masarykova univerzita, 1998,
s. 355
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Hendrych!®® poukazuje na rGznorodost vyznamu tohoto pojmu v zivislosti na
okolnostech kazdého jednotlivého ptipadu, kdyz jej oznacuje za kategorii, ktera ma u kazdého
rozhodnuti sviij konkrétni obsah. Shodné o tomto pojmu judikoval i Ustavni soud: ,,Vefejny
zajem v konkrétni véci je zjiStovan v prubcéhu spravniho fizeni na zékladé pomeétovani
nejriznéjsich partikularnich zajmi, po zvazeni vSech rozporl a pfipominek. Z odivodnéni
rozhodnuti, jehoZz ustfednim bodem je otdzka existence vetejného zajmu, pak musi zfetelné

vyplynout, pro¢ veiejny zjem prevazil nad fadou soukromych, partikularnich zajmd.«!®

Vefejny zdjem tedy neni mozné stanovit a priori. Ve vztahu ke konkrétni feSené
zalezitosti musi byt vefejny zdjem vyslovné formulovan spravnim orgadnem. Spravni organy
vefejny zajem ale samy nedefinuji, toliko jej konkretizuji.!”” Co ma byt pro vefejnou spravu
zdrojem shrnul Hendrych: ,,Vefejny zdjem je tfeba vyvodit z pravni Gpravy a jejich cild,
zpravni politiky a posouzenim riznych hodnotovych hledisek podle ukolt spravy
v ptislusnych oblastech.“!*® Co je vefejnym zajmem tak pravni predpisy bud’ vyjadii obecné
v tvodnich ustanovenich deklarujicich ucel normy, anebo jednotlivé pravni predpisy ve svych
ustanovenich za vefejny z4djem oznaci piimo nckteré skute¢nosti nebo uskute¢néni urcitého

typu staveb.

Tak ¢ini napt. zdkon o ochrané piirody, ktery za vefejny zajem oznacuje vytvareni
systému ekologické stability a ochranu ptirody a krajiny!®®, zadkon o vodovodech a
kanalizacich, ktery za vefejny zajem prohlasuje zfizovani a provoz vodovodu a kanalizaci pro

vefejnou potiebu?®

, anebo vodni zékon, pfimo oznalujici za vefejny zdjem stanoveni
ochrannych pdsem, a nepifimo napf. ochranu a zabezpeCovani hospodarného a ucelného
uzivéani povrchovych nebo podzemnich vod ¢i bezpecnost vodnich staveb.?’! Pravé za ucelem
zajiSténi bezpecnosti vodnich staveb, kterd je nezbytna pro jejich provoz a ochranu Zivotl a
majetku, je vlastnikim pozemku s vodni stavbou sousedicich v § 60 odst. 1 vodniho zdkona

uloZena povinnost umoznit vstup a vjezd na své pozemky. Osoby, které zajiStuji provoz a

195 HENDRYCH, D. a kol. Sprdvni pravo: obecna &ast. 8. vydani. Praha: C. H. Beck, 2012, s. 83
19 Nélez Ustavniho soudu ze dne 28. 6. 2005, sp. zn. P1. US 24/04

197 VEDRAL, J. Sprdavni iad: komentds. 2. vydani. Praha: BOVA POLYGON, 2012, s. 100

198 HENDRYCH, D., 2012, op. cit., s. 358

199§ 4 odst. 1 a § 58 odst. 1 zdkona o ochrané ptirody

200§ 1 odst. 2 zékona o vodovodech a kanalizacich

201 8§ 30 odst. 1, § 5 odst. 1 a § 60 odst. 1 vodniho zékona
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provadeji udrzbu vodnich dél maji ex lege pravo vstupu a vjezdu na pozemky s t€mito
vodnimi dily sousedicimi, v rozsahu nezbytném, pti¢emz zakon ptedpoklada dohodu s témito
vlastniky. Obdobné zakonné vécné bifemeno upravuje i zminény zakon o vodovodech a
kanalizacich, opraviujici vlastnika nebo provozovatele vodovodu ¢i kanalizace vstupovat a
vjizdét na piijezdné, prijezdné a vodovodem nebo kanalizaci ptimo dotéené cizi pozemky za
ucelem kontroly, udrzby nebo stavebni Gpravy vodovodu nebo kanalizace, a to zplisobem,
ktery vlastniky téchto nemovitych véci zat€Zzuje co nejméné. S touto podzemni infrastrukturou
se navic poji 1 pravo umistovat na cizi pozemek nebo stavbu tabulky vyznacujici polohu

vodovodu nebo kanalizace.??

Povinnost strpét na svém pozemku nejen piistup k vodnimu dilu, ale vodni dilo
samotné, pak stanovi § 59a vodniho zdkona, jimz byla legalizovana vodni dila vybudovand na
cizim pozemku pied ucinnosti vodniho zadkona, tj. pred 1. lednem 2002. Umisténi i provoz
takovych vodnich dé€l je vlastnik pozemku povinen za ndhradu strpét. Nahrada vlastniku
pozemku pfislusi i pokud je omezen v obvyklém uzivani pozemku nebo stavby v disledku
vykonu préva vstupu a vjezdu za ucelem obhospodaiovani vodovodu nebo kanalizace.
V otazce nahrady, ktera vlastnikovi pozemku pfislusi za omezeni spocivajici v pravu pfistupu
osob zajist'ujicich provoz a provadéni udrzby vodnich d¢l, vSak zakonodarce stejné dusledny
nebyl a ndhradu vyslovné nepfiznava. Ustavni soud v této otdzce ale vyslovil jednoznaény
zaver, ze vstup na cizi pozemky, ktery je do jisté miry jejich uzitim, nemé byt strpén bez
nahrady.?® Soud dale argumentuje potiebou rozliSovat riizné ptipady omezeni vlastnického
prava a ucely téchto omezeni, kontravalentné omezeni za ti€elem plnéni vefejného z4jmu bez
tvorby zisku a omezeni v souvislosti s ¢innosti provozovanou za uc¢elem dosahovani zisku.
Listina v8ak pfi urceni povinnosti nahrady za omezeni vlastnického prava podle ¢l. 11 odst. 4

tuto nijak nepodminuje a zisk omezujiciho subjektu by proto nemél byt kritériem.

Omezeni vlastnického prava k pozemku, vychdzejici zustanoveni obcanského
zakoniku a nepfedpokladajici vydani Zzaddného rozhodnuti, jsou podminéna napliiovanim
vetejného z4jmu normovaného jako kvalifikovany, a to naléhavy nebo takovy, ktery nelze

uspokojit jinak. Tak /ze pouzit véc viastnika ve stavu nouze nebo v naléhavém verejném

202§ 7 odst. 1 a 2 zdkona o vodovodech a kanalizacich
203 Nalez Ustavniho soudu ze dne 21. 11. 2007, sp. zn. IV. US 652/06
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k2% Naléhavy vefejny zijem zde predstavuje

zdjmu, pokud ucelu nelze dosahnout jina
zejména ochrana pfed zivelnimi pohromami a primyslovymi a jinymi rozsahlymi havériemi,
nejdastdji pred pozary a povodnémi.“?*> Ustanoveni opraviiuje k uziti jakékoli véci bez
souhlasu jejiho vlastnika. Ale v kontextu tématu této prace, pokud by takto pouZzitou véci mél
byt pozemek, a ma-li stav nouze nebo naléhavy vetejny zajem souviset s podzemni stavbou,
lze aplikaci tohoto ustanoveni pfedpokladat jen ve zcela raritnich mimotadnych situacich.
Mohlo by se jednat o pouziti pozemku pro zajisténi pfistupu k podzemni stavbé napf.
v ptipad¢ havarie v tunelu podzemni drahy, anebo o jeho vyuziti pro vystavbu provizorni
vétraci Sachty za Gcelem akutniho a intenzivniho odvétrani podzemni stavby zasazené touto
havarii, pokud by byl stdvajici systém vzduchotechniky poSkozen. Vlastnik pozemku by byl

povinen toto omezeni, limitované nezbytnosti potieby jeho pouZiti, tj. nezbytnou dobou trvani

a nezbytnou mirou, strpét.

Verejna technicka infrastruktura

Casto diskutovanym tématem je vefejny zdjem na vystavbé podzemni vefejné
infrastrukturni sité, postaveni vlastnikli téchto zatfizeni v systému vetejného prava a rovnéz
povaha prav k pozemkim, v nichz jsou tyto sité ulozeny. Piikladmo se jedna o sité pro pienos
a distribuci elektfiny ¢i plynu, vodovody a kanalizace, rozvodna tepelnd zafizeni,
vysokorychlostni sité elektronickych komunikaci anebo vetejné telekomunikacni sité, u nichz
je vetejny zajem na jejich realizaci deklarovan pfimo zdkonodarcem. Jesté déle, a jesté do
hlubsiho konfliktu s panujicim principem, Ze vetfejny zdjem nelze pro urcity zdmér stanovit
predem, jde unijni legislativa. Natizeni (EU) ¢. 347/2013, kterym se stanovi hlavni sméry pro
transevropské energeticke sité, zavadi zvlastni kategorii Projekt spolecného zajmu (PCI), coz
je prioritni status udéleny stavbam energetickych siti s preshrani¢énim vyznamem. Natizeni
pak stanovuje postupy scilem usnadnit v€asné provadéni téchto prioritnich staveb
racionalizaci, uz§i koordinaci, urychlenim povolovaciho procesu a zvySovanim tucasti
vefejnosti. Jednd se pfitom o konkrétni projekty vybirané na seznam projektii spole¢ného

zajmu, ktery je vydavan kazdé dva roky nafizenim Evropské komise.?*® Podle odiivodnéni

204§ 1037 ob&anského zakoniku

205 SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, . 211

206 Posledni seznam (v potadi 4.) byl vydan 31. 10. 2019
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nafizeni ma byt projektim spole¢ného z4jmu pfid€len prioritni status na vnitrostatni Grovni
s cilem zajistit jejich rychlé administrativni zpracovani a za timto ucelem by mély byt
projekty spolecného zajmu vnitrostatnimi organy povazovany za projekty ve vefejném zajmu.
Nejde pfitom o abstraktn¢ vymezeny typ staveb, ale o konkrétni projekty uréené v nafizeni, u
kterych je deklarovan vefejnym zajem na jejich realizaci, a u kterych je pozadovan zrychleny
povolovaci proces. Zpisob, jakym je s vefejnym zdjmem operovano v unijnich predpisech,

tak zcela jisté ovlivni 1 jeho pouziti v Ceské legislativé.

Ptevaha vefejného z4djmu nad z4jmem jednotlivce je v otdzce inzenyrskych siti
neustdle zdlraznovéana. Pfesto mohou jednotlivi vlastnici pozemkl nabyt mylny dojem, Ze pfi
umistovani infrastrukturni sit¢ jde predevSim o zdjem soukromé osoby — provozovatele této
sité, ktery je veden cilem dosahovat zisku. Skutecnost je vSak takova, Ze ackoli podnikatelé
v téchto odvétvich maji v pravnim fadu urcité privilegované postaveni, stran vefejného zajmu
plati, ze nad zajmem jednotlivce stoji vlastné zajem vsSech ostatnich jednotlived —
individudlnich subjektt, ktefi maji prdvo vyuzivat tuto infrastrukturu k dopravé uvedenych
médii, coZz se v souCasnosti stalo prdvem vefejné pfijimanym. Dostupnost sluzeb
infrastrukturnich siti je proto vefejnym zajmem. Provozovatel vefejné infrastrukturni sité je
tak jen prostiednikem, jeho zdjem na provozu této sit¢ jde ruku v ruce s vefejnym zdjmem na
fungovani vetejné infrastruktury, a za tim Ucelem je vybaven potfebnymi pravnimi nastroji.
Témito nastroji jsou systém zadkonnych vécnych bfemen, Siroky soubor vyvlastiovacich titult
anebo pravomoc k vydavani pisemnych souhlasti s provadénim ¢innosti v ochrannych

pasmech.

