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Uvod

V této praci se budu z nékolika hledisek zabyvat pozemkovym vlastnictvim. Vyklad
po¢ind zakladnim vymezenim charakteristik pozemkového vlastnického prava. Zde jsou
probrany odlidnosti vlastnického prava k pozemkiim od jinych druhd vlastnictvi, Déle je
postupovano k pravnim formdm wvzniku a zéniku subjektivniho vlastnického prava
k pozemkim. V této 8asti je nejvice zamé¥ena pozomost na smluvni pfevody, jako nejlas-
t&)31 zplsob vzniku vlastnického prava. V samostatné &asti je rozebran pravnf institut vy-
vlastnéni, v¢etné feSeni ndhrad za odejmuti vlastnického prava obsaZeného v platné pravni
upravé. Vyklad dale postupuje k objasnéni pravnich forem omezovani vlastnického prava
k pozemkium se zvlastnim zfetelem k omezovéni vlastnického prava v zijmu ochrany Zi-
votntho prostiedi, kterému je vénovéana zavéreéna ¢ast. V této Sasti je pojednano i o nahra-
dach za takové omezeni vlastnického prava. V jednotlivych §astech je snahou upozornit na
problematickd ustanoveni pravni Upravy a odkazovat na soudni rozhodnuti, ktera jsou pro
praxi urdyjici. Lze-li k ur¢ité problematice vysledovat rozporny vyvoi judikatury, jsou na-
zory porovnavany a snad i naznafena uréita vychodiska. Vzhledem k rozsahlosti celé pro-

blematiky si vyklad neéini nérok na tiplnost.



Cast 1. Pozemkové vlastnictvi

1. Vlastnické pravo

Vlastnické pravo je nejdileZitdjdim v&mnym privem. Nded svou povahou do katego-
rie zédkladnich prév a svobod jednotlivee a tvofi jadro persondlni autonomie jednotlivee ve
vztahu k vefejné moci. Ztohoto divodu pat¥i mezi lidskd préva zabezpedeni a chrangnid
Listinou zakladnich prav a svobod (ddle jen Listina), kterd v ¢l. 11 odst. | prohladuje, Ze
wkaZdy md pravo vigsinit majetek.” Tento Elinek Listiny neprohlaSuje za zakladni lidske
pravo vlastnictvi samo, ale prédvo byt viastnikem, . pravo nabyvat vlastnictvi.' Neni tak
zarudeno, Ze kazdy bude vlastnikem, ale je zarSenc, Z¢ kazdf mize byt vlastuikem. Cl. 11
odst. 1 Listiny déle stanovi, ,Ze viasmické prdvo viech viasmiki md stejny zdkonny obsah
a ochraru. “ Podobné § 124 oblanského zikoniku stanovi, Ze ,vickni viastrici maji stej-
nd préva a povinnosti a poskytuje se jim stejnd pravnf ochrana " Obtansky zikonik se
hl4si k rovnosti jako ke své prvni a hlavnl zisadé (§ 2 odst. 2). Viasmickému praivu je
v demokratickych pravnich statech poskytovina nejvyidl ochrana ato viem viastniklum
bez rozdilu a na stejné drovni. Ochranru vlastmictvi je nutno zajistit proti moZnym zdsahtim
ze strany jinych osob, ale téZ proti zésahtim za strany stétni moci. Rozdily mezi jednotli-
vymi druhy a formami vliastnictvi byly odstranény tstavnim zékonem &. 100/199(0 Sb., kte-
rym se ménila a dopliiovala tehdy plamd Ustava®a tstavni zikon o Seskoslovenské federa-
ci®. Z jeho &. 7 vyplynulo, Z¢ viastnické préivoa jiné majetk ové priva obtant, pravnickych
osob 1 stitu jsou chrdngna Ustavou a zékony (odst. 1). Soutasne v odst. 2 zskotvoval, Ze
stat poskytuje vEem vlastnikim rovnocennou ochranu. Tento ustavni zékon byl reakcei na
pfedchozi pravni vpravu, kierd rozliSovala spolefenské socialistick€ vlastuictvi stétnd,
druzstevof a jiné — tj. vlasmictvi spoleenskych a jinych socialistickych orxganizaci, a dale
vlastnictvi individudlni - tj. vlastnictvi osobni a soukromé.

Vlastnické privo rozhidujeme na vlastnické prévo objektivni a viastmické pravo subjek-

tivni, Vlastnické préavo v objektivnim slova smystu je piedstavovine souborem prévnich

'viz Knappové, M, Svestka, §., Dvefak, J.: Obfansképrivo hmotné, sv. 1, 2.dil, 4. welini, Praha :ASP), 2005,
str. 314,

¥ Ustavni zdkon &. 10072860 Sb., Ustava Ceskoslovenské federativai republiky.

% Ustavni zékon &. 143/1968 Sb., o teskoslovenské federaci,




norem regulujicich spole€enské (vyrobni, ekonomické) vlastnické vztahy. Zachycuje vlast-
nictvi, tj. existujici systém t&chto vztahd, a jeho prostfednictvim i systém rozd&leni véci
(objektl t&chto vztahl) ve spolednosti.’ Objektivni viastnické préavo k padeé tak uréuje
zejména vznik, zanik, obsah a rozsah opravnéni a povinnosti pozemkového vlastnika.’

Vlastnické pravo v subjektivnim smyslu lze definovat® jako pravo (monost) jednotliv-
ce nebo pravni subjektivitou nadaného kolektivu lidi uréitou véc v mezich stanovenych
pravnim fadem drZet, uZivat a naklddat s ni svou moci nezavislou na moci jiného k téZe
véci a téZe dobe, podle své viile a ve svém zajmu.’

Vlastnické pravo je pravem absolutnim, a jako takové je charakterizovano dvéma za-
kladnimi rysy: pisobi erga omnes (kazdy, kdo k tomu neni opravnén, se musi zdrZet rueni
vlastnika pfi vykonu jeho priva) a dale tim, Ze viastnik nepotfebuje k vykonu prava sou-
ginnost jin€ osoby (jeho moc nad vé&ci je moei primérni, nezdvislou na moci kohokoliv ji-
né¢ho). Vlastnictvi je tedy pravo, pro n&jZ je charakteristické, Ze viiéi uritému a zndmému
vlastnfkovi obecn€ stoji neomezeny a neurdity podet jinych subjektd, které maji povinnost
vlastnika ve vykonu jeho prév nerusit, dile je vlastnictvi neomezené v tom smyslu, Ze
vlastnikova prava nejsou bezprostfedné odvozena z jiného prévniho vztahu, od jiného sub-
jektu. Za daldi znak vlastnického prava byvé oznatovéana jeho elasticita. Pod ni se rozumi
to, Ze pomine-li pravni diivod omezeni vlastnického prava, obnovi se bez daléiho vlastni-
kovo opravnéni v pivodnim rozsahu.®

Pro pldu jsou charakteristické urlité zviagtnosti, které nelze u jinych objekti vlastnic-
kého prava nalézt, a tyto zvla$tnosti se pIn€ odréZi ve specifiénosti pozemkového vlastnic-
tvi.

Zvlatnosti pidy jsou nésledujici:

a) Pldu nelze vyrobit, je produktem piirody. Piidy je omezené mnoZstvi, je nerozmnoZi-
telnd, nenahraditelnd. Proto se zde projevuji rozpory mezi omezenou rozlohou pidy a ros-
toucimi potfebami obyvatel. Pres tyto jedine&nosti 1 plida vstupuje jako zboZi na trh. Pida
se objevi na trhu jen tehdy, je-li n€¢kdo z dosavadnich vlastnikil ochoten ji na trh dit a pfe-
pustit ji novému vlastnikovi. Piida tedy neni b&Znym zboZim. To zplsobuje pochopitelné

* pekdrek, M., Priichova, I.: Pozemkové prévo. 2. vyddni, Brno:Masarykova univerzita, 2003, str. 57.