Prava k pozemkiim, ktera byla v minulosti jednozna¢né vetfejnopravnimi opravnénimi
vzniklymi ze zdkona, se pres urcitd zvlastni pravidla, kterym podléhaji, stale vice pfiblizuji
soukromopravnim vécnym biemenim. Uz v roce 2005 Ustavni soud konstatoval, Ze vécna
bfemena ziizend na zaklad¢ zékona, majici nesporny veiejnopravni prvek dany zptisobem
jejich vzniku a ucelem, kterému slouZi, maji 1 vyznamny prvek soukromopravni a neni
vylouceno pouziti obecné obCanskopravni tpravy vécnych bfemen, nebot’ tzv. zdkonna vécna

bifemena maji obdobny charakter, i kdyz jejich rezim se fidi specialni tipravou.?’” Tento smér

207 Nalez Ustavniho soudu ze dne 25. 1. 2005, sp. zn. P1. US 25/04
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sblizovani soukromopravnich a tzv. zakonnych vécnych bfemen byl jednoznacné potvrzen i
pfijetim obcanského zakoniku, ve kterém je vécné bfemeno pro infrastrukturni sit€ zarazeno
jako jeden z typt soukromopravnich vécnych bfemen. Stalo se tak navzdory Siroké kritice
podporujici vefejnopravni povahu téchto opravnéni a potfebu jednotného ptistupu k pravim

k cizim nemovitym vécem pro technickou infrastrukturu.?%®

Vedle soukromopravnich sluzebnosti, k jejichz zfizeni smlouvou s vlastnikem
pozemku jsou provozovatelé infrastrukturnich siti povinni,?”® obsahuje tato oblast prava i
rizna opravnéni vyplyvajici pfimo ze zakona, jak jiz bylo zminéno, tedy tzv. zakonné vécna
bfemena. Neni pfitom vylouceno, aby byl obsah téchto zdkonnych opravnéni v¢lenén do
smluv uzaviranych pro ucely zfizeni a provozu inZenyrské sité¢ a doplnén o podrobnosti jejich
vykonu konkrétnim provozovatelem sité. V praxi tak vefejnopravni omezeni ziskavaji podobu
soukromopravniho opravnéni, do né¢hoz jsou vetejnopravni omezeni inkorporovana, pficemz
ale pouziti ustanoveni obCanského zakoniku o sluzebnosti inzenyrské sité je nékterymi jejich
provozovateli ve smlouvé explicitné vylucovano. Pfesné je v téchto pfipadech zfizovano
,»vécné bfemeno osobni sluzebnosti k provedeni § 25 odst. 4 energetického zakona,
nepodléhajici upravé sluzebnosti inzenyrské sit€¢ v obcanském zakoniku, o obsahu a za
podminek uvedenych v této smlouvé a vyplyvajicich z piislusnych ustanoveni energetického
zakona...“*!® Touto praxi je nesystémové narusovan princip podptirné aplikace ob¢anského
zakoniku, jehoZ subsididrni pouZiti k energetickému zakonu (i k dal$im zdkonim upravujicim
energeticka odvétvi) podporuje i judikatura.?!! Je paradoxem, Ze uziti obéanskopravni tpravy
sluZzebnosti inZenyrské sit¢ je smluvné vylucovano, pfitom ale samotnd skutecnost, ze se
prava a povinnosti existujici pfimo na zaklad€ zakona v rovin€ prava vefejného stavaji

pfedmétem soukromopravniho ujednéni, je projevem subsidiarni aplikace ob&anského prava.

Nejednotnost zvlastnich zakond v oblasti prav a povinnosti vlastniki pozemkl a

provozovateld siti by de lege ferenda musela byt feSena pravé na urovni obcanského

208 Napt. HANDRLICA, J. K nékterym aspektiim stavajici pravni tipravy ziizovani a provozu veiejné technické
infrastruktury na cizich nemovitostech. In Pravni rozhledy. Vydéani 2008, ro¢nik 16, Ccislo 18,
strana 674 — 679 nebo PULKRABEK, Z. Verejné uzivani jako predmét soukromého subjektivniho prdva.
In Prévni rozhledy. Vydani 2009, ro¢nik 17, ¢islo 13, strana 457 — 461

209 Jasné dany soukromopravni titul vylu€uje umisténi sit€ v ramci prava stavby nebo ndjemniho prava

210 Vyhatek ze vzorové smlouvy o ziizeni osobni sluzebnosti pro distributora elekt¥iny PREdistribuce, a.s.

211 napt. nalez Ustavniho soudu ze dne 25. 1. 2005, sp. zn. P1. US 25/04 nebo rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze
dne 20. 10. 2015, sp. zn. 22 Cdo 4010/2013
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zakoniku, ktery by vefejnopravni opravnéni stanovil jako zvlastni typ préva k cizim
nemovitym vécem a obecné jej upravil co se tyce vzniku, trvani, rozsahu, uréeni vyse nahrady
za omezeni vlastnického prava apod., pfi respektovani specifik téchto staveb. Na tuto obecnou

upravu by pak navazovaly specidlni upravy v predpisech pro jednotliva odvétvi.

Vécna bfemena podle obCanského zdkoniku zfizovana ve prospéch provozovatell
konkrétnich infrastrukturnich siti témto ani nevyhovuji, a to v jedné jejich zasadni vlastnosti —
nelze je pievést na jinou osobu a zanikem opravnéného zanikaji. Jak bylo ale zminéno vyse,
opravnéni z osobnich sluzebnosti, jimiz je zajiSténa existence a provoz podzemnich staveb,
maji v tomto ohledu vyhodu, kdyz uzivaci vécna prava k prostoru pod povrchem pozemku Ize
ziidit jako zcizitelnd a dédi¢nd. Timto pravidlem je evidentné feSena potieba vyclenit zvlaStni
skupinu sluzebnosti vyhovujicich potiebdm provozu inzenyrskych siti. Automaticky prechod
prav (Cili jistd forma dédicnosti pro korporace) je jiz zaveden v ptipad¢ telekomunikacnich
siti, pro které je prechod opravnéni zvécnych biemen ve prospéch provozovateli
komunikacnich siti na ptipadné nové vlastniky téchto siti stanoven zdkonem, a to bez ohledu
na jejich umisténi.>!? V disledku snahy se piizpiisobit potiebam konkrétniho odvétvi tak
dochazi k odchyleni se od principi platnych pro soukromopravni osobni sluzebnosti, coz je

zfejmé nevyhnutelné.

Ochranna pasma

Omezeni vlastnického préva s sebou nese 1 vefejnopravni institut ochranného pasma,
jehoz ucelem je zajistit spolehlivy provoz staveb a soufasné ochranu okoli pted jejich
negativnimi UCinky, oboji jakoZto vefejny zdjem. ,,Ochranné padsmo je zvlast vymezené
uzemi, v némz se zakazuji nebo omezuji urcité ¢innosti z divodu vefejného z4jmu...Jadrem
ochranného pasma byvéa urcitd stavba nebo jiny objekt.“’!* Timto jadrem tedy kromé
inzenyrskych siti, jakymi jsou soustavy elektrizacni, kanaliza¢nich stok a vodovodnich fadd,
komunikacnich vedeni, plynarenskych zafizeni, produktovodid a ropovodli nebo soustava
zafizeni pro vyrobu a rozvod tepelné energie, mohou byt i ostatni stavby, u nichZ je dan
vefejny zajem na jejich plynulém a bezpecném provozu. Z podzemnich staveb, které vyzaduji

bezpeény a spolehlivy provoz a pravidelné zasahuji pozemky v cizim vlastnictvi jsou to

212§ 104 odst. 10 zakona ¢. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich, v platném znéni
213 STASA, J. in HENDRYCH, D. a kol. Prdvnicky slovnik. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 625
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zejména stavby dopravni infrastruktury, jako napt. podzemni letecké stavby, anebo silni¢ni a
zelezni¢ni tunely, a dédle pak podzemni vodni dila, Casto se strategickym vyznamem. Jak
rozméry ochranného pasma, tak omezeni, kterym je ¢innost v téchto tzemich podfizena,

stanovi zvlastni zakony.

V elektroenergetice, plynarenstvi a teplarenstvi plati, ze ochranné pasmo vznika jiz
pied realizaci této stavby technické infrastruktury na pozemku, a to dnem pravni moci
rozhodnuti o umisténi stavby nebo spolecného povoleni, nabytim ucinnosti vefejnopravni
smlouvy, kterd izemni rozhodnuti nahrazuje, anebo pravnimi G¢inky tizemniho souhlasu.?!*
Obdobné i ochranné padsmo chranici podzemni komunikac¢ni vedeni vznikd dnem nabyti
pravni moci rozhodnuti o umisténi stavby, nebo pravnimi U¢inky uzemniho souhlasu
s umisténim stavby.?!® Uzemni rozhodnuti mé tedy konstitutivni u¢inky jak v otazce umisténi
zafizeni, tak ve véci vzniku ochranného pasma. Existence tohoto uzemniho omezeni
vlastnického prava je zjistitelna prostfednictvim uzemné plénovaci informace u mistné
ptislusného stavebniho ufadu. Rozsah a zvlastni reZim ochrannych pasem je pfitom vymezen
zcela nezavisle na rozsahu vécného bfemene vzniklého na zikladé¢ smluvniho ujednani za
ucelem zfizeni a provozu stavby nebo zafizeni na cizim pozemku, sjedndvaného vétsinou pied
uzemnim fizenim, v jehoz rdmci je zfizovano ochranné pasmo. Pokud ale vlastnik s dotéenim
svého pozemku nesouhlasi, je pravomocné rozhodnuti v zemnim ftizeni pfedpokladem pro
zahdjeni vyvlastiiovaciho fizeni, jehoZ vysledkem muZe byt zfizeni vécného biemene na
zaklad¢ rozhodnuti spravniho organu. Ackoli vyvlastiiovaci fizeni z rozhodnuti v iIzemnim
fizeni vychazi, neni rozsah nedobrovolné zfizovaného vécného biemene jiZ existujicim
ochrannym pasmem limitovan s ohledem na rozdilny charakter i ucel obou institutl. Je
pfipustna i situace, kdy vécné bfemeno bude rozhodnutim spravniho organu zfizené ve vétSim
rozsahu, neZ je rozsah ochranného pasma, zejména bude-li plocha nezbytna pro provedeni

vystavby vyty€ené hranice ochranného padsma ptekracovat.

Parametry ochranného pasma energetickych zafizeni vymezuje energeticky zékon a

stanovi rovnéz zédkazy a omezeni determinujici tzemni omezeni vlastnického prava v tomto

214 Pokud neni podle stavebniho zdkona Zadny z t&chto dokladd poZadovéan, vznikd ochranné pasmo dnem
uvedeni zafizeni do provozu. § 46 odst. 1, § 68 odst. 1 a § 87 odst. 1 energetického zakona
215§ 102 odst. 1 zakona &. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich
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prostoru. VSem subjektim jsou obecné zakdzané Cinnosti, které by mohly ohrozit dobry
technicky stav ulozenych staveb a zatizeni zarucujici jejich bezpeény a spolehlivy provoz, coz
plati v prostoru tvoficim ochranné pasmo, ale i mimo tento prostor. Bez souhlasu vlastnika
zafizeni elektrizacni soustavy nebo provozovatele plynarenského ¢i teplarenského zafizeni je
pak zakdzéno napf. zfizovani staveb, umistovani konstrukci nebo podobnych zafizeni,
provadéni zemnich praci, zfizovani sklddek nebo skladovani urcitych nebezpecnych latek,
vysazovani trvalych porostli nebo provadéni jinych ¢innosti, které by mohly ohrozit ulozené
objekty, jejich spolehlivost a bezpecnost jejich provozu, které by znesnadnily piistup
k ulozenym zafizenim, anebo které by mohly ohrozit Zivot, zdravi ¢i majetek jinych osob.?!
U podzemnich c¢asti vedeni elektrizacni soustavy je nutné i omezeni tlaku, ktery na zatizeni
umisténa v prostoru pod povrchem pozemku piisobi provoz na povrchu pozemku, a z tohoto

diivodu je stanoven i vdhovy limit vozidel ptejizdéjicich nad nimi.*!’

Ochrannd pasma slouzi rovnéz k ochrané¢ pied posSkozenim vodovodnich tfadi a
kanaliza¢nich stok. Jejich ucelem je zajiSténi provozuschopnosti této Casti vetejné technickeé
infrastruktury. K jejich vzniku vSak neni potieba piijeti Zadného spravniho rozhodnuti, nebot’
vznikaji pfimo ze zdkona.?'® Souhlasem vlastnika, resp. provozovatele vodovodu nebo
kanalizace, je podminén soubor ¢innosti provadénych v ochranném pasmu obdobny jako

v ptipad¢ energetickych zatizeni.

K ochran¢ podzemnich vodnich dé¢l, stejné tak jako k ochran¢ podzemnich leteckych
staveb, se ochranna pasma zfizuji specifickym spravnim aktem, a to opatfenim obecné

219

povahy~"”, ve kterém jsou uvedeny parametry ochrannych pasem téchto staveb, vcetné jejich

grafického zobrazeni, a jsou vymezena jednotlivéa opatfeni k ochran€ vymezenych objektu.

Opatteni k ochrané vSech zminénych staveb a zafizeni spocivaji v zakazu nebo
omezeni umistovani a provadéni nékterych staveb nebo Cinnosti, a pro vlastnika pozemku
dotcenych ochrannym padsmem piedstavuji jisté omezeni ve vykonu jeho vlastnického prava.

Néhrada za toto omezeni vSak je zakonem pfizndna jen vlastnikiim nemovitych véci

216§ 46 odst. 8, § 68 odst. 3 a 4 a § 87 odst. 4 energetického zdkona

217§ 46 odst. 10 energetického zdkona

218§ 23 zakona &. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potiebu

219 Vydanym piislusnym vodopravnim titadem nebo Utadem pro civilni letectvi podle § 171-174 spravniho #adu
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v ochranném pasmu vodnich d¢l, ktefi maji podle § 58 odst. 3 vodniho zakona viici
vlastnikovi vodniho dila narok na ndhradu majetkové Gjmy, kterd jim uvedenym zdkazem
nebo omezenim vznikne. V ostatnich vefejnopravnich piedpisech narok na néhradu za
omezeni v dasledku existence ochranného pasma podzemni stavby zcela absentuje. Neni tedy
jasné, zda je vlastnik povinen omezeni souvisejici s existenci ostatnich typli ochrannych

pasem ziizenych ve vefejném zajmu trpét bez nahrady, anebo s jejim poskytnutim.

Handrlica zdkonnému ustanoveni o naroku na ndhradu za omezeni vlastnického prava
ochrannym pasmem ptiklada v hledani odpovédi na feSenou otazku kliovy vyznam, kdyz
tvrdi, ze tato ndhrada vlastnikovi pozemku nalezi toliko za predpokladu, ze mu zdkon tuto
nahradu piiznava.??° Ptiznani nahrady za omezeni ochrannymi pasmy vodnich dél ale podle
autorky nezakladda t€émto mezi ochrannymi pasmy ostatnich objekti Zaddné zvlastni postaveni.
Néhradu za omezeni vlastnického prava predpoklada ¢l. 11 odst. 4 Listiny a na jeho zaklad¢
by méla byt za strpéni omezeni zapti¢inéného ochrannym pasmem piiznana nahrada kazdému
skute¢né¢ omezovanému vlastnikovi. Kompenzovéno ndhradou by toto omezeni vlastnického
prava byt meélo, ale jen je-li toto omezeni svou podstatou a intenzitou zpusobilé vykon
vlastnického prava skutecné ovlivnit. Zalezi proto jak na podobé¢ a délce trvani omezeni, tak i
na vlastnostech a zptisobu vyuziti dot¢eného pozemku, které oboji miru omezeni vlastnika
pozemku urcuji. Judikatura v tomto smyslu hovofi o vylouceni realizace vlastnického prava
v nékteré z jeho slozek nebo o zdsahu samotné podstaty vlastnictvi. ,,Omezenimi vlastnického
prava ve smyslu €l. 11 odst. 4 Listiny se rozumi jen takova omezeni, ktera vylucuji realizaci
vlastnického prava vrozsahu, ktery podstatné znemoziuje vykon nékteré ze slozek
vlastnického prava.“??! Stejné jako Ustavni soud pozd&ji i Nejvyssi soud stavi v otazce
nahrady za omezeni do role rozhodné skutecnosti intenzitu omezeni a vyjmenovava dalsi
skutecnosti podstatné pro tvahu o opravnénosti poskytnuti nahrady: ,,...narok na ndhradu za
omezeni vlastnického prava nevzniké v ptipad¢ jakéhokoli omezeni vlastnického prava, nybrz
jen v ptipad¢, kdy omezeni dosahne takové intenzity, Ze je zasaZzena samotnd podstata
vlastnictvi...Zejména je tieba zohlednit, nakolik ochranné pasmo vlastnika ve vyuZzivani jeho
pozemku skutecné¢ omezuje, jak dlouho ochranné pasmo trva, jaky byl dosavadni a do

budoucna ptedpoklddany zpiisob vyuziti zasazeného pozemku. Lze piihlédnout naptiklad i

2 HANDRLICA, J. Ochrannd a bezpecnosti pasma. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, Pravni instituty, s. 158
221 Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. 12. 2006, sp. zn. P1. US 34/03
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k tomu, za jakych podminek vlastnik pozemek nabyl a zda jiz v okamziku nabyti ochranné
pasmo existovalo.“??> Samotna skute¢nost, Ze pfi koupi pozemku byl tento ochrannym
pasmem jiz omezen, vSak neni podle soudu divodem pro odepfeni nahrady za omezeni

vlastnického prava.

Vlastnikovi pozemku dotéeného ochrannym pasmem tedy mtize nalezet ndhrada za
omezeni vlastnického prava, 1 kdyZ jeji urCeni ve zvlastnim zakoné chybi, ale zalezi na
okolnostech konkrétniho ptipadu a uvaze soudu. Strpéni omezeni bez jakékoli néhrady
v pfipadech vysoké miry intenzity omezeni vlastnického prava ochrannym pasmem nelze po
vlastnikovi spravedlivé zadat. V této situaci je ale mozné uvazovat i o subsididrni aplikaci

obc&anského zakoniku a nihrady se domoci z titulu bezdéivodného obohaceni??®

, nicméné by
bylo nutné prokazovat, Ze uzivanim cizi hodnoty timto pravem aprobovanym zplisobem
dochdzi k ziskavani majetkového prospéchu, ackoli uzemi ochranného pasma neni
obohacujici se stranou fakticky nijak vyuzivano, a uréit, kdo vlastné¢ je na strané

obohaceného, kdo ma z existence ochranného pasma prospéch.

Nejvyssi soud pii feSeni téchto otdzek moznost vzniku ndroku z bezdivodného
obohaceni nevylouc¢il, nicmén¢ omezeni vlastnického prava na zéklad¢ vefejnopravni normy
smétujici k ochrané vefejného zajmu oznacil za narok ve smyslu €l. 11 odst. 4 Listiny, ktery
nemiize sméfovat proti subjektim soukromého prava.’?* Pozdégji se s otazkou pasivni
legitimace k nahrad¢ za omezeni vlastnického prava Nejvyssi soud vypotadal jednoznaéné,
kdyz uvedl, Ze rozhoduje ucel, ke kterému je ochranné pasmo ziizovano, zda je jim cCisté
ochrana vetejného zajmu, anebo profit soukromého subjektu: ,,Pasivni vécna legitimace
k ndhrad¢ za omezeni vlastnického prava podle ¢l. 11 odst. 4 Listiny z dGvodu existence
ochranného pasma je odvisld od toho, zda ochranné pasmo existuje toliko k ochrané
vefejného zajmu, aniz by z jeho ztizeni profitoval konkrétni subjekt, ¢i zda je ochranné pasmo
sice ztizeno vetejnopravnimi ptredpisy k ochrané vefejného zajmu, ale slouzi k tvorbé zisku ¢i
ke garanci uzivacich prava osoby, v jejimZ prospéch je zfizeno. V prve uvedeném piipadé

bude pasivné vécné legitimovanym stat, ve druhém piipadé bude pasivné vécné

222 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 30. 3. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1022/2014
223§ 2991 obganského zakoniku
224 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 18. 9. 2012, sp. zn. 28 Cdo 3010/2011
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legitimovanou osoba, v jejiz prospéch bylo ochranné pasmo ziizeno ¢i v jejiz prospéch
ochranné pasmo slouzi.* 22> P¥iznani nahrady za omezeni tak piestava byt ovladdno premisou,
ze néklady souvisejici s ochrannym pasmem, s jehoz existenci je vzdy spojen vefejny zajem,

musi nést stat.

K zajisténi nepfimého horizontalni plisobeni ustavniho prava na ndhradu za omezeni
vlastnického prava lze pouzit § 1039 obcCanského zdkoniku, jehoz prvni odstavec zni: Za
omezeni vlastnického prdava nebo vyvlastnéni véci nalezi viastnikovi plna ndhrada
odpovidajici mire vjaké byl jeho majetek temito opatrenimi dotcen. Toto ustanoveni
odpovidajici ¢l. 11 odst. 4 Listiny na zakonné urovni je mozné aplikovat jak mezi
soukromymi subjekty, tak ve vztahu ke statu, a vhodné zapliiuje mezeru vzniklou ve
vetejnopravnich ptedpisech, ackoli Spacil tomuto ustanoveni pfisuzuje Cisté proklamativni
charakter s ohledem na historickou tradici: ,,Jde jen o pfipominku ustavniho pravidla, pficemz
bliz§i vyklad je tfeba hledat u jednotlivych zdkont, na jejichz zéklad¢ k vyvlastnéni nebo
k omezeni dochazi.“*?® Vedefa vsak piipousti moznost aplikovat tuto normu i pfi absenci

27 a stejného nazoru je i autorka této prace.

zvlastni Gpravy v predpisech vefejného prava’
Absenci ustanoveni o pfizndni nadhrady vlastnikovi pozemku za skute¢né omezeni jeho
vlastnického prava v predpisech vetejného prava je mozné fesit aplikaci ¢l. 11 odst. 4 Listiny
prostfednictvim § 1039 obcanského zakoniku, ale neni ditvod, ktery by byl pfekazkou pro

uvadéni naroku na ndhradu za omezeni piimo v pfedpisech, ve kterych jsou tato upravena.

3.2.5. Omezeni uzitim prostoru ,,pod pozemkem* z dulezitého diivodu

Obcansky zakonik obsahuje ustanoveni, podle kterého je vlastnik pozemku povinen za
ur¢itych podminek strpét uzivani predmétu svého vlastnictvi: Viastnik pozemku musi sndset
uzivani prostoru nad pozemkem nebo pod pozemkem, je-li pro to duleZity diivod a déje-li se to

takovym zpiisobem, Ze viastnik nemiize mit rozumny ditvod tomu branit.**® A&koli ho odborna

225 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 30. 3. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1022/2014

26 SPACIL, J. a kol. Obéansky zdkonik ITI. Vécna prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013,s.212 a213

».ustanoveni se jevi jako samostatnd (samonosnd) norma, kterda je aplikovatelna i bez navazujici
(vetejnopravni) Gpravy.© VECERA, J. in SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., a kol. Obcansky zdkonik.
Komentar. Svazek III. (§ 976-1474) 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 124

228 § 1023 odst. 1 ob&anského zakoniku
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literatura fadi mezi normy slouZici ochran& vzijemnych sousedskych prav??, neni opravnéni
odpovidajici povinnosti vlastnika pozemku omezeno jen na souseda, tj. na vlastnika jiného
pozemku nebo nemovité véci, a opravnénym subjektem tak miize byt kdokoli, kdo mé pro to
dalezity divod. Problematické na tomto ustanoveni je vymezeni prostoru, ve kterém je
vlastnik pozemku povinen strpét jeho uzivani jinym subjektem, jak naznacuji uvozovky jiz

v nadpise kapitoly.

Litera normy piikazuje povinnost vlastnikovi pozemku v prostoru pod pozemkem.
Predmétem vlastnického prava k pozemku je ale ,,pouze” pozemek jakozto véc, ktera nékde
zaCiné a n¢kde konci. Vlastnik ma pravo se svym vlastnictvim libovoln¢ nakladat a jiné osoby
z toho vyloucit. 4 contrario s tim, co jeho vlastnictvim neni, pravo nakladat a jinym osobam
v nakladdni branit nemd. S prostorem pod pozemkem tedy jiz nemulze vlastnik pozemku
disponovat, takové pravo ma jen k pozemku v jeho hranicich. V prostoru pod pozemkem
nema vlastnik pozemku jiz Zadna opravnéni. Divaje se na citované ustanoveni optikou Cisté
gramatického vykladu by ale bylo mozné dospét k zavéru, ze zakonodarce vychazi
z predpokladu, Ze 1 k prostoru pod pozemkem, tedy za hranicemi pfedmétu svého vlastnictvi,
ma jeho vlastnik urcitd opravnéni zalozend jeho vlastnickym titulem k pozemku, kdyz mu
prikazuje zasah do téchto prav strpét a jeho pravo branit jinym osobam v uzivani tohoto
prostoru podminuje piitomnosti rozumného divodu. Pfijeti takového piedpokladu jako
pravdivého by vSak bylo v rozporu s principy vlastnického prava a s odkazem na zékladni
obcanskopravni pravidlo, které zakazuje dovoldvat se slov pravniho ptedpisu proti jeho
smyslu, ktery se v tomto pfipad¢ evidentné s doslovnym znénim normy neshoduje, je nutné

pfedstaveny gramaticky vyklad odmitnout.