* Drobnik, J.: Zaklady pozemkového prava. 2. aktualizované a dopinéné vydani, Praha:IFEC, 2007, str. 38.

® podle nékterych nazort viak nelze institut viastnictvi struéné a jasné definovat pro svou sloZitost. Viz Spa-
€il, J.: Prévni rozhledy, C. 2, 2006, str. 66.

4 Pekirek, M., Prichovd, I.: Pozemkové pravo. 2. vydéni, Brno:Masarykova univerzita, 2003, str, 57,

® Biffe Knappovd, M., Svestka, )., Dvofdk, J. a kol.: Ob&anské pravo hmotné. sv. 1., dit 2., 4. vyd4ni, Pra-
ha:ASPI, 2005, str. 320-321.



nap&i mezi nabidkou a poptivkou a také odlvodiiuje zvl4Stni pozomost, kterou pravni
pfedpisy plid¢ vénuji. PGda je také nepfenosna a tak je jeji umistdni v prostoru trvalé.

b) Pida m4 polyfunkéni charakter. Je vyrobnim prosttedkem a produkénim &initelem
v zemé&d&lstvi a lesnim hospodé¥stvi. Pida je déle rezervodrem nerostnych surovin, které
jsou dobyvény z jejiho nitra nebo povrchu. Je také nezbytnym piedpokladem jakékoli lid-
ské ¢innosti v podobé stanovi§té a operaéni zdkladny této ¢innosti a to &innosti vyrobni i
nevyrobni. Vedle té&chto ekonomickych funkei je plida také jednou ze zékladnich sloZek
Zivotniho prostiedi. Je nejen pfirozenym Zivotnim prosttedim rostlin a Zivo&ichi, ale také
vyznamné ovliviiyje dal¥f dv& zdkladni slozky Zivotniho prostfedi — vodni zdroje a ovzdu-
$1. To také limituje proces ekonomické exploatace pidy. Je nutno vidy zvaZovat, zda neni
mira ekonomické exploatace plidy v rozporu s uchovanim funkce pldy, jako sloZky Zivot-
niho prostfedi. Moderni pravni fady poskytuji ¥fadu legislativnich nastrojl k regulaci tako-
vychto nezadoucich jevi. TentyZ pozemek miiZe slouZit riznym G¢elim a to i soufasné.
Mohou tak nastat rozpory v piipadg, Ze nejsou jednotlivé zplsoby vyuZiti vzdjemné sludi-
telné.

¢) Pida se uZivanim nespotfebovava a to ani postupng, je nezniliteina, ale je poSkoditel-
nd. Mohou se ménit jeji vlastnosti, které mohou vylu€ovat urtity zplisob jejiho vyuziti.
Tim se méni viak jeji kvalita, neméni se ale jeji kvantita (rozloha).

2. Objekt pozemkového vlastnictvi
2.1. Pixda

Pojmem plda oznadujeme zemsky povrch a souasn€ i hmotny substrat Zems.? Pouzi-
va se k oznaleni urité plochy, ale i prostoru nad a pod touto plochou. Pro vlastnické a
uZivaci vztahy k pide je urlujici zemsky povrch a jeho jednotlivé &asti. V n&kterych prav-
nich pfedpisech byva tento pojem dile zuZovan oznacenim lesni pida, zem&d&lskd pida.
Zde je pak rozhodujicim kritériem urgity spole¢ny Gdel vyuZiti ¢asti zemského povrchu.

2.2, Pozemek
Podle ustanoveni § 119 odst. 2 ob&anského zékoniku (déale jen Ob&Z) jsou pozemky
nemovitymi vécmi. Nemovitostini jsou tedy vSechny pozemky a podle § 118 Ob&Z mohou

viz Damohorsky, M. a kol.: Pravo Zivotni prostfedi. 2. vydéni, Praha:C. H. Beck, 2007, str. 281.




byt pfedmétem ob&anskoprévnich vztahi. Definici pozemku 1ze ale nalézt v jiném zakons.
Jim je zakon & 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti (katastrdlni zakon). Pozemkem je
podle ng&j &4st zemského povrchu oddélena od sousednich &4sti hranici tzemni spravni jed-
notky nebo hranici katastralniho tizemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhd
pozemkd, popfipad€ rozhranim zplisobu vyuZiti pozemki (§ 27 pism. a) katastralniho z4-
kona). Pozemek je tedy individualizovand &ast zemského povrchu, kterd ma svij tvar, je
ohraniend, tyto hranice ale nemusi byt v terénu viditelné a jednotlivé pozemky mohou
v terénu splyvat. Z tohoto divodu miZe dojit v praxi k tomu, Ze hranice pozemku se nere-
spektuji a pozemky se v praktickém uZivéni d€li. Naopak ani v terénu viditelna a obranide-
na &ast zemského povrchu nemusi byt pozemkem. Neni vylougeno, ie jeden pozemek je
rozdélen na viditelné &asti (napt. vlastnik rozdéli sviij pozemek z hospodafskych a technic-
kych dvod®). Hranice ur8ované druhem pozemk jsou zpravidla v ptirodé viditelné, takto
lze v terénu odli8it napt. pozemek, ktery je lesem, ornou piidou, nebo zastavénou plochou.
Jinak tomu bude u hranic vlastnickych nebo u hranic n4jmu. Vymezeni pojmu pozemek je
znaéng relativni, protoZe pfi pouZiti riznych kritérii ziskame vzdy jiny pozemek (jinak je
tomu u parcely, jak bude uvedeno dale). Pozemek je uréen plo3ng, ale jeho uZivani se déje

v prostoru jak do ur¢ité meze pod samym povrchem, tak i nad nim.

2.3. Parcela

Parcelou je pozemek, ktery se od jinych pozemki odlifuje tim, Ze je podle § 27 pism.
b) katastrdiniho zdkona, geometricky a polohové uréen, zobrazen v katastrdlni map& a
oznacen parcelnim &islem. Geometrickym uréenim nemovitosti a katastralniho tizemi se
rozumi urfeni tvaru a rozméru nemovitosti a katastralniho Gzemi, vymezenych jejich hra-
nicemi v zobrazovaci roving. Polohovym uréenim nemovitosti a katastralniho tzemf je ur-
geni jejich polohy ve vztahu k ostatnim nemovitostem a katastralnim Gzemim. Katastral-
nim Gzemim je technickd jednotka, kterou tvoii mistopisné uzavieny a v katastru spoletng
evidovany soubor nemovitosti. Parcela je nejpiesn&ji a nejspolehlivéji vymezeny pozemek,
Parcela jako v&c v prévnim smyslu slova vzniké z ¢ésti pozemku zdsadné na zékladé geo-
metrického planu odd&lenim €asti pozemku od jiZ existujiciho pozemku v podobé parcely
oznadené parcelnim ¢islem, a dislokovaném v uréitém katastralnim tizemi. Tak je pak dano

geometrické a polohové ureni.
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2.4, Pozemek a parcela

Pro vé&cna priva a tedy i pro pravo viastnické je typické, Ze jejich objektem je v&c. Ob-
Jektem pozemkového vlastnictvi neni pida jako zemsky povrch, ale vZdy jen jeho indivi-
dualizovana &4st, tedy pozemek, a to pozemek ve formé parcely. '