De lege ferenda lze doporucit zménu predmétu v dispozici normy z prostoru nad
pozemkem nebo pod pozemkem na prostor nad povrchem nebo pod povrchem, ¢imz by byla
odstranéna chyba zapfi¢inéna nespravnym vymezenim pozemku jako dvojrozmérného
objektu a z hlediska jazykového vyjadieni by doslo ke sjednoceni s § 506, ktery tyto prostory

urcuje za soucast pozemku.

229 Naptf. BAJURA, J. in PLECITY, V., SALAC, J., BAJURA, J. a kol.’ Uvod do stua”ia obéqnského pj’dm. 1.
vydani. Praha: Wplters Kluwer CR, 2018, s. 179 nebo KABELKOVA, E., FLORIANOVA, A., PRIVARA,
M., RUZICKOVA, D. Sousedskd prava. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 29, 172-174
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Smysl citovaného ustanoveni odhaluje diivodova zprava, podle niz jde o obecnou
klauzuli dopadajici na ptipady omezeni vlastnika pozemku, na které se nevztahuji specidlni
pravni piedpisy.?*° Obecnost ustanoveni by méla zarudit pokryti situaci, na které platné pravo

nemélo doposud prilezitost nebo potiebu reagovat.

V komentérové literatufe k vysloveni piikladné situace, kdy je citované ustanoveni

aplikovatelné, pfistoupili jen autoii Dvoiak a Srbova?! (

,V praxi ptujde zpravidla o situace,
kdy se na pozemek vlastnika zasahuje stavebnimi stroji pro ucely vystavby ¢i demolice
sousedni budovy, a v disledku toho se jetaby ptemistuje stavebni materidl, neni vyloucen ani
ptelet vrtulnikd, které umist'uji na sousedni pozemek nadmérny néklad. Témto zasahlim se

vlastnik nemiZe opfit.*) a Baresova®3? (

,,Pokud bude létat nad pozemkem kosmicka lod’ nebo
nadzvukové letadlo, nebude mit vlastnik pozemku ,,rozumny divod* takovému pieletu branit.
Pokud vsak bude nad pozemkem létat cvicné praskovaci letadlo, mize to vlastnika pozemku
rusit, a vlastnik tedy bude mit ,rozumny divod* se témto pieletim nad svym pozemkem
branit. Prozatim nevyjasnéné je, jak moc vadit mohou vlastnikiim pozemku drony (bezpilotni
dalkové ovladana 1étajici zatizeni), které mohou dé€lat zdznam videa a pofizovat fotografie z
vysky.©). Z uvedenych prikladi je vice jak ziejmé, ze se ustanoveni zda byt praktické zejména
pro uzivani prostoru nad zemskym povrchem. Umoznuje ale stejné tak uzivani prostoru pod
zemskym povrchem. Jedinym podminénim je uZzivani z diilezitého diivodu a zplGsobem,

kterému vlastnik nemize mit rozumny diivod branit.

Pfitomnost dvou takto vagnich pojmu v jediné vété je pricinou nejasné predstavy,
kterou toto ustanoveni vyvolava o jeho vyznamu a praktickych moZnostech pouziti.
O dutlezitosti diivodu uZzivani pozemku timto zptisobem soud dosud nerozhodoval a vyznam
vyrazu v tomto ustanoveni neni tedy judikaturou nijak precizovan. Stejné tak rozumnost je
v ¢eském obcanském pravu novym pojmem. Jak divod na stran¢ vlastnika ¢i provozovatele

podzemni stavby, tak diivod na strané vlastnika pozemku, ve kterém je umisténa, je urcitym

20 Diivodova zprava k ob&anskému zakoniku, s. 269

31 DVORAK, J. a SRBOVA, A. § 1023 (Uzivani prostoru nad pozemkem nebo pod pozemkem) in SVESTKA,
J., DVORAK, J., FIALA, J., a kol. Obcansky zakonik. Komentar. Svazek I1I. (§ 976-1474) [Systém ASPI].
Wolters Kluwer, a.s. [cit 24. 4. 2020] ASPI ID KO89 ¢2012CZ. Dostupné v Systému ASPI

22 BARESOVA, E. § 2 (Vymezeni pojmi) in BARESOVA, E., BLAHOVA, 1., DOUBEK, P., JANECEK, B.,
NEDVIDEK, L., SANDOVA, H. Katastrdlni zikon. Komentdr- [Systém ASPI]. Wolters Kluwer, a.s., 2019
[cit. 24. 4.2020] ASPI ID KO256 2013CZ. Dostupné v Systému ASPI

88



zpusobem kvalifikovanym, ale jejich intenzita neni shodnd, o ¢emz svéd¢i pouziti riznych

vyraza.

Diilezity divod je potfeba posoudit z pohledu potieby, jejiz uspokojeni piedstavuje,
pfi¢emz to neni vefejny zajem, ktery tento divod formuje. Lze uspokojovat i zdjem cisté
soukromy. Rovnéz neni bez vyznamu existence ¢i absence alternativ vedoucich k dosazeni
stejného ucCelu. Rozumny divod je pak takovy, ktery je smysluplné¢ odivodnitelny a
z objektivniho pohledu racionalni. Vyzadovand mira opodstatnéni diivodu, na jehoz zaklad¢
ma byt cizi pozemek uzivan, zda se byt na zdkladé pouzitych vyraz vyssi nez vyzadovana
mira opodstatnéni diivodd, pro které by mélo byt v takovém uzivani zabranéno. Zhodnoceni
dualezitosti a rozumnosti divodd, stojicich proti sob¢, bude muset byt uc¢inéno s ohledem na
konkrétni okolnosti a vyznamna fakta, a to podle objektivnich kritérii. Spacil>** za rozumné
diavody vlastnika, kterymi by bylo mozné branéni v uzivani pozemku zdavodnit, oznacil
ohrozeni vykonu prav vlastnika véc uzivat, snizeni ceny véci nebo objektivni ptisobeni ujmy
jinym zplsobem, a to s ohledem na vySku nebo dobu, ve které k uzivani dochazi. S témito
divody se bez vyhrad ztotoziluje autorka této prace i pro ucely uzivani prostoru pod
povrchem. Doba uzivani pozemku neni v ptipadé¢ podzemnich staveb s ohledem na jejich
charakter relevantni proménnou, ale hloubka mozné ohrozeni vykonu prav vlastnika nebo
pusobeni jiné Gjmy nepiimou umérou ovliviiuje. Nicméné neni mozné opomenout vlastnosti
pudy a rizika spojend s existenci a provozem podzemich staveb, coz jsou faktory, které tento

prostor od prostoru ve vySce nad povrchem vyrazné odliSuji.

Za ptiklad podzemni stavby vybudované z dulezitého diivodu, proti jejimuz umisténi a
provozu nema vlastnik pozemku rozumny divod protestovat, a jejiZ umisténi a provoz proto
musi snaset, 1ze uvést planovany zelezni¢ni tunel vedouci na Letist¢ Vaclava Havla v Praze,
projektovany do hloubky az 80 metr.?** VyuZivani pozemku v takové hloubce vykon prava
jeho vlastnika nemuize nijak ohrozit nebo mu pisobit jinou Ujmu a k faktickému omezeni

vlastnického prava vlastnika tak nedochazi. Zakon vlastnikovi pozemku za toto omezeni

233 SPACIL, J. a kol. Obéansky zdkonik ITI. Vécna prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013,s. 179

CTK, ceskenoviny.cz SZDC vybrala pro stiesovické tunely novou jizni variantu. [online] ceskenoviny.cz,
2019 [cit. 20. 4. 2020] Dostupné z https://www.ceskenoviny.cz/zpravy/szdc-vybrala-pro-stresovicke-tunely-
novou-jizni-variantu/1764251
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nepfiznavd ani ndhradu, pouze jej opraviiuje k pozadovani nahrady Skody (obdobné jako
v piipad¢ prava vstupovat za urcitych podminek na pozemek souseda v souladu s § 1021
obCanského zakoniku), pokud v disledku uzivani pozemku vzniklo ufedné schvalené
zatizeni.?*> Zakon tedy predpoklada, Ze toto ufedné schvalené zafizeni miZe byt pficinou
ztraty na majetku vlastnika pozemku a po odpadnuti dilezitého diivodu, pro ktery byl povinen
uzivani pfedmétu svého vlastnictvi snaSet, mu ma byt tato ztrata kompenzovéana, kdyz

odstranéni tohoto zafizeni se dozadovat nemuze.

Komentafova literatura se vSak v ndzorech na otazku pfiznané néhrady lisi. Spacil
k citovanému ustanoveni uvadi: ,,JJde tu o omezeni vlastnického préva vlastnika pozemku, za
které je nutno poskytnout nahradu (viz ¢l. 11 odst. 4 Listiny). Zakon sice hovoti o ndhradé
Skody, ale spiSe jde o ndhradu za omezeni prava; to je jiny institut, vlastnikovi sta¢i prokazat,
7e jeho pravo bylo omezeno, a nemusi tedy tvrdit a prokazovat vznik $kody...“.?*® Citovany
autor, soud¢ podle subsumpce pod prislusny ¢lanek Listiny, spatfuje vefejny zdjem bud’
v opodstatnéni oprdvnéni danych timto ustanovenim, anebo jen v zachovéni ufedné
schvéleného zatfizeni, coz nelze z citovaného textu jednoznacné vylozit. Jak autorka této prace
ale jiz vySe uvedla, pfitomnost vefejného zajmu neni podminkou pro kvalifikaci diivodu jako
dalezitého a uzivani pozemku muze byt opravnéné i v zdjmu nevetejném. Podfazeni tohoto
omezeni pod zminény ¢lanek Listiny nema opodstatnéni ani podle judikatury, kterd za takova
omezeni povazuje jen ta vyluCujici realizaci vlastnického pradva v rozsahu podstatné
znemoziujicim vykon nékteré ze slozek vlastnického prava.*” Absence opravnéni k nahradé
za omezeni prava tak neni opomenutim zakonodarce, uZivani pozemku z tohoto titulu je
bezplatné. Pravo uZivat prostor pod zemskym povrchem z dileZitého diivodu by ale nebylo
mozné pfiznat, pokud by tim doSlo bez ndhrady k omezeni vlastnika pozemku v rozsahu

bliZicim se povinnostem plynoucim z vécného biemene.**®

Dvotédk a Srbovd povazuji pravo vlastnika na nédhradu Skody, ktera piedstavuje

zhorSeni kvality jeho pozemku a snizeni jeho ceny, za zcela vhodné, ale spatiuji jistou

235§ 1023 odst. 2 ob&anského zékoniku

236 SPACIL, J. a kol. Obéansky zdkonik ITI. Vécna prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, . 181

237 Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. 12. 2006, sp. zn. P1. US 34/03

238 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 5. 11. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1281/2002
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nejasnost v okolnostech umisténi zafizeni v pozemku vlastnika, kdyZ ptredpokladaji nutnost
souhlasu tohoto vlastnika. Pravo na nahradu skody vSak jednozna¢né schvaluji bez ohledu na

vyjadienou pochybnost.?*’

Smysl ustanoveni o uzivani pozemku z dulezit¢ého divodu v jeho marginalnich
horizontalnich vrstvach lze ale spatiovat pravé v tom, aby souhlas vlastnika pozemku
s umisténim zafizeni, stejné tak jako s jinym zplisobem uzivani, nebyl conditio sine qua non.
Podle litery zdkona plati, ze vlastnik uzivani prostoru, které svym charakterem spliuje
ptedpoklady dané normou, musi sndset, a nikoli, ze subjekt majici pro to dilezity diivod maiize
pozadovat, aby vlastnik uzivani umoznil. Je pravdou, Ze shodnym direktivnim zptsobem je
upraveno i omezeni pravem vstupu souseda na pozemek podle § 1021 jiz jednou pouzitého k
pfirovnani, kde se domluva mezi sousedy 1 piesto predpoklada. V ptipadé opravnéni podle
§ 1023 ale nelze na souhlasu vlastnika pozemku trvat. Pokud by byl piijat opacny zavér,

ustanoveni by zcela pozbylo smyslu.

Ostatn¢ i vefejné pravo variantu, pii niZ neni potfeba souhlas vlastnika pozemku
k tomu, aby za urcitych podminek byla podpovrchova ¢ast jeho pozemku uzita jinym
subjektem, umoznuje, a ziejm¢ i1 nabizi odpovéd na vyslovenou pochybnost naposledy
citovanych autor. Ustanoveni § 110 odst. 6 stavebniho zdkona davé stavebniku podzemni
stavby moZnost ziskat stavebni povoleni bez prokazani vlastnického prava, smluvné
zaloZeného prava provést stavbu nebo prava odpovidajiciho vécnému bfemenu k pozemku,
ovSem jen za predpokladu, Ze jde o podzemni stavbu, kterd je vefejné prospésnou, funkéné a
ani svou konstrukci nesouvisi se stavbami nebo provozem na povrchu, a kterd ani jinak
nemuZe mit vliv na vyuZiti pozemku k Gcelu, pro ktery je urcen. Povinnost stavebnika doloZit
zejména vlastnické pravo anebo opravnéni vyplyvajici ze zfizeného vécného bfemene se
autorm citovaného ustanoveni jevi v ptipad€é podzemnich staveb jako neproporciondlni a pfi
vystavbé rozsihlé liniové stavby i nesplnitelnd. *° Je proto upusténo od povinnosti stavebnika

predkladat doklady prokazujici souhlasny projev vlastnikli dot€enych pozemki, pficemz ale

29 DVORAK, J. a SRBOVA, A. § 1023 (Uzivani prostoru nad pozemkem nebo pod pozemkem) in SVESTKA,
J., DVORAK, J., FIALA, J., a kol. Obcansky zakonik. Komentar. Svazek I1I. (§ 976-1474) [Systém ASPI].
Wolters Kluwer, a.s. [cit. 24. 4. 2020] ASPI ID KO89 c2012CZ. Dostupné v Systému ASPI

240 Davodova zprava k zakonu & 379/2009 Sb., kterym se méni zakon €. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a
stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsich predpist, 2009 [Systém Beck-online]. Dostupné z:
www.beck-online.cz
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v uzemnim a stavebnim fizeni je témto vlastniklim ponechano ucastenstvi, aby nebyli na

svych pravech zkraceni.

3.2.6. Omezeni imisemi hluku a vibraci

Ptedevsim velké podzemni stavby a ¢innosti v nich provozované maji sva specificka
rizika, pro ktera pfedstavuji potencialni nebezpeci pro Zivotni prostiedi ¢lovéka a jeho zdravi.
S existenci a provozem podzemnich staveb lze spojovat zejména ujmu zptisobenou unikem
nebezpecnych latek a naslednou kontaminaci pidy a podzemnich vod, plsobenim
ionizujiciho a neionizujicitho zafeni ¢i prenosem vibraci a hluku. Imisim hluku a vibraci,

jejichZ zdrojem je podzemni stavba, je vénovana tato kapitola.

Pravé hluk oznacila Svétova zdravotnicka organizace za druhy nejskodlivéjsi faktor
pro nase zdravi, hned po znecisténém ovzdusi. ,,Znecisténi hlukem ptedstavuje vysoké riziko
pro lidské zdravi, a to jak ptimé, tak neptimé. Hluk mtze byt definovan jako nezadouci nebo
Skodlivy zvuk, k jehoZz produkci nejvice pfispiva silnicni doprava. Populace vystavené
dlouhodobym nebo vysokym hladindm hluku mohou vykazovat stresové reakce, zmény ve
fazich spanku a klinické pfiznaky, jakymi jsou vysoky krevni tlak (hluk zpisobuje vice nez
900 tisic pripadi hypertenze ro¢n¢) a kardiovaskularni choroby. To miize vést k vaznym
zdravotnim nasledklim jako je porucha spanku (odhaduje se, Ze 8 miliond lidi trpi poruchami
spanku v disledku environmentalniho hluku), obtéZovéani, tj. celkovy pocit nepohodli,
kognitivni poruchy a duSevni problémy. Hluk mtze rovnéz zpusobit zdravotni komplikace
piimo, jako je tinnitus (hudeni ¢i Selest v usich).“>*! Na zakladé shroméazdénych poznatkd
vydal v loniském roce Regionalni ufad pro Evropu Svétové zdravotnické organizace publikaci
Environmental Noise Guidelines for the European Region obsahujici doporuceni tykajici se
ochrany pied expozici hluku, ktery pochazi z riiznych zdroji.?** Doporuceni uvedena v této
publikaci nejsou nijak zavazna, nicméné jsou vypracovana odborniky a podlozena vysledky

provedenych vyzkumi.

241 KRAMER, L. Why are air and noise pollution an issue? [online] Air Quality and Noise Legislation,
Academy of European Law [cit. 18. 5. 2019]. Dostupné z: http://www.era-comm.eu/Air%20quality%20and%
20noise%?20legislation/course/module 1/index.html

242 Environmental Noise Guidelines for the European Region. Kodan: World Health Organization Regional
Office for FEurope, 2018. Dostupné z: http://www.euro.who.int/en/health-topics/environment-and-
health/noise/publications
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V Ceské republice je zakladnim pravnim pfedpisem upravujicim oblast ochrany pied
hlukem, jeho hodnoceni a snizovani nepiiznivého hluku z hlediska dlouhodobého primérného
hlukového zatizeni Zivotniho prostiedi, byt jen obecné, zdkon ¢. 258/2000 Sb., o ochrané
vefejného zdravi. Podrobnéjsi regulace je pak obsazena v podzakonném pravnim piedpisu
umoziujicim snazsi provedeni zmén, a to v nafizeni vlady ¢. 272/2011 Sb., o ochrané zdravi

pted nepiiznivymi ucinky hluku a vibraci.

Problematika hluku a hlukovych limitd obsaZzenych v tomto nafizeni vlady byla
nedavno fesena i Ustavnim soudem, a to na zékladé navrhu 10 senator(i na zrueni nékterych
z jeho ustanoveni, smétujiciho zejména na limity povolené hlukové zatéze pro oblast silni¢ni
dopravy a kritéria jejich vypoctid a méfeni. V navrhu byly povolené hranice vydavaného hluku
a metody jejich zjiStovani oznafeny za pfili§ mirné a neodpovidajici soucasnym moznostem
spole¢nosti. Ustavni soud ve svém rozhodnuti P1. US 4/18 ze dne 18. prosince 2018 navrh na
zruSeni vybranych ustanoveni z natfizeni vlddy o ochrané zdravi pfed neptiznivymi ucinky
hluku a vibraci zamitl a v odiivodnéni svého rozhodnuti uvedl: ,,Negativni vliv hluku na
lidské zdravi nelze rozporovat...Stejné tak je ovSem ocividné, ze moderni lidskéd spolecnost
neni schopna zabezpeéit svou existenci bez vytvafeni hluku...Ukolem vefejné moci je proto
nalézt mezi témito dvéma opravnénymi zajmy rovnovahu.“ Je ziejmé, ze otazky
rovnovaznosti ochrany obyvatel pfed hlukem a umoznéni ¢innosti vyZadovanych potiebami
soudobé spole¢nosti budou stiedem zajmu i v budoucnu, a to jak v Ceské republice, jejiz

uprava je uz dnes zna¢né€ pokrokova a technicky precizni, tak ve svéte.

S cilem definovat spole¢ny pfistup k prevenci a k omezeni skodlivych a obtézujicich
ucinkt hluku pro Evropskou unii byla jiz vroce 2002 piijata smérnice Evropského

parlamentu a Rady 2002/49/ES o hodnoceni a fizeni hluku ve venkovnim prostiedi’*’, n

a
jejimz zakladé je Ceska republika jako ¢lensky stat povinna pofizovat v pravidelnych
pétiletych intervalech strategické hlukové mapy. Pro novou Upravu podrobnosti o zptsobu
vlastniho strategického hlukového mapovéani a tvorbé akénich pland byla Ministerstvem

W

zdravotnictvi s ucinnosti od 20. prosince 2018 piijata vyhlaSka ¢. 315/2018 Sb.,

243 Environmental Noise Directive (oznaovand také jako ,,Smérnice END*)
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o strategickém hlukovém mapovani, nahrazujici vyhlasku pvodni’**

, predevsim z diivodu
potieby transpozice smérnice Komise (EU) 2015/996 o stanoveni spole¢nych metod
hodnoceni hluku. Hlukovym mapovanim na zaklad¢ vypocitanych hodnot hlukovych
indikatori je urena mira expozice hluku ve venkovnim prostfedi a zjiSténé udaje jsou
v grafické podobé prezentovany vefejnosti na internetovych strdnkdch Ministerstva
zdravotnictvi ve formé otevienych dat. Strategické hlukové mapovani rovnéz slouzi pro vybér

oblasti, ve kterych jsou hodnoty meznich ukazateli ptekroCeny, a pro které je potteba vytvorit

a pfijmout ak¢ni plany za tcelem snizeni zjisténého hluku.

Strategické hlukové mapy jsou uzite¢nym ndstrojem, ktery mé v procesu tvorby
opatfeni proti ohrozeni zivotniho prostfedi a lidského zdravi hlukem svou tlohu. Z hlediska
hodnoceni a prevence hluku, jehoz zdrojem jsou podzemni stavby, nejsou ale nijak

vyuzitelné, a to z nékolika divoda.

Ptedné jde o prosty fakt, Ze predmétem strategického mapovani je pouze hluk ve
venkovnim prostiedi z vybranych zdroji*** a nikoli hluk uvniti budov, ktery je projevem
technické seismicity zpusobené vibracemi a hlukem Sifenymi strukturou budovy, jejichz
zdrojem jsou zafizeni nebo ¢innosti provozované v podzemni stavbé. Dale je tieba si
uvédomit, ze Udaje obsazené v hlukovych mapach nevychdzeji z konkrétnich bodovych
méteni hluku, ale zmodelovych vypoctli provadénych softwarovou aplikaci obsahujici
deklaraci o pritkazné shod¢ s metodami popsanymi ve smérnici o stanoveni spole¢nych metod
hodnoceni hluku.?*$ Hluk, jehoZ plivodcem jsou podzemni stavby, tak v rAmci strategického

mapovani monitorovan neni a zlistdva tomuto nastroji skryty.

Jako ptiklady podzemnich staveb, které jsou pravidelné zdrojem hluku a vibraci, 1ze
uvést tunely pro silniéni a Zelezni¢ni dopravu, tunely a s nimi souvisejici stavby slouzici k

provozu drdhy metro, rizné podzemni prostory pro ¢erpadla, vzduchotechniku, strojovny a

244 Vyhlaska ¢. 523/2006 Sb., kterou se stanovi mezni hodnoty hlukovych ukazateld, jejich vypocet, zakladni
pozadavky na obsah strategickych hlukovych map a akénich plant a podminky ucasti vefejnosti na jejich
piipravé

245 Pozemni komunikace, Zelezni¢ni tratg, letiste, v aglomeracich navic i vybrané zdroje primyslového hluku

246 Pi{loha 1 vyhlasky ¢. 315/2018 Sb., o strategickém hlukovém mapovani
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jina podobna zafizeni, anebo sportovni ¢i zabavni centra, ve kterych je provozovan bowling,

squash apod.

Provozovatel strojii ¢i zafizeni, ktera jsou zdrojem hluku nebo vibraci, stejné tak jako
vlastnik pozemni komunikace ¢i provozovatel nebo vlastnik drahy, je povinen technickymi,
organiza¢nimi a dal§imi opatfenimi zajistit, aby hluk nepiekracoval hygienické limity
stanovené pro vnitini 1 venkovni prostory nafizenim vlady, kterym je zdkon o ochrané
vefejného zdravi provadén.?*” Subjekty takto zodpovédné za zdroje hluku nebo vibraci proto
vynakladaji prostfedky na upravy provozovanych zafizeni za ucelem redukce téchto
negativnich vlivl, jsou-li nadlimitni hodnoty zjistény, anebo dojde-li k soukromopravnimu
sporu ve véci zakazanych imisi. U dopravnich staveb je rovnéZ feSenim piijeti organiza¢niho
opatieni omezujiciho tyto negativni jevy sniZenim rychlosti, coz zejména v piipad¢ drazni

dopravy, u které je rychlost jednim z jejich hlavnich atributi, jde proti jejim principiim.