Pozemek nemusi byt totoZny s parcelou, ale miZe zahrnovat i vice parcel, popfipads
&4sti riiznych parcel, nebo naopak byt &asti parcely jediné.'! Pozemek a parcela nejsou tedy
pojmy totoZné. Oba pojmy se viak v praxi ¢asto zaméfinji. Tuto tendenci ize vysledovat i
v judikétufe. Tak je tomu napk. v rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze (Re) 3 Cdo 53/92"
tykajici se vydrZeni, kde je uvedeno, Ze: ,,PFedmétem vydrieni jako specifického zptisobu
nabyvdni viastnického prdva miZe byt zdsadné véc celd, nikoliv jeji pouhd édst ... Zékonnou
podminku drZeni (celé) véci nespliiuje drieni pouhého pruhu pozemkové parcely souseda,
jenZ nebyl samostatné geodeticky oddélen a na ktery bylo driitelem mylné nahliZeno jako
na soukromou pésinu. © 'V citovaném rozhodnuti nebylo zfejmé vzato v dvahu, Ze i hranice
drzby tvoli v &asti parcely samostatny pozemek, kiery je pfedmétem vydrZeni. Toto chybné
rozhodnuti bylo pfekondno rozhodnutim Nejvy$siho soudu ze dne 26. 2. 1997, sp. zn. 3
Cdon 1231, ktery jiZ ptipoustf moZnost, Ze &ast parcely je moZné vydrzet, V odiivodn&ni je
uvedeno: ,,...Cdst parcely, kterd byla v drsbé jiné osoby nez viastnika této parcely, se tudiz
stavala pozemkem a pozemek jako nemovitou véc bylo moZné vydriet.... " Zévér, Ze poze-
mek, ktery je &asti parcely, je samostatnou véci v pravaim smyslu, vyplyva i z judikatury
Ustavniho soudu, podle které je neptipustné dovozovat neexistenci pozemki v diisledku je-
jich sloudeni & pteparcelovani, resp. predislovani.' Tento spravny pHstup potvrzuje i ak-
tudlnéjdi judikatura Nejvyssiho soudu: ,,Véct v prdvnim smyslu miiZe byt i pozemek (neo-
znaceny v katastru nemovitosti parcelnim ¢islem), ktery je pouze ddsti parcely, takovy po-
zemek miiZe byt i pFedmétem ndjemni smlouvy, je-li v této smlouvé vymezen zcela uréité a

srozumitelns ~"

Drobnik, J.: Zaklady pozemkového prava. 2, aktualizované a doplnéné vydéni, Praha:IFEC, 2007, str. 38,

1 viz stanovisko Nejvy3$iho soudu ze dne 28. 6. 2000, sp. zn. Cpjn 38/98; nebo rozsudek Nejvy§iiho soudu
ze dne 30. 1. 2001, sp. zn. 20 Cdo 20/99.

2 1ot0 rozhodnutf je pFekvapivé citovano i v aktudini uéebnici ob&anského prava - viz Knappovd, M., Svestka
J., Dvofék ). a kol.: Qb&anské prévo hmotné. sv. 1., 4. vyddni, Praha:ASPl, 2005.

3 Viz ndlez ze dne 19. 3. 1997, sp. zn. 1. US 82/98, uveFajnény ve Shirce ndlezd a usneseni Ustavnifio soudu
Ceskeé republiky, svazek 7, dit 1., & 31.

' Viz rozsudek Nejvy$iiho soudu Ceské republiky ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 30 Cdo 3109/2005.
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2.5. Délitelnost plady

Plida (pozemek, parcela) je pro svij charakter v¥ci snadno realné délitelnou rovinami
vertikalné vedenymi po zemském povrchu. Je nutno rozlidit, zda v konkrétnim pfipadg jde
o rozd€leni pozemku fyzické bez soudasného rozdéleni pravniho, pii kterém se nic neméni
na stivajici podobé& parcel a neméni se tak vlastnické hranice (napf. pro potfeby hospodaf-
ského vyuZiti pozemku) anebo zda jde soudasné o rozd&leni pravni, které vede ke vzniku
novych parcel (napf. p¥i zrudeni a vypofadani spoluvlastnictvi podle §141 Ob&Z). Pfestoze
tak vyslovné€ nestanovi Zadnd prdvni norma, je pozemek d&litelny i horizontaln&, To lze
dovodit z toho, Ze objektem pozemkového vlastnictvi miZe byt nejen zemsky povrch, ale i
prostor nachézejici se nad i pod pozemkem. Takto jednotlivé horizontdlni vrstvy pozemku
rozliSuje nap¥. zdkon &. 44/1988 Sb., o ochrang a vyuZiti nerostného bohatstvi (horni za-
kon), ktery v § 5 prohladuje nerostné bohatstvi, kterym jsou loZiska vyhrazenych nerosti
(tzv. vyhradni loZiska) nachézejici se v CR za vlastnictvi stdtu. V tomto smyslu vlastnictvi
vlastnika pozemku sah4 tak hluboko do nitra Zemé, kam aZ je schopen své vlastnictvi redl-
né vykondvat, pokud pii tom nenarazi na vlastnictvi né€koho jiného, tedy i na vyhradni lo-
Ziska nerostd, které nejsou soudésti pozemku, ale samostatnym pfedmétem pravnich vzta-

hi 15

2.6. Soudasti pozemku

Soucasti véci je vie, co k ni podle jeji povahy néleZi a nemiiZe byt odd&leno, aniz by se
tim v&c znehodnotila (§ 120 odst. 1 Ob&Z). Jsou zde tedy stanovena dvé kriteria - vzajem-
na soundleZitost v&ci a mira jejich oddélitelnosti. Neoddglitelnost je pfitom chépéna jako
neoddglitelnost fyzickd, technické i funkéni a posuzuje se podle véci, kterd je uréujici, tj.
vé&i hlavai. Soutdsti pozemku, tj. nikoliv samostatnou véci, jsou podle § 120 Ob&Z trvalé
porosty. Ve vztahu k zemédélskym a lesnim pozemkiim to potvrzuje zdkon &. 229/1991
Sb., (zdkon o pitd&), ktery vlastnika pozemkd prohladuje za vlastnika porosti na ném vze-
§lych (§ 2 odst. 2, véta prvnf). Ve vété druhé viak tyZ paragraf stanovi, Ze u pozemki da-
nych smluvné do uZivani je vlastnikem jinych neZ trvalych porosti uZivatel, pokud se
s vlastnfkem nedohodne jinak. Pro tento pfipad tedy zékon, ktery je v pomé&ru speciality
k obZanskému zakoniku, odd€luje vlastnictvi k porostim od vlastnictvi pozemku. Podle §

Y viz Pekarek, M.: Vlastnictvi a Hvotni prostfedi. In Damohorsky, M. {ed.): Prévo Zivotntho prostie-
di:tematické okruhy: Vlastnické pravo a ochrana Zivotniho prostiedi, trestni pravo a ochrana Zivotniho pro-
stiedi:Shornik z konference ~ Rychory, KRNAP, 22 aZ 25. z4fi, PF UK, Praha:EdiEni stfediska PF UK, 2000, str.
10.
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2 odst. 2 si vlastnik a ndjemce mohou v ndjemni smlouvé sjednat, Ze jiné, neZ trvalé poros-
ty na pronajatych pozemecich jsou ve vlastnictvi najemce. Je§t& komplikovangjsi je posta-
veni trvalych porostl. Zékon o pidé v § 24, v pavodnim znéni, prohlaoval trvalé porosty
ke dni své i¢innosti (k 24. 6. 1991) za soud4st k pozemku. Vyjimkou ziistaly pouze trvalé
porosty na pozemcich €lent zemé&délskych druZstev, k nimZ i po u€innosti zdkona zistalo
druzstviim zachovano pravo druZstevniho uzivani. Tyto porosty nebyly soudésti pozemku a
byly samostatnou v&ci v pravnim smyshu. Ke zméng viak dodlo novelou (zékon &. 93/1992
Sb.) s jejiz u€innosti se viechny trvalé porosty staly samostatnymi v&emi ve vlastnictvi do-
savadnich uZivateli pozemkd, a to aZ do doby trvani u#ivaciho vztahu, pokud tento vztah
vznikl pfed Gginnosti zakona o piidé. K dal¥i zm&né doslo zasahem Ustavniho soudu, ktery
nalezem &. 131/1994 Sb. zrusil § 24 odst. 1 zdkona o pidé.'® Uginnosti tohoto nalezu se
vlastnici pozemkd opét stali i viastniky trvalych porosti.