Aktualné platné natfizeni vlady ¢. 272/2011 Sb. urcujici, kromé jinych, limity hluku
pro chranény venkovni prostor, chranéné venkovni prostory staveb a chranéné wvnitini
prostory staveb a limity vibraci pro chranéné vnitini prostory staveb, je pravé v omezeni
vibraci, které se projevuji ve vnitfnich prostorech staveb, benevolentnéjsi nez natfizeni vlady
¢. 148/2006 Sb., které jim bylo zruseno.?*® Zména hygienickych limitd uréujicich piipustnou
miru pfenaSenych vibraci uc¢innéd od 1. listopadu 2011, po které se hranice limitnich hodnot
posunula vySe, umoznila vystavbu v oblastech ohroZenych vibracemi z podzemnich staveb,
kde diive nebyla vystavba z diivodu existence podzemniho zdroje vibraci mozna. Zacaly se
tak realizovat 1 dfive nemyslitelné projekty v blizkosti staveb a provozl generujicich vibrace,
a to véetné projektli urcenych pro trvalé bydleni. U vystavby bytovych domt nastava problém
pfi kolaudaci. Pokud jsou po dokonceni stavby bytového domu naméfeny v objektu
nevyhovujici limity hluku a vibraci, nelze ohrozené prostory domu (zpravidla se jedna o jedno
¢1 nékolik spodnich podlazi) vyuzivat k trvalému bydleni a nelze je tedy zkolaudovat jako
bytové jednotky. Tyto prostory jsou pak kolaudovany napt. jako ateliéry, ubytovny, kancelaie
apod. Na provozovatele stroju a zafizeni produkujicich vibrace se umisténim bytového domu

do jejich blizkosti navic zvysil tlak na dodrZzovani povolenych limith hluku a vibraci pro

247§ 30 odst. 1 zakona &. 258/2000 Sb., o ochrané vetejného zdravi
248 Viz § 17 odst. 1 nafizeni vlady ¢. 148/2006 Sb. versus § 18 odst. 1 nafizeni vlady ¢&. 272/2011 Sb.
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chranéné vnitini prostory staveb urcenych k trvalému bydleni a v disledku této zmény
v okolnim prostfedi museli piijmout opatieni s cilem redukovat negativni vlivy svého

provozu, které se v novém objektu projevovaly, anebo provoz ukoncit.

Jako reakce na nastaly stav, kdy byly provozovatelé¢ v minulosti zavedenych zafizeni
nuceni vynakladdat nemalé prostiedky na to, aby se pfizplsobili nové situaci majici pfi¢inu
v povoleni a vystavbé nového objektu v jejich blizkosti, byla s u¢innosti od 1. prosince 2015
piijata novela zakona ¢. 258/2000 Sb., o ochrané vetejného zdravi, zavadéjici podminku pro
udéleni kladného stanoviska organu ochrany vefejného zdravi, jakozto dotceného spravniho
ufadu pfi rozhodovani ve vécech, které se dotykaji zajmt chranénych touto instituci podle
zdkona o ochrané vetejného zdravi a zvldStnich pravnich ptedpisi. Kladné stanovisko
vydavané v ramci fizeni podle stavebniho zakona k nové stavbé, ktera muize byt dotcena
hlukem ¢i vibracemi z jiz existujiciho nebo budouciho provozu (tj. zdméru uvedeného ke dni
ucinnosti novely v platné uzemné planovaci dokumentaci, u kterého Ize divodné
ptedpokladat, Ze bude po uvedeni do provozu zdrojem hluku nebo vibraci), je mozné od
ucinnosti novely vydat jen za podminky, Ze stavebnik pfijme za G€elem ochrany ptfed hlukem
nebo vibracemi opatieni. Takovym opatfenim mtize byt napf. instalace antivibracnich a
antihlukovych rohozi ¢i jinych izolatorti zakomponovanych do konstrukce nové stavby, anebo
instalovanych pfimo na jiz existujicim zdroji hluku nebo vibraci ve spolupraci s jeho
vlastnikem. V pfipad¢ staveb urenych k trvalému bydleni, pfedSkolnimu nebo Skolnimu
vzdélavani, staveb pro zdravotni nebo socidlni Ucely anebo funkéné obdobnych staveb
umistovanych do Uzemi zatiZené¢ho zdrojem hluku pfedkladd stavebnik pro ucely vydani
stanoviska zpravu o méfeni hluku a navrh opatfeni k ochrané pred nim. Zakon nyni dale
obsahuje ustanoveni, Ze neprovede-li stavebnik dostate¢néd opatieni k ochrané pred hlukem,
nemuze Zadat, aby tato opatfeni provedl provozovatel, vlastnik nebo spravce zdroje hluku, coz
viak plati pouze tehdy, nedojde-li k prokazatelnému navyseni hluku z jeho zdroje.>* Ptijetim
této novely tak byla zavedena urcita ochrana pied negativnimi dasledky realizace nové
vystavby dopadajicimi na vlastniky a provozovatele staveb a zafizeni, kterd produkuji hluk a
vibrace, ale ktera byla vzemi jiZ v minulosti, tj. jako prvni v pofadi. Vlastnik nové

projektované stavby musi ptizpiisobit parametry jeji konstrukce stavu tzemi, do néhoz stavbu

249§ 77 odst. 2 az 5 zakona ¢&. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi
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umist'uje, a mife zatizeni tohoto tizemi hlukem a vibracemi ze staveb a provozl ziizenych

drive.

Stiet zajmu na vystavbé novych bytl a jejich redlného ohrozeni hlukem a vibracemi
z podzemnich staveb je z podstaty véci nejvetsi ve méstech. Provozovatel méstské hromadné
dopravy v Praze (Dopravni podnik hl. m. Prahy, akciova spole¢nost), v jejimz ramci funguje
prevazné pod zemskym povrchem umisténa specialni draha metro, zavedl postup kombinujici
vefejnopravni i soukromopravni nastroje, jehoz cilem je jednak ochrédnit sviij zdjem na
provozovani dopravy ve stavajici kvalité, ale rovnéz zajistit informovanost nabyvatell
jednotek v novych stavbach o existenci a poloze drdhy, s ni souvisejicich staveb a jejich
ochranného pdsma, a o negativnich vlivech na zZivotni prostiedi a lidské zdravi, jichz miize byt

tato podzemni stavba ptivodcem.

Prazsky dopravce vyuzil skutecnosti, ze je jakozto provozovatel specialni drahy metro
a vlastnik objekti stouto drdhou souvisejicich Zaddn o vyjadfeni k novym stavebnim
zamérim, vcetné bytovych domii nebo polyfunkénich objektli s bytovymi jednotkami,
navrhovanych do izemi ovliviitovaného dopravou. Jeho vyjadieni je ve stadiu izemniho fizeni
podkladem pro rozhodnuti podle stavebniho zdkona. Své vyjadieni Dopravni podnik hl. m.
Prahy podminuje povinnosti vlastnika pozemku nachazejiciho se v ochranném pasmu
specialni drdhy metro, na kterém je umisténi zdméru navrhovano, uzavtit s nim smlouvu,
jejimz predmétem je ziizeni vécného bfemene spocivajiciho v povinnosti kazdého vlastnika
pozemku pod novostavbou strpét existenci specidlni drahy, jejiho ochranného pasma, a strpét
projevy vlivli majici plivod v provozu drahy, jakymi jsou pravé vibrace a hluk. Ptilohou této
smlouvy je zékres, znéhoz je patrnd poloha drahy, tuneld, souvisejicich staveb a jejich
ochranného pasma vici pozemkim dotéenych zamérem. Smlouvou jsou i stavebnici
zavazovani k povinnostem sméfujicim k eliminaci negativnich jevi, které se mohou na stavbé

v souvislosti s existenci a provozem podzemnich staveb dopravce projevit.>>°

Tento proces je zarukou toho, ze se o specifickych vlastnostech pozemku pod

navrhovanou stavbou, tj. o tom, Ze pozemek je zastavén podzemni stavbou, slouzi k ochrané

250 Tento postup byl zaveden Dopravnim podnikem hl. m. Prahy v roce 2016 z iniciativy autorky prace
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podzemni drdhy a je jejim provozem ovliviiovan, bude mozné dozvédet z katastru
nemovitosti. Nedostatek vychézejici ze skutecnosti, ze podzemni stavby nejsou v katastru
nemovitosti evidovany, je tak timto postupem castecné kompenzovéan, zejména v zajmu
nabyvatelti jednotek v domé€, znichz ty slouzici ktrvalému bydleni tvofi z hlediska
pfenaSenych vibraci a hluku nejohrozen€jsi skupinu. Nabyvatelé jednotek jsou pfi
rozhodovani o pofizeni jednotky v dom¢, jehoZz nejsou stavebniky, ovlivnéni ldkavou
predstavou bydleni ¢i provozu jejich spole¢nosti v blizkosti stanice drahy metro, kterd jim
zajisti komfortni dostupnost vefejnou dopravou, nejsou uz vsak developerskou spole¢nosti
informovani o tom, ze tunel této drahy je pfimo pod novostavbou a hluk z brzdéni vlakovych
souprav v blizké stanici se pienasi do okruhu desitek metrti. Zfizeni vécného biemene
zapsaného vkladem do katastru nemovitosti zajistuje, ze kazdy nabyvatel jednotky v domé na
pozemku zatizeném negativnimi vlivy podzemnich staveb se o poloze téchto staveb a o
existenci rizik, které toto umisténi pfinasi, dozvi, a automaticky vstoupi na pozici povinného

z vécného bfemene.

Na zavér této kapitoly lze obecné konstatovat, ze prevenci moznych negativnich
dopadd na zivotni prostfedi a lidské zdravi na zacatku zivotniho cyklu jakékoli podzemni
stavby je prizkum geologickych pomérii v misté na uplném pocatku planovani nové
vystavby, jehoZ vyhodnoceni musi byt provedeno pied zahijenim samotnych projekcénich
praci. Cilem geotechnického prizkumu je poskytnuti dostate¢ného mnozstvi informaci o
z4jmovém uzemi, na jejichz zdkladé¢ je moZno stanovit, krom¢ velkého poctu jinych
parametr, 1 vliv vystavby a provozovani dila z hlediska ochrany Zzivotniho prostiedi
(kontaminace podzemni vody, pfenos vibraci pii provozovani atd.). Zakladni prognoéza uc¢inki
stavby na zivotni prostfedi a na objekty v zon€ ovlivnéni je pak obsahem studie, ktera slouzi
jako podklad pro zpracovani posudku v rdmci procesu posuzovani vlivu stavby na Zivotni
prostiedi (EIA) podle zakona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivll na Zivotni prostredi, a pro
zpracovani dokumentace obsahujici jiz konkrétni opatfeni na minimalizaci a kompenzaci

ucinkil podzemni stavby na Zivotni prostiedi.
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Zavér

Cilem této rigordzni prace bylo urcit rozsah vlastnického prava k pozemku v ¢asti pod
zemskym povrchem vymezenim pozemku jakozto pfedmétu pozemkového vlastnictvi a
ucelen¢ obsdhnout jeho mozna omezeni, majici pfiinu v existenci a provozu podzemni

stavby ve vlastnictvi jin¢ho subjektu.

Z vysledkli zkoumani prezentovanych v predkladané rigordzni praci a s odkazem na
provedenou argumentaci autorky lze ucinit zavér, ze pozemkem je redlna individualizovana
cast zemského povrchu, existujici ve svych hranicich, pfiCemz touto ¢asti je trojrozmérné
téleso, jehoz povrch, velikost, tcel ani vlastnéni urcitou osobou nejsou pro jeho definovani
rozhodujici. Slovy obcanského zakoniku je soucasti pozemku i prostor pod povrchem. Ryzi
obcanskopravni teorie podmifujici existenci soucasti véci existenci véci hlavni zde nenajde
uplatnéni, nicmén¢ nauka popsala kategorii konvenujici i prostoru pod povrchem a lze jej
proto povazovat za nesamostatnou soucast pozemku. Tento prostor je od povrchu pozemku
jak pravné, tak fakticky neoddélitelny, tvoii jeden celek, a tak jej autorka oznacuje pfimo za
¢ast pozemku, resp. jako pozemek samotny. Predmétem vlastnického prava k pozemku vsak
neni jen prostor pod zemskym povrchem, ve smyslu vymezeného mista, ale i jeho pfirozeny
obsah ¢ili to, co se vtomto prostoru naléza. Vyjimkou podle zvlastni Gpravy jsou loziska
vyhrazenych nerostii nalezejici statu, jeskyné, povrchové a podzemni vody a dal§i vybrané
prirodni zdroje majici 1éCebné vyuziti, jez nejsou soucasti pozemku a ve své ptuvodni forme

nejsou ani samostatnymi vécmi, které by mohly byt pfedmétem vlastnictvi.

Ve sméru pod zemsky povrch neni podobné hranice, jakou je spodni okraj vzdu$ného
prostoru tvofici hranici pozemku ve sméru nad jeho povrch. Rozhodujici je faktickd moznost
Cloveéka si prostor pod povrchem podmanit, uplatiovat v ném svou vili a jeho uzivanim
ziskavat hospodarsky uzitek. Pokroky ve schopnostech ¢lovéka vyuZzivat zemsky povrch
zvySuji miru uzite€nosti a ovladatelnosti pozemk a tim posouvaji dale od zemského povrchu
1 horizontalni hranice pozemku jako objektu v prostoru a jako vé&ci v pravnim smyslu, pro niz
jsou uZitecnost a ovladatelnost zakladnimi kvalifikacnimi pfedpoklady. Ty jsou pfitom
kategoriemi objektivnimi. Neni hodnocen prakticky vyznam pro konkrétniho vlastnika, nybrz
objektivni zpisobilost pfinaset uzitek. Rovnéz neni relevantni schopnost jednotlivce prostor
ovladat, ale jedna se o obecnou ovladatelnost spojovanou se zpusobilosti byt pfedmétem

subjektivnich majetkovych prav. Ugel, ke kterému je podzemni prostor vyuzivan i zptisob,
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jakym tento prostor lidstvu slouzi a jak jsou lidé schopni jej ovladat se méni s postupujici
mirou lidského védéni. Vymezeni pozemku jako objektu v prostoru tak podle autorky neni
konstantnim v Case a podléha zméndm spolu s technologickym vyvojem, ktery posunuje

moznosti ¢lovéka a tim 1 hranice pozemku na vertikalni ose smétfujici pod zemsky povrch.

Pozemek muize byt zastavén podzemni stavbou, i kdyz ta se nachazi vyhradné v jeho
podpovrchové €asti a spojeni stavba na pozemku neni v takovém ptipadé zcela priléhavé. Zda
je stavba pod zemskym povrchem celd anebo jen zc¢asti, piip. v jakém poméru, neni pfitom
pro posouzeni stavby jako podzemni rozhodujici. Pti propojeni s povrchem bude rozhodovat,

zda konstrukce nadzemni ¢asti stavby nevyloucila smysluplné uzivani okolniho pozemku.

Vystavba na zdkladé vécnépravniho 1 obligacniho titulu stavebnika opraviluje
k umisténi stavby na cizim pozemku vzdy jen docasné. Vyjimkou je umisténi na zakladé
prava zpozemkové sluzebnosti, neni-li doba jejiho trvani smluvné omezena (je
pfedpokladdno funkéni spojeni stavby s panujicim pozemkem). Trvalou existenci opravnéni
mit pod povrchem pozemku stavbu lze zajistit rovnéZ tém vzniklym z osobnich sluZebnosti.
Moznost jejich zcizeni nebo dédéni zadkon piipousti a sluZzebnosti ve prospéch osob zfizované
k prostoru pod povrchem maji vtomto zvlastni rezim. Vystavba na zakladé¢ nikoli
neomezeného prava s sebou v kazdém ptipadé nese riziko povinnosti stavbu po jeho zaniku

odstranit.

Povinnost odstranit stavbu naopak zakon neuklada v ptipadé jejiho vzniku pii uzivani
prostoru pod povrchem pozemku z dalezitého diivodu, déje-li se to takovym zpiisobem, ze
vlastnik pozemku nemiiZe mit rozumny diivod tomu branit. Po odpadnuti dulezitého divodu,
pro ktery byl vlastnik pozemku povinen uzivani svého majetku snaset, mu ma byt ztrata na
majetku zplisobend existenci stavby pouze kompenzovéana. Zhodnoceni dullezitosti a
rozumnosti divodu, stojicich proti sobé, bude muset byt ucinéno s ohledem na konkrétni
okolnosti. Dilezity diivod pfitom neni pfedstavovan jen vefejnym zajmem, lze uspokojovat i
zajem Cisté¢ soukromy. Za rozumné divody vlastnika legitimujici neumoZznéni uzivani svého
pozemku lze povazovat ohroZeni vykonu jeho prava pozemek uzivat, snizeni ceny pozemku
nebo objektivni plsobeni Gjmy jinym zplisobem, zejména s ohledem na hloubku ulozeni
podzemni stavby. Jinak ale neni souhlas vlastnika pozemku s jeho uZivanim v marginalnich

horizontélnich vrstvach vyzadovan.
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Z pravniho pohledu jsou s vlastnikem podzemni stavby v nejtésnéjSim styku vlastnici
a uzivatelé pozemkul ji obklopujici nebo lezici v jeji blizkosti, a pfipadné i vlastnici ¢i
uzivatelé staveb na nich. Z Gpravy sousedskych prav plyne pravo uzivatele podzemni stavby
vstupovat na sousedici pozemek za ucelem jeji udrzby nebo obhospodatovani, pro vykonani
stavebnich, bouracich nebo rekonstrukénich praci provadénych na podzemni stavbé, anebo
pozemek souseda uzivat jako pristupovou cestu. Uplatnéni institutu nezbytné cesty, neni-li
tato zfizena dobrovoln¢, vSak klade velké naroky na dodrzeni zésady proporcionality, protoze

vlastnické pravo jednoho vlastnika je omezovano v soukromém z4jmu vlastnika jiného.

Jinak je tomu v piipad¢ vefejného z4jmu, reprezentujiciho z4jem celé spolecnosti nebo
jeji ramcove urcitelné ¢asti, jehoz ochrana muize byt rovnéz pii¢inou omezeni vlastnického
prava. Vlastnik pozemku tak mlZze byt omezen za ucelem zajiSténi bezpecnosti vodnich
staveb anebo samotnym umisténim vodniho dila, anebo za Gcelem zajisténi dostupnosti sluzeb
infrastrukturnich siti. V pfipad¢ z4jmu na vystavbé podzemni vetejné infrastrukturni sité
doslo k urcitému posunu, kdyz vetejny zajem na realizaci siti elektronickych komunikaci a
vetejnych komunikacnich siti je deklarovan ptimo v zakong, coz se pfi¢i zékladnimu principu
platnému pro tuto oblast prava, a sice ze vetfejny zajem nelze stanovit a priori. Do jesté
hlubsiho konfliktu stouto zasadou jde unijni legislativa (nafizeni (EU) ¢&. 347/2003)

stanovujici prioritni status konkrétnim stavbam energetickych siti, ktery ma legitimizovat

povolovani vybranych projektl ve zrychleném rezimu.

Ve vefejném zajmu, s cilem zajistit spolehlivy provoz podzemnich staveb nebo
ochranu zdravi a majetku v okoli té€chto staveb, jsou zfizovana také ochrannd pasma.
Spocivaji v zdkazu nebo omezeni umist'ovani a provadéni nékterych staveb nebo €innosti ve
vymezeném uzemi. Zpusob vzniku a konkrétni podobu omezeni v uzemi upravuji zvlastni
zakony pro jednotlivé objekty rizné. Spolecné pro vSechny je skute¢nost, Ze pro vlastnika
pozemkd dotcenych ochrannym péasmem piedstavuji jisté omezeni ve vykonu jeho
vlastnického prava. Intenzita tohoto omezeni pak rozhoduje o tom, zda za néj naleZi ndhrada
garantovana Listinou, ¢i zda ma byt trpéno bez nahrady, protoze vlastnikovi neni znemoznén
vykon nékteré ze slozek vlastnického prava a neni tak zddnym zplsobem zasazena podstata
vlastnictvi. Proto se pfi uvazovani o ndhrad¢ posuzuje, nakolik ochranné pasmo vlastnika ve
vyuzivani jeho pozemku skute¢né¢ omezuje, jak dlouho ochranné pasmo trva, jaky byl

dosavadni a do budoucna pfedpokladany zptisob vyuziti zasazeného pozemku a do jisté miry

101



hraji roli i okolnosti, za kterych vlastnik pozemek nabyl. Pokud ochranné pasmo existuje
vyhradné k ochrané vetfejného z4jmu, je k ndhrad¢ pasivné legitimovanym stat, pokud vsak
z jeho existence profituje konkrétni subjekt, to znamena, ze slouzi k tvorbé zisku ¢i jsou jim
této osob¢ garantovdna uzivaci prava, je k poskytnuti nahrady povinna ta osoba, v jejiz
prospéch ochranné pasmo slouzi. Dfivéjsi mylny piredpoklad, Ze naklady souvisejici
s ochrannym péasmem, zapticinéné pottebou ochrany vetejného z4jmu a vychazejici z Gstavné
garantované¢ho prava, musi vzdy nést stat, byl judikaturou NejvysSiho soudu na podkladé
uvedené argumentace (uzité difve Ustavnim soudem ve véci nahrady za legalni vécné

bfemeno) piekonan.

Za elementdrni pravidlo pfedstavujici zadklad pro omezeni vlastnického prava
k pozemku lze oznacit zdkaz imisi. K nepfimému pronikani ucinkli provozu podzemni stavby
nesmi dochazet v mife nepfiméfené mistnim poméram a zptsobem, ktery podstatné omezuje
obvyklé¢ uzivani pozemku souseda. Limity uréené predpisy vetejného prava pro n¢které druhy
imisi pfitom nemuseji byt ani v ptipad¢ pravné relevantniho obtéZovani ptekroceny. Mohou
byt ale uziteCnym ndastrojem pii hodnoceni charakteru a stupné obtézovani vlastnikem ci

provozovatelem podzemni stavby.

Z moznych rizik vyvolanych predev§im velkymi podzemni stavbami a pfedstavujicich
nezadouci imise, jakymi je Gnik nebezpecnych latek, plisobeni ionizujiciho a neionizujiciho
zatfeni €1 prenos vibraci a hluku je pravé hluk nejSkodlivéjSim faktorem pro zdravi ¢lovéka.
Soucasna spolecnost vSak bez vytvareni hluku neni schopna zajistit svou existenci. Z hlediska
hodnoceni a prevence hluku produkovaného podzemnimi stavbami neni nijak vyuzitelny novy
nastroj hlukového mapovani a stéZejnim ve véci prognozy u€inkli podzemni stavby na zivotni
prostiedi a na objekty v zon€ ovlivnéni zlstava proces vyhodnoceni vlivu stavby na Zivotni
prostiedi (EIA). Pfedmétem strategického hlukového mapovani je totiz pouze hluk ve
venkovnim prostfedi z vybranych zdrojii a nikoli hluk uvnitt budov, ktery vibrace a hluk,
pochazejici z podzemni stavby a §ifené strukturou budovy, zpiisobuji. Udaje o hluku navic
nevychdzeji zprovedenych méfeni hluku, ale zmodelovych vypocti provadénych
softwarovou aplikaci. Kladn¢ Ize naopak hodnotit novelu zdkona o ochrané vetejného zdravi
z roku 2015, kterou byla odpovédnost za provedeni opatieni k ochrané pfed hlukem pfesunuta
na stavebnika stavby nové umistované do uzemi ohrozeného hlukem a vibracemi zjiz

existujiciho provozu. Byla tak zavedena ucinna ochrana pted negativnimi disledky realizace

102



nové vystavby, které spocivaly ve vynakladani prostiedkl ¢i omezovani provozii podzemnich
staveb a zafizeni, kterd produkuji hluk a vibrace, ale ktera byla v zemi jako prvni v potadi.
Nedojde-li k prokazatelnému navySeni hluku z jeho zdroje, nemiize stavebnik zadat provedeni

protihlukovych opatteni, pokud je v dostatecné kvalité neprovedl sam.

Prostfednictvim zde shrnutych témat byl autorkou zkouman rozsah vlastnického prava
k pozemku v jeho podpovrchové cCasti a zplisoby jeho omezeni souvisejici s existenci a
provozem podzemni stavby. Vlastnické pravo je sice institutem prava soukromého, zaméteni
prace na vlastnictvi pozemku si v§ak vyzadalo studium $iroké skaly predpisti prava vetejného.
To neni piekvapivé pravé s ohledem na vlastnosti pozemku, stavici jej mezi sekundarnimi
objekty pravnich vztahii na zvlas$tni misto. Absurdné v této souvislosti ale vyzniva tivodni
ustanoveni obCanského zdkoniku, podle kterého uplatiiovani soukromého prava je nezavislé
na uplatiovani prava vefejného. Uz vymezeni pozemku, ma-li byt uplné, se bez
vetejnopravnich predpisti neobejde. Pojem pozemek obcansky zakonik pouziva, i kdyz jeho
definici neobsahuje. Na riznych mistech vSak pozemku ptisuzuje odlisné vlastnosti. Nékde je
spravné vystizena jeho trojrozmérnost, kdyZ je za soucast pozemku urcen i prostor nad
povrchem a pod povrchem, jinde je ale pojiman jako dvojrozmérny objekt, jen jako
nejsvrchngjsi vrstva zemského povrchu. V zdjmu sjednoceni pojmu a respektovani skuteéné

podoby pozemku by méla byt chybné ustanoveni zménéna.