Z § 5 zdkona ¢.44/1988 Sb. (homni zdkon) vyplyv4, Ze souddsti pozemku nejsou loZiska
vyhrazenych nerostl, naopak loZiska nevyhrazenych nerostd citovany zédkon v¥slovng za

souast pozemku prohlasue (§ 7).

2.7. Stavby na pozemcich

2.7.1. Zakladni vymezeni
Soudasny oblansky zakonik je zaloZen na konstrukei, Ze stavba nenf soudasti pozemku

(§ 120 odst. 2 Ob&Z). U stavby nemovité se jedna o odklon od zasady ,, superficies solo ce-
dit”, platné v Ceskych zemich do 31. 12. 1950. Podle této zdsady se stavba povazuje za
soudést pozemku, tedy vlastnictvi stavby se ¥idi vlastnictvim pozemku. Odklon od této zé-
sady v platném pravu znamend, Ze stavba a stavebni pozemek mtiZe ndleZet riznym vlast-
nikdm. Jedna se zde o samostatné nemovité véci, které sleduji viastni pravni osud. Dochdzi
zde pak nejen k prostorovému piekryvani pozemku a stavby, ale i k uréitému k¥iZeni prév
k nim. V pfipadg, Ze n¢kdo je vlastnikem domu s pevnymi zaklady, jakoZ i stavebni parce-
ly, jde sice o tyZ subjekt vlastnictvi, ale o dvoji vlastnické pravo. Z povahy véci vyplyva,
Ze mezi stavbou a pozemkem jde o vztah daleko uZ3i a bezprostiednégjsi, neZ kdyby $lo o
jakékoli jiné samostatné véci, a je to podminéno tim, Ze kazdou stavbu je moZné realizovat
jen na uréitém pozemku a souasné s uZivanim stavby musi byt proto fefeno i uZivani po-
zemku, na kterém stavba stoji nebo kterym prochazi. Zakon &. 183/2006 Sb. (stavebni z4-
kon) je si téchto obtiZi védom a tak podminkou udéleni stavebniho povoleni je, Ze staveb-
nik k Z4dosti o stavebni povoleni pfipoji také doklady prokazujici jeho vlastnické privo

'€ viz nélez Ustavniho soudu ze dne 24. 5. 1994, sp. zn. PL. US 16/93.
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nebo pridvo provést stavbu zaloZené smlouvou nebo opatfeni anebo pravo odpovidajici
vécnému bfemeni k pozemku nebo stavbg, pokud stavebni 1ifad nemiZe existenci takového
préva ov&fit v katastru nemovitosti.”” Proto by stavebni t¥ad nem¥] vydat stavebni povole-
ni, pokud stavebnik nema k pozemku platny ob¥anskopravni titul,

Stavbu ve smyslu obganského zakoniku'® je nutno odlidit od stavby, jak ji chape zakon
&. 183/2006 Sb. (stavebni zakon). Ten stavbou rozumi vedkera stavebni dila, ktera vznikaji
stavebni nebo montaZni technologii, bez zietele ne jejich stavebnd technické provedeni,
pouZité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na uéel vyuziti a dobu trvani (§2 odst. 3
stavebniho zdkona). Stavbou v ob&anskopravnim smyslu je pouze stavba, kterd miZe byt
piedmeétem ob&anskoprévni dispozice, tedy kterou lze podfadit pod kategorii nemovité vé-
ci. Ob&ansky zdkonik v § 119 odst. 2 stanovi, Ze nemovitostmi jsou pozemky a stavby spo-
jené se zemi pevnym zakladem, pojem stavby viak bliZe nevysvétluje a ponechavd tak
prostor judikatufe.

Judikatura dovodila, Ze pro uéely obéanského préva je nutno pojem stavba vykladat
staticky, jako v€c v pravnim smyslu, tedy jako vysledek ur€ité stavebni éinnosti, ktery je
zplisobily byt ptedmétem obéanskopravnich vztahti,'® Z toho vyplyva, Ze stavba (ve smys-
lu stavebn&prévnim), kterd by nebyla véci podle § 119 Ob&Z, je soudast! pozemku a vlast-
nik pozemku k ni nabyva vlastnictvi p¥inistkem. Stavbou ve smyslu ob&anskopravnim ne-
miZe byt stavebni ¢innosti vytvofena stavba i konstrukcee, u niZ nelze uréit jasnou hranici,
kde konéi pozemek a kde zagind stavba.’® Stavbu (ve smyslu stavebniho zdkona) neize
v n€kterych pfipadech fakticky ani hospodéisky oddé&lit od pozemku, na kterém je zfizena,
a stavba tak s timto pozemkem splyva, je i v tomto pfipad® jeho soudésti a tvofi s nim jed-
nu véc. ¥

Bohata soudni rozhodovaci praxe k této problematice potvrzuje, Ze vZdy zéleZi na po-
souzeni konkrétni situace a nelze tak uCinit obecné platny zavér, co je tfeba povaZovat za
stavbu ve smyslu ob&anskopravnim.”' Soudy tak za souddst pozemku povaZuji nap¥. melio-
radnf zatizeni umisténé pod povrchem pozemku,? ploty, venkovni tpravy (terasy, opérné

Y Viz § 110 odst. 2 zékona & 183/2006 Sh.

® K tomu rozsudek Nejvy$itho soudu ze dne 30. 9. 1998, sp. zn. 33 Cdo 111/98, publikovany v Soudnich
rozhtledech, & 12, 1998, str. 318.

*® viz rozsudek Nejvy3sho saudu ze dne 29. 1. 1997, sp. zn. 3 Cdon 265/96.

¥ viz rozsudek Nejvyidtho soudu ze dne 28, 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005 publikovany v Pravnich roz-
htedech €. 13, 2006, str. 491,

2 X tomu blife Vreha, P.: Katastrainf a souvisejici judikatura. 2. vyddni, Praha:Linde, 2006, str. 26-37.

2 \fiz ndlez Ustavniho soudu ze dne 24. 5. 1994, sp. zn. Pl. US 16/93.
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zdi, dlazby a obruby), kvétinova jezirka, rybnik™, panelovou vozovku, tenisovy dvorec*

nebo parkovi§ts.?

Z § 14 odst. 4 zdkona &. 229/1991 Sb. (zdkon o pid€) lze dovodit, Ze tento z&kon, ktery
je v poméru speciality k oblanskému zakoniku, povaZuje &4st meliora¥nich zafizeni za
soudast pozemku, protoZe o nich hovoi v souvislosti se zhodnocenim pozemku, dile ale
lze dovodit, Ze tzv. hlavni melioradni za¥izeni (§14 odst. 6 zékona o pid¥) souddsti pozem-
ku nejsou (§ 14 odst. 5 zdkona o pde).

Jistd rozkolisanost judikatury indikuje urgité problémy pfi chépani pozemnich komu-
nikaci jako véci v pravnim smyslu. Pozemn{ komunikace bezpochyby s pozemkem splyva-
ji a nelze je fakticky ani hospodéfsky oddélit od pozemku, na kterém jsou zfizeny a
z tohoto hlediska by nebyly povaZoviny za samostatnou v&c v obdanskopravaim smyslu.
Nejvy33i soud ve svém rozsndku ze dne 10. 7. 2004, sp. zn. 22 Cdo 341/2004 chape po-
zemni komunikaci jako uréitou kvalitu pozemku (jeho ztvarnéni & zpracovéni), a tak
z tohoto pohledu nemohou byt souasné pozemkem a soufasné stavbou ve smyslu ob&an-
skopravnim jako dv& rozdilné véci, které mohou mit rozdilny pravni reZim. Jiné rozhodnu-
ti Nejvy3sstho soudu z 31, 1. 2002, sp. zn. 22 Cdo 52/2002 stejny ndzor opira o bod 2 pfilo-
hy k vyhlé$ce & 190/1996 Sb., kterou se provadi katastrilni zékon, pod kterym jsou jako
druhy pozemku — ostatni plochy, uvedeny také ostatni komunikace, které jsou pak bliZe
charakterizovany jako mistni a ugelové.?® Tato vyhla¥ka jiZ byla nahrazena vyhlaskou &.
26/2007 Sb. (katastralni vyhlagka).”’ V odborné literatute je déle argumentovano Gpravou
obsaZenou v § 11 az 13 zdkona &. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ktera povazuje
»Silni&ni pozemek za takové pozemky, na nichZ je umisténo téleso délnice, silnice a mist-
ni komunikace a silnidni pomocny pozemek. 2 Ve vyse zmingném rozhodnuti (sp. zn. 22
Cdo 341/2004) soud déle argumentoval § 17 zdkona &. 13/1997 Sb., o pozemnich komuni-
kacich, ktery v odst. 3 uvadi: ,, JestliZe byla zFizena stavba ddlnice, silnice nebo mistni ko-
munikace na cizim pozemku a viastniku téio stavby se prokazatelné nepodafilo dosdhnout

majetkopravntho vypordddni s viastmikem pozemiku, je prislusny specidini stavebni ufad

 viz rozsudek Nejvy$éihe soudu ze dne 25. 5. 1998, sp. zn. 2 Cdon 1192/97.

* Viz rozsudek Nejvy33iho soudu ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005, publikovany v Pravnich roz-
hledech, £ 13, 2006, str. 491.

= iz rozsudek Nejvy$siho soudu ze dne 26, 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1414/97.

% Tato pilloha k whlasce £ 190/1996 Sb. uvadéla pod bodem 2 zplisoby vyuZiti pozemku. Takto jsou zde,
jako zplisoby vyuZitl pozemku uvedeny délnice (kod 15), sitnice (kéd 16), ostatn{ kemunikace {kéd 17),

* PHloha k vhlséce 26/2007 Sb. také obsahuje pod bodem 2 vymezeni zplsobu vyutiti pozemku: délnice
{kéd 15), silnice (kdd 16), ostatni komunikace {kod 17}.

¥ gli¥e viz Dudova, J.: X majetkopravnimu vypoféddani pozemk( pfi realizaci pozemni kemunikace. In; Da-
mohorsky, M. (ed.): Pocta Doc. JUDr. Jaroslavu Drobnikovi, CSc¢. k jeho 70. narozenindm, Praha:PF UK, 2007,
str. 39-40.
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oprdvnén na ndvrh viastnika stavby zFidit vécné biemeno, které je nezbytné pro vykon
viastnického prdva ke stavbé, a to za jednordzovou ndhradu ve vysi, kterd podle zvlditntho
DPFedpisu ndlezi za vyviastnéni. “ Pravé toto ustanoveni, ale zpochybiiuje argumentaci soudu
v citovaném rozhodnuti, protoZe vyslovn& rozliduje vlastnictvi pozemk( pod komunikace-
mi (s vyjimkou komunikace Gelové, které nezmittuje) od vlastnictvi samotné komunikace,
a tak je na tyto pozemni komunikace zfejmé nutno pohliZet jako na samostatné predméty
pravnich vztahi a jimi zistanou i tehdy, do¥lo-li by napf. vyvlastnénim ke sjednoceni
vlastnictvi komunikace a pozemku, na kterém se nachézi, u jedné osoby. Tuto argumenta-
ci, kterou povaZuji za spravnou, pouZil Nejvy3si soud v rozsudku velkého sendtu ob&an-
skopravniho kolegia ze dne 11. 10. 2006, sp. zn. 31 Cdo 691/2000%, a toto rozhodnuti je

tak posunem v dosavadni judikatufe.*®

2.7.2. Problémy a jefich Feseni
V praxi se mohou objevit pfipady, kdy je tispésng zpochybnéno pravo stavebnika, resp.

vlastnika stavby k pozemku. Ten mliZe napf. v disledku restitudniho ¥zeni nebo vlastnické
Zaloby ztratit své vlastnické pravo k pozemku, ¢imZ se odstartuje problematicky vztah
obou stran. Pokud se strany nedohodnout na Gpravé vzajemnych vztahi, zejména na ziize-
ni v&cného bfemene priichodu ve prosp&ch vlastnika stavby, konél podobné spory pted
soudem. Déle se vyskytuji pfipady, kdy stavby byly v minulosti zfizeny bud’ bez pravniho
diivodu anebo na zakladé prav, kterd uz zanikla. Konkrétné piijde o pfipady staveb posta-
venych na cizim pozemku opravnéng, av3ak opravnéni mit na cizim pozemku stavbu poz-
d&ji zaniklo. Lze rozlidit pfipady, kde stavebnik stavél na zdklad® fasové necomezeného
prava, resp. prava, o kierém mohl opravnéné soudit, Ze takto neomezené bude (napt. prévo
druZstevniho uZivani pozemki, nebo pravo trvalého uZivani), a dale ty piipady, kdy sta-
vebnik od podatku musel v&dét, Ze jeho pravo k pozemku je Easové omezend.’! V prvém
ptipadé je nutno vyjit ze zdsady ochrany priv nabytych v dobré vife a pravo mit stavbu na
cizim pozemku pretrva. Jde zde o konkurenci dvou rovnocennych prav a jejich vyvéaZeni.

Patrné by bylo nutno ziidit v&€cné bfemeno ve prospEch vlastnika stavby spo&ivajici

3 Viz Prévni rozhledy, 2007, & 2., str. 72-74.

* Srov. Spadil, J.: Ochrana viastnictvi & drzby v obanském zakoniku. 2. doplnéné vyddni. Praha:C. H. Beck,
2005, str. 183,

vz Holub, M., Bitovsky, J., Spatil, 1., Marecek, )., Wurstovd, J.; Sousedskd prava. 3. vydani, Praha:Linde,
2005, str. 61.
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v pravu cesty pies prilehly pozemek (pii vyuziti § 1510 odst. 3 Ob&Z).>? Dale by bylo
moZné vyuzit § 170 odst. 2 stavebntho zékona, ktery ptipousti odejmuti nebo omezeni pra-
va k pozemku k vytvofeni podminek pro nezbytny pHstup, fadné uZivani stavby nebo pfi-
jezd k pozemku nebo stavb&. Vlastnikovi pozemku bude za toto omezeni piisludet ndhrada.
Jinym piipadem je, pokud ten kdo na cizim pozemku stavél, véd&l, e jeho opravnéni
k vyuZiti pozemku je asové omezeno. Zde nelze uZit vyse uvedeny postup a majitel po-
zemku miZe poZadovat odstran&ni stavby. V rozsudku Nejvyisiho soudu ze dne 9. 10.
2000, sp. zn. 22 Cdo 1997/2000, se uvadi, Ze , pokud stavebnik zFidi na zdkladé dohody
s viastnikem pozemku stavbu na pozemku, ktery je podie této dohody oprdvnén uivar jen
docasné, ztrdci po uplynuti sjednané doby (pFipadné po jiném zpiisobu zdniku prdva)} prd-
vo mit naddle na tomto pozemku umisténou stavbu a neoprdvnéné tak zasahuje do viast-
nického prdva viastnika pozemku, ktery se miize domdhat odstranéni stavby. V pFipadeé, ie
stavebnik umisti stavbu na zdkladé ndjemniho prdava k pozemku, které miize byt stranami
vypovézeno, jde o zviastni pFipad dodasného uZivani pozemku, zanikme-li ndjemni prdvo,
zanikne téZ obcanskopravai opravnéni mit na cizim pozemku stavbu. ' Tento pravni nazor
pievzal ve svém nalezu také Ustavni soud, ktery uvedl, e p#i posuzovani véci je teba vzit
v uvahu konkurenci obou existujicich vlastnickych prav, tedy vlastnika pozemku a vlastni-
ka stavby. ZtotoZnil se s nazorem, Ze neposkytnuti ochrany pravu vlastnika pozemku, ktery
pozemek pienechal docasné, by bylo omezenim jeho prava, které by nesplfiovalo podmin-
ky stanovené v &l. 11 Listiny.*

Ptedchozi pfipady samoziejm& nevylu€ujici dohodu vlastnika pozemku a vlastnika
stavby, kterd bude mit pfednost.

Judikatura vychdzi z toho, Ze oprdvnénost stavby je tieba posoudit podle pravni Upra-
vy, jaka tu byla v dobé jejtho vzniku, zatimco vypofadani stavebnika s vlastnikem pozem-
ku, na némz je stavba umist€na, probiha podle pravni Upravy platné v dobé rozhodovani
soudu o neopravniné stavbd.** Jinak tomu je v p¥ipadech pravnich vztahi vzniklych mezi
vlastnikem pozemku a stavebnikem pfed 1. 4. 1964 (4¢innost ob&anského zdkoniku} u kte-
rych je tieba postupovat podle tehdejsich predpist.®

*2 § 1510 odst. 3 ObCZ stanovi:, Neni-li viastnik stavby souéasné viastnikem piilehiého pozemku a pfistup
viastnika k pozemku nelze zajistit jinak, miZe soud na névrh viastnika stavby zfidit vécné bfemeno ve pro-
spéch viastnika stavby spolivajici v pravu cesty pres pfilehly pozemek.”

* iz ndlez Ustavniho soudu ze dne 2. 4, 2001, sp. zn. IV, S 22/01.

% Viz rozhodnuti Nejvy&$iho soudu ze dne 17. 4. 2001, sp. zn. 22 Cdo 2392/99.

% viz rozhodnuti Nejvy$siho soudu ze dne 4. 12. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1910/2003.
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2.7.3. Pravo stavby
Soucasny Cesky pravni ¥ad neznd institut prdva stavby. Ten je viak obsaZen v navrhu

nového obéanského zikoniku, ktery pravo stavby pojima jako specidlni vécné prévo sta-
vebnika mit stavbu na pozemku jiného vlastnika. Podstata prava stavby spo&ivd v tom, Ze
jako v&né pravo s povahou nemovitosti zatéZuje cizi pozemek tak, e osoba, jiZ toto pravo
patii, je oprdvnéna mit na tomto pozemku stavbu. Privo stavby je zde chdpéno jako nemo-
vitost a stavba sama jako pfisluSenstvi této nemovitosti. Pravo stavby je, podle ndvrhu,
moZné ziidit smlouvou, vydrZzenim nebo rozhodnutim orgdnu vefejné moci a vidy jen jako
pravo dodasné. Vznik smiuvniho prava stavby bude sledovat reZim, ktery bude zvolen pro
smluvni pfevody vlastnického prava k nemovitostem. Navrh déle obsahuje prévo stavebni-
ka na ndhradu za stavbu od vlastnika pozemku po uplynuti doby, na kterou bylo prévo
stavby zfizeno ve vySi poloviny hodnoty stavby v dob& zaniku priva stavby (dispozitiv-
né).>® Pokud bude institut prava stavby zaveden, bude tfeba mu také zajistit publicitu
v katastru nemovitosti, aby bylo seznatelné pro tfeti osoby, i pro pravni nastupce smluv-

nich stran.

2.7.4. Neopravnénda stavba
Pfedchozi ptiklady opravnénych staveb na cizim pozemku je nutno odlifit od staveb

neopravnénych (staveb na cizim pozemku), tj. staveb ziizenych na pozemku bez prava na
tomto pozemku stavét (bez pfisludného pravniho titulu). Toito préavo nema4 stavebnik bud’
viibee, anebo disponuje jen s pravem pozemek vyuZit k jinému Géelu. MiZe se jednat o
omyl, ale i 0 GmysIny zasah do prava jiného. V obou p¥ipadech jde o neopravnéni zasah do
vlastnického prava vlastnika pozemku. Situaci fe3i § 135¢c Ob&Z z kterého lze dovodit, Ze
vlastnikem stavby se stava od poéatku stavebnik, a to bez ohledu na to, zda mé&l potiebné
ob&anskopravni opravnéni. Je ovSem nutné vzit vuvahu, Ze § 135¢ Ob¢Z lze vyuZit jen
tehdy, kdyZ se stavba stane samostatnou v&ci, a také jen tehdy lze hovofit o osob& vlastnika
stavby, jako o osobé odliiné od osoby vlastnika pozemku. A tak uvadi-li se, Ze stavebnik je
vlastnikem stavby od podétku, je nutné je3t€ dodat, Ze se jim rozumi polétek existence
stavby jako v&ci v ob&anskopridvnim smyslu. Nejde-li o n&kterou z tzv. specidlnich staveb
(jako jsou napf. stavby podzemni, stavby pro energetiku a dopravu, dilni dila apod.) — je
rozhodny okamZik, v n¥mz je stavba vybudovana miniméIn€ do takového stadia, od n¢hoZ
podinaje viechny dal¥i stavebni prdce sm&fuji jiZz k dokondeni takto druhové individudlng

% Blise § 1048-1064 navrhu nového obtanského zakoniku (verze 17. 12. 2007), nebo § 1062-1068 {verze
cerven 2008).
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uréené véci. Tim je stav, kdy je jiZ jednozna&n€ a nezaménitelnym zplisobem patrmo ale-
spoti dispozi¢ni feSeni prvniho nadzemniho podlazi, od tohoto okamZiku v3e, co ndsledng
ke stavbé pfiroste, stivé se jeji souddsti a viastnicky néleZi tomu, komu patfila stavba jako
véc v okamziku vzniku.’” Pokud stavba v tomto smyslu jesté neexistuje lze pousit zaptrdi
(negatorni) Zalobu (§126 odst. 1 ObgZ).

Stavebnik je vlastnikem stavby a% do odli¥ného rozhodnuti soudu. Soud miZe na z4-
klad€ aplikace § 135¢ Ob&Z nalézt nasledujici fefeni (pokud se oviem vlastnik stavby
s vlastnikem pozemku nedohodnou jinak):

1) Ptedevsim rozhodnout o odstran&ni stavby na néklady stavebnika.

2) Prikazat stavbu do vlastnictvi vlastnika pozemku, a to za podminky, Ze jsou kumula-
tivné splnény nasledujici podminky:

- odstranéni stavby by bylo neucelné,

- vlastnik pozemku s pfikazdnim stavby do svého vlastnictvi souhlasi a

- piikédzan{ se stane za ndhradu.

3) Vyjimedné& miZe soud potvrdit stavebnikovo vlastnictvi ke stavbé s tim, Ze z¥idf v&cné
bfemeno nezbytné k vykonu vlastnického préva ke stavbé. Pfi stanoveni vyie ndhrady
za ziizeni v&cného bfemene musi soud pfihlédnout k cené pozemku, ke kterému
se vécné bfemeno zFizuje, k vy$i ndjemného, jehoZ by bylo moZno v dané dobé a
v daném mist€ za prondjem tohoto pozemku dosidhnout a k mife omezeni vlastnika
pozemku.

Pokud se vlastnik pozemku domahé piikdzani neopravnéné stavby do vlastnictvi a
pouze pro pfipad, Ze by tomuto navrhu nebylo vyhovéno, poZzaduje jeji odstranéni, mize
soud na¥dit odstranéni stavby jen v pfipadé, Ze nejsou spln€ny podminky pro piikdzan{
stavby do vlastnictvi vlastnfka pozemku. *®

Zdanlivé patova situace nastava, pokud odstranéni stavby neni zjevné GSelné a vlastnik
pozemku nema o stavbu zdjem. Redeni viak nabizi judikatura sjednocena jiZ i rozhodovact
praxi Nejvyssiho soudu. Ten v rozsudku ze dne 21. 11. 1999, sp. zn. 22 Cdo 1627/99 uve-
dl, Ze jestliZe s tim souhlasi vlastnik pozemku, lze pfi rozhodovani dle § 135¢ Ob&Z poze-
mek zastavény neopravnénou stavbou pfikdzat za nahradu do vlastnictvi stavebnika, a to
proti jeho vitli.® Byl to totiZ préve stavebnik, ktery uskutetnil stavbou svou vili a tuto ne-

* viz rozsudek Nejwistho soudu ze dne 27. 9. 2001, sp. zn. 20 Cdo 2679/99.
% Viz rozsudek Nejwiétho soudu ze dne 29. 1. 1997, sp. zn. 2 Cdon 265/96.
* Rozsudek byl publikovany jako R 42/2001 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.
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lze vnutit vlastnikovi pozemku, ktery jen ,pfihliZel“ okolnostem za kterych byla stavba

zfizena.

2.7.5. Navrat zdsady superficies solo cedit?
Navrh nového ob&anského zikontku potitd s ndvratem k zasad® superficies solo ce-

dit.*® Vzhledem k vySe nastinénym obtiZim je moZno névrat této zdsady do Seského prav-
niho ¥adu, po vice neZ pll stoleti, jen pfivitat zejména z hlediska pravni jistoty a ochrany
viastnického prdva vlastnika pozemku. Ke zmiméni po&atedniho ,,ndrazu“ spojeného se
znovuzavedenim této zasady do Seského prava jsou v ndvrhu nového obdanského zédkoniku
obsaZena prechodnd ustanoveni.*' Podle nich se stavba, ktera neni podle dosavadnich
pravnich pfedpisi soudasti pozemku a bude v den G&innosti nového obdanského zikoniku
ve vlastnictvi osoby odli¥né od vlastnika pozemku, nestane ke dni této ufinnosti soudasti
pozemku. K urovnéni vlastnickych vztahd bude soulasné zdkonem ztfzeno pfedkupni pra-
vo vlastnika pozemku ke stavbé& a vlastnika stavby k pozemku popt. jen k jeho &ésti, lze-li
pozemek funkené rozdélit. Z toho plyne, Ze ke dni Gdinnosti nové pravni upravy by mél
vzniknout dvoji pravni rezim a pravni spojeni pozemku a stavby v jedinou nemovitou véc
vznikne ex lege jen v pfipadech, kdy jiZ vlastnické pravo k pozemku néleZ jednomu sub-
jektu.

2.8. Pozemek a voda

Podle § 3 zikona ¢&. 254/2001 8b., vodni zikon (déle jen VodZ) nejsou povrchové a
podzemni vody pifedmétem vlastnictvi a nejsou soucasti ani pisluSenstvim pozemku, na
némZ nebo pod nimz se vyskytuji. Koryta vodnich toki tak nejsou soulasti vodnich tokd a
nesdileji jejich pravni reZim. Odli3né upravovala vztah pozemkil, po kterych vodni tok pro-
tékd a vodnich tokl pfedchozi prdvni Gprava (zdkon &. 138/1973 Sb.), podle které tyto po-
zemKy tvofi tzv. koryto vodntho toku, a tyto pozemky prohlasil za soudast vodnich toki (§
31 odst. 1). Usinnostf tohoto ustanoveni tak do%lo ke znirodn&ni pozemkd tvoficich koryta
vodnich toki, protoZe sam zakon €. 138/1973 Sb. vlastnictvi povrchovych a podzemnich

% \iz § 432 odst. 1 ndvrhu nového obéanského zakonfku [verze 17. 12. 2007 | verze terven 2008): , Soudst!
pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku s vyjimkou staveb doCasnych,
a jind zafizen (ddfe jen stavba), véetné tohe co je zapulténo v pozemku, nebo upevnéno ve zdech.”

* viz § 2726-2732 névrhu nového ob&anského 2akaniku (verze 17. 12, 2007), popf. § 2776-2782 {verze
&erven 2008).
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vod nijak neupravoval, aviak Ustava z roku 1960 obsahovala v &l. 8 ustanoveni, podle n&-
hoZ byly vodni toky ,,narodnim majetkem* tj. statnim vlastnictvim.

Podle vodniho zdkona tvo¥ koryto vodniho toku dno a biehy vodntho toku a v § 44
odst. 1 rozlifuje dvoji vymezeni koryta vodniho toku:

a) U vodnich toki, jejichZ koryta jsou oznadena vlastnim parcelnim &islem a pod nim
vedena v katastru nemovitosti, se pfi jejich vymezeni vychazi z operatu katastru nemovi-
tosti. Zde tedy vodni tok protéka po pozemku, ktery je evidovan v katastru nemovitosti ja-
ko samostatné parcela ~ vodn{ plocha. Korytem vodniho toku je zde cely pozemek.

b) U vodnich tokd, jejichZ koryta nejsou oznatena vlastnim parcelnim &islem a nejsou
jako takové vedena v evidenci nemovitosti, se za koryto povazuje ¢dst pozemku zahmujici
dno a biehy aZ po biehovou &iru. Bfehova &ara je uréena hladinou vody, kterd stalf proté-
kat mezi bfehy, aniZ se vylévd do piilehlého tzemi. V pochybnostech o hranici koryta roz-
hodne mistng pEisluiny vodopravni organ.

Pokud jde o vlastnické vztahy k takto vymezenym korytim vodnich tokd je nutno roz-
1181t shora uvedené pfipady. Jde-li o ptipady vy3e uvedené pod bodem a) - (koryto vodniho
toku ma podobu parcely zapsané v katastru nemovitosti), pak se s fi¢innosti vodniho zdko-
na na vlastnictvi tohoto pozemku nic neménilo a ten ziistdval ve vlastnictvi viastnika za-
psaného v katastru nemovitosti. Slo-li viak o pfipady uvedené pod bodem b) — (koryto
vymezené pomoci pravidla o biehové d4fe), piesla tato koryta podle § 127 odst. 5 VodZ*™
ze statniho vlastnictvi do vlasinictvi vlastnikG pozemki, na nichZ koryta leZi, pokud neo-
zndmili do 6 mésici od U€innosti tohoto zakona (do 1. 7. 2002) piislusnému vodopravaimu
ufadu, Ze s pfechodem nesouhlasi. Zékon tak zde daval vlastnikovi pozemku moZnost tento
navraceny majetek nepfijmout.

Nejsou-li povrchové a podzemn{ vody poklddany za zpisobilé byt pfedmé&tem vlastnic-
tvi, pak je nutno je povazovat za v&c ni&i (res nullius). Hledame-li odpovéd’ na otdzku jaky
je tedy jejich prévni reZim, nalezneme ji ve vodnim zdkong. Vodni zdkon v § 8 stanovi, Ze
k nakladdni s vodami je vZdy tieba povoleni, ledaze by se jednalo o tzv. obecné nakladani
s vodami (§ 6 VodZ), podle n¢hoZ miZe kaZdy na vlastni nebezpe&i bez povoleni nebo
souhlasu vodopravniho ufadu odebirat povrchové vody nebo snimi jinak naklddat pro

vlastni potfebu, neni-li k tomu tieba zvla3tmiho technického zafizeni.

42 \f odborné literatufe je z nezndmého davodu odkazovéno na § 126 odst. 5 vodniho z&kona - napf. Pekd-
rek, M., Priichovd, |.: Pozemkové pravo, 2. vydani, Brno:Masarykova univerzita, 2003, str. 335; nebo Drob-
nik, J.: Zaklady pozemkového préva, 2. aktualizované a dopinéné vydani, Praha:IFEC, 2007, str, 149.
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3. Obsah pozemkového viastnictvi

3.1, Zakladni vymezeni

Obsahem kaZdého pravniho vztahu a tedy i1 obsahem vlastnictvi jsou préva a povinnos-
ti. V prvé fad¢ jde o prava a povinnosti, které ma vlastnik jako subjekt vlastnického prava.
Zékladnim ustanovenim pro obsah vlastnického préva je § 123 Ob&Z: ,, Viastnik je v mezich
zdkona oprdavnén pFedmét svého viastnictvi drzet, uZivat, poZfvat jeho plody a ufitky a na-
klddat s nim.* PestoZe toto ustanoveni se jevi jako taxativni vy&et opravnéni vlastnika,
bezpochyby tomu tak neni a cely obsah vlastnického préva ani nelze v zdkon& vypoéitat a
ani jej nelze redukovat na souhrn opravnéni. Obsah vlastnictvi tedy tvoii svazek subjektiv-
nich prév. V odborné literatufe se v souvislosti s vlastnickym opravn&nim hovoii o ,kla-
sické triad€“. Obsah této , klasické triady™ v8ak v pojeti riznych autorti neni stejny. Bud’ je
chépéna jako opravnéni pfedmét vlastnictvi - drZet (ius possidendi), uZivat, poZivat jeho
plody a uZitky (ius utendi et fruendi) a naklddat s nim (jus disponendi)®, anebo jako ius
possidendi, ius utendi et fruendi a ius abutendi (pfedmét znicit).* Pravé posledné zmin&né
opravnéni véc zniit nebude v pozemkoveého vlastnictvi pfichazet v uvahu, spie by bylo

moZno hovofit o moZnosti pozemek poékodit.\l

3.2. Pravo driet pozemek

Toto opravnéni je pfedpokladem vSech dalSich opravnéni. Aby totiZ mohl viastnik véc
uZivat, aby mohl brét uZitky, aby ji mohl prenechat k uZivani nékomu jinému, aby s ni
mohl disponovat — musi ji mit pfedevdim v drZeni. Specifi¢nost pozemkového vlastnictvi
umoZiiuje jen omezené mozZnosti vlastnika pozemku vyloudit jiné subjekty z kontaktu
s timto pozemkem. Polyfunk&nost plidy naopak pfeduréuje to, Ze pozemek slouZi vice ide-
lim a zdjmim realizovanym vedle vlastnika i dal§imi subjekty. Vlastnikovo opravnéni dr-
Zet véc v sobé obsahuje dveé stranky, a to stranku faktickou a strdnku pravni. Fakticka
stranka spodiva v tom, Ze vlastntk mé véc ve své moci, Ze ji miZe kdykoliv pouZit, Ze s ni
miZe kdykoliv naloZit v mezich svych oprévnéni. V pravni strénce je obsaZeno to, Ze
vlastnik je si védom toho, Ze jde o jeho vlastni véc, a déle to, Ze s touto véci naklada jako
se svym vlastnictvim. Pokud vlastnik pfenechd pozemek do uZivani jiné osobé napf. pii

najmu, je ndjemce detentorem. Drzbu od detence tedy lisi to, Ze u detence je naplnéna jen

8 \fiz napf. Holub, M., Fiala, F., Bicovsky, J.: ObZansky zdkonik, pozndmkové vydani. 11. vydani, Praha:Linde,
20086, str. 156.

* \/iz Eligg, K.: Vlastnické pravo. Paradigmata ¢eského pojeti pod zkudebnim kamenem kontinentaini pravni
kultury. Pravni rozhledy, 2005, & 22, str. 809.
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faktickd strdnka drZeni v&ci, napf. ndjemce (detentor) nedr?i pozemek jako sviij vlastni,
odvozuje své pravo od prava vlastnika pozemku, jeho pravo je omezeno jak &asové, tak i
vécng, protoZe je opravnén uZivat pozemek jen zpisobem ke kterému jej opraviiuje dohoda
s vlastnikem. [ kdyZ vlastnik pozemku v tomto pfipadé doasng nevykonava sdm pfimo
faktickou strdnku opravnéni pozemek drZet, nedochézi k tomu, Ze by toto opravnéni zanik-

lo, drZ{ pozemek i nadéle, i kdyZ prostfednictvim jiné osoby.

3.3. Pravo pozemek uiivat

Opravnénim uZivat véc realiznje vlastnik uZitnou hodnotu vé&ci, ktera je pfedmétem je-
ho vlastnictvi.

K dosaZeni toho, aby mohl byt pozemek koordinovan® a racionding vyuZit pro riizné
ucely a riznymi subjekty byva nejlastéji omezovano pravé uZivaci opravnéni vlastnika.
Tato omezen{ bud’ dodasné viastnika zcela vyluduji z mozZnosti, aby uplatiioval své oprav-
néni, anebo maji vliv na zpusob vykonu opravnéni uzivat pozemek tim, Ze toto opravnéni
uréitym zplsobem limituji. Takovd omezeni mohou uklddat napf. tzv. zdkonnd bifemena
nebo rozhodnuti k tomu pfistu$nych organtt vyddvanych na zéklad® zdkona, dile mohou
vyplynout z tzv. sousedskych prav (viz § 127 Ob&Z). Své uZivaci pravo k pozemku muiiZze
omezit také sdm vlastnik pozemku tim, Ze pfenechd jeho uZivani jinému subjektu. Tak to-
mu bude zpravidla tehdy, lestliZe jiny subjekt mlZe pozemek lépe, hospodarnéji nebo
udelndji vyuzit. Jsou-li pfisvojovany uzitné hodnoty pidy, neni tento proces provéazen spo-
tfebovavanim nebo spotfebovénim pldy. Toto uZivani miZe ale zpisobit zménu vlastnosti
pady a tim i vyloudeni uréitého zphsobu vyuZiti konkrétniho pozemku. Opravnéni uzivat
padu zpravidla zahrmuje i oprévnéni vyuZivat i prostor pod a nad povrchem. V pravu po-
zemek uZivat je obsaZeno i prdvo pozemek neuZivat, anebo také neni v zasadé stanovena
povinnost pozemek uZivat. V souvislosti s pozemky je v¥ak vyZadovéna urditd aktivita,
protoZe nevyuZivanim pozemku miZe byt zphsobena ijma na pravech jinych osob nebo
byt i jinak v rozporu s prédvnimi pfedpisy. Takovym pfedpisem je napf. zdkon &. 289/1995
Sb., lesni zdkon (ddle jen LesZ), ktery ukladd vlastniklm rozsahlé povinnosti spo€ivajici

v aktivni pé&i o les, o jeho zachovéni a cbnovu.

3.4, Prévo brét uZitky a plody pozemku
PfestoZe n¥kdy byva opravnéni brat uZitky a plody véci spojovéano s pravem véc uzivat
a chipano jako jedno opravn¥ni, je lépe obé prava rozlifovat, protoZe opravnéni uZivat