Za soucast pozemku stanovuje ob¢ansky zakonik prostor pod povrchem. Byl u€inén
zaver, ze prostor pod povrchem i hmota jej vypliujici tvoifi pozemek samotny, je jeho ¢asti.
Provedené zkoumani vSak nevedlo ke stanoveni konkrétni hodnoty v jednotkach délky, kterou
by byla ur¢ena vzdalenost od povrchu vymezujici pozemek a jeho spodni hranici. Neni to
mozné s ohledem na skutecnost, Ze tato vzdalenost se méni v Case tak, jak se méni uZite€nost
a ovladatelnost pozemkii, podminéné technologickym vyvojem posunujicim moznosti
Cloveéka. Zcela jisté by to nebylo ani praktické. Za mnohem raciondlngjsi feSeni lze v tomto
kontextu povaZovat vymezeni rozsahu vlastnického prava ud€lenim opravnéni jinému
subjektu, jak obcansky zdkonik ¢ini v § 1023, umoziujicim uziti pozemku jiného bez jeho
souhlasu, a to z dulezit¢ho divodu a takovym zpiisobem, proti kterému nemiize mit vlastnik
rozumny diivod protestovat. Hloubka je zde relevantni proménnou, kterda mozné ohrozeni
vykonu prav vlastnika nebo piisobeni jiné ijmy nepiimou timérou ovliviuje. V ptipad€ sporu

bude na soudu zhodnoceni dilezitosti a rozumnosti divodu, stojicich proti sobé. I pies
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pfitomnost dvou takto vagnich pojmu, zapficinujici nejasnou piedstavu o vyznamu a

moznostech pouziti tohoto ustanoveni, hodnoti tuto normu autorka pozitivné.

V katastru nemovitosti jsou pozemky vyobrazené ve dvojrozmérné katastralni mapé
v podobé¢ parcel. Podzemni stavby v katastru evidované nejsou a o tomto druhu nemovitych
véci neobsahuje katastr ani zaddné informace. Duvodova zprava k zakonu o katastru
nemovitosti mluvi o pfedstavé evidence podzemnich staveb jako o technicky
neuskutecnitelné, ale s ohledem na pokroky v evidenci nemovitych véci dosud uskutecnéné,
jako digitalizace katastru apod., lze ocekdvat, ze i stimto problémem se pfisti generace
vypotadaji. Jako mezikrok by de lege ferenda mohlo byt umoznéno zndzoriiovani celé stavby,
umisténé, byt jen castecné, pod zemskym povrchem. Moderni stavby zasazované do svahu,
pokryté zeminou nebo jinou horninou, umistované do uzemi, kde je kladen diiraz na ochranu
razu krajiny, se nemusi vilbec stat predmétem evidence katastru. Pokud zadna jejich cast
nevyc¢niva nad terén tak, aby bylo mozno zaméfit obvod této ¢asti nezakryté zeminou, nesplni
ani v této ¢asti definici budovy a pfedmétem evidence se tak nestanou. Ma-li podzemni stavba
1 svou cast na povrchu, kterd je podle norem ovladajicich katastr budovou, je potieba k této
nadzemni ¢asti prohlaseni vlastnika deklarujici existenci podzemni stavby, aby nedoslo ke

sloucenti jeji nadzemni ¢asti se zastavénym pozemkem.

Prostfednictvim katastru nemovitosti, ale ani prostfednictvim registru Uzemni
identifikace, adres a nemovitosti, neni mozné zjistit, Ze se v pozemku nachdzi néjaka
podzemni stavba a ani v pfipadé jejiho nalezu neni mozné timto zptisobem dohledat jejiho
vlastnika. K pokrokiim vSak dochazi na poli technického mapovani, dnes jiz v digitalni
podobé, a mize to byt pravé technickd mapa, kterd umozni zjistit, Ze se pod povrchem
pozemku podzemni stavba naléza. Hlavni mésto Praha jednotnou digitalni mapu ma jiZ od
roku 2002 a vroce 2023 se vedeni digitalni technické mapy stane povinnosti pro vSechny
kraje. Spolecné s digitdlni mapou vefejné spravy je s t€émito pocitano jako s podklady pro

uzemné pldnovaci ¢innosti i v navrhu nového stavebniho zakona.

Vlastnik pozemku je v libovolném nakladani se svym vlastnictvim omezen podstatou
pozemku, ktery nelze spotiebovat, zni€it, pfemistit ani rozmnoZit, samotnou podstatou
vlastnického prava a vnéjSimi omezenimi, kterd mu ukladd4 zédkon, Gfedni vyrok, anebo ktera

vyplyvaji zjeho pravniho jednani. Polyfunkéni charakter pozemku je zarukou toho, ze
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omezeni podzemni stavbou jin¢ho vlastnika ssebou nemusi nést i omezeni vykonu
vlastnického prava k povrhu takového pozemku. Pokud vSak podzemni stavba a vykon prav
s ni souvisejicich pro vlastnika omezeni pfedstavuji, je v mnoha ohledech rozhodujici jeho
intenzita. Ta je urCena jak mirou, v niz je vykonem prav k podzemni stavbé ovlivnén vykon
nékteré ze slozek vlastnického prava k pozemku, tak frekvenci, s niz je pravo opravnéného
uplatiiovano. Tato intenzita omezeni je klicem pro urceni hranice mezi vykonem opravnéni
vstupovat na pozemek danému sousedovi zakonem a vykonem prav z vécného biemene, které
je tieba zfidit, anebo pro urceni, zda ma byt za omezeni legalnim vécnym bfemenem nebo

ochrannym pasmem poskytnuta vlastnikovi pozemku nahrada.

Nejednotnost vetfejnopravnich ptfedpisit upravujicich zdkonnd omezeni vlastnikl
pozemkil je v deském pravnim fadu nedostatkem. Uprava ochrannych pasem trpi absenci
ustanoveni o nadhradach za omezeni, ktera tento institut vlastnikovi ptinasi. De lege ferenda
1ze doporucit nedostatek odstranit za pomoci inspirace zdkonem o vodach v tom sméru, aby
tak podstatny parametr omezeni vlastnického prava, jakym je pravo na nahradu garantované

ustavnim zakonem, nebylo dovozovano z judikatury.

Roztiisténost zakoni pro jednotliva odvétvi znamena i riznou miru, v jaké je
uplatiiovdna subsidiarita obcanského zékoniku. Sjednoceni v oblasti prdv a povinnosti
vlastnikii pozemkl a provozovateli technické infrastruktury by de lege ferenda mohlo
vychazet z doplnéni pravé obcanského zdkoniku, ve kterém by bylo vefejnopravni opravnéni
urceno za zvlastni typ préva k cizim nemovitym vécem a vznikla by obecné uprava upravujici
jeho vznik, trvani, rozsah, vysi ndhrady za omezeni apod., pfi respektovani specifik téchto
staveb. Specialni upravy v piedpisech pro jednotlivd odvétvi by na tuto obecnou Upravu

navazovaly.

Uplnym zavérem si autorka dovoluje zhodnotit pravni Gpravu regulujici pravni vztahy
k pozemktm jako funkéni, poskytujici jak ochranu vlastnikovi pozemku, tak i néastroje k uziti
pozemku jiného, umoznujici vyuziti tohoto omezeného zdroje, a to se souhlasem vlastnika

nebo nedobrovolné.
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Seznam zKkratek

ABGB

Code civil
EIA

energeticky zékon

horni zakon
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RUIAN

spravni fad

stavebni zakon
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Vlastnické pravo k pozemku a jeho omezeni podzemni stavbou jiné¢ho
vlastnika

Abstrakt

Prace se zabyva vlastnickym pravem k pozemku a jeho moznymi omezenimi, ktera
maji pfi¢inu v existenci a provozu podzemni stavby jiného subjektu pod jeho povrchem.
V préci je kladen diiraz na vymezeni pozemku jako trojrozmérného télesa, pficemz pozornost
je zameétfena na prostor pod zemskym povrchem, ktery je optimalnim mistem pro umisténi
staveb zajiStujicich Cinnosti, které s ohledem na technické, ekonomické €i environmentalni
divody neni vhodné umistit a provozovat na povrchu. S cilem urcit rozsah vlastnického prava
k pozemku v jeho podpovrchové Césti je vymezen pozemek jako véc v pravnim smyslu a
pfedmét pozemkového vlastnictvi a je zkoumadna moZznost ur€it horizontalni hranici pozemku
na vertikdlni ose ve sméru pod zemsky povrch. Prace shrnuje soucasné teoretické pojeti
vlastnického prava, ustavni zaruky, obsah a vnitini limity. Poukazuje rovnéz na omezeni
vlastnika pozemku institutem ucelové kategorizace pudy, jehoz cilem je dosdhnout

optimalniho vyuziti pidy jakozto kli¢ové slozky Zivotniho prostiedi.

V préci je dale definovana podzemni stavba a jsou analyzovana kritéria rozhodujici
pro uréeni podzemni stavby jako samostatné véci, kterymi jsou samostatnost ucelového urceni
této stavby, doCasnost podzemni stavby anebo jeji charakter jako stavby liniové. Je feSena
otazka, z jakych zdrojl je moZné se o pfitomnosti podzemni stavby v pozemku dozvédeét.

Prace mapuje mozna omezeni vlastnického prava k pozemku, kterd maji pficinu
v existenci a provozu podzemni stavby pod jeho povrchem. Vénuje se nejzadsadnéjSim
aspektiim jednotlivych zpasobi, jakymi je vlastnik v duisledku existence ¢i provozu podzemni
stavby omezovan. Omezeni vlastnického prava k pozemku je v praci kategorizovdno na
omezeni vykonem vlastnického prava k podzemni stavbé; vykonem dalSich prav vlastnika
podzemni stavby s vécnépravnimi a obliga¢nimi G¢inky; z dlivodu ochrany vetejného zajmu;
uzitim pozemku z dilezitého divodu; a zvlaStni pozornost je vénovana imisim hluku a

vibraci, jichZ jsou zejména velké podzemni stavby zdrojem.

Klic¢ova slova: pozemek; podzemni stavba; omezeni vlastnického prava
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Ownership of Land and Its Limitations by Underground Construction of
Another Owner

Abstract

The thesis deals with the ownership of the land and its potential limitations, which
have caused in the existence and operation of another entity's underground structure beneath
its surface. The focus of the thesis is on defining the property as a three-dimensional body,
focusing attention on the space beneath the Earth's surface, which is the optimum place to
house structures providing activities that, due to technical, economic or environmental
reasons, are not suitable to be placed and operated on the surface. In order to determine the
scope of ownership of the subsurface land, the land is defined as a matter in legal terms and
an object of land ownership and the possibility of determining the horizontal boundary of the
land on a vertical axis in the direction below the Earth's surface is examined. The thesis
encapsulates the current theoretical concepts of property law, constitutional guarantees,
content, and internal limits. It also points out the limitations of the landowner by the Institute
of Purpose Land Categorization, which aims to achieve optimal land use as a key component

of the environment.

Subterranean construction is further defined in the thesis and the criteria crucial for
determining an underground structure as separate things are the autonomy of the purpose
determination of that structure, the temporary nature of the underground structure or its
character as linear construction. The question of which sources is it possible to learn about the

presence of underground construction on the property is addressed.

The thesis maps out the possible limitations of ownership of the land, which have
caused in the existence and operation of the underground structure beneath its surface. It is
dedicated to the most fundamental aspects of the various ways in which the owner is
restricted as a result of the existence or operation of underground construction. The restriction
of the property title to the land is categorized in the thesis as a restriction on the exercise of
ownership of the underground building; the exercise of other rights of the owner of the
underground building with substantive and obligatory effects; for the protection of the public
interest; the use of the land for an important reason; and particular attention is paid to noise

pollution and vibration, in particular of which the large underground structures are a source.

Key words: land; underground construction; limitations of ownership
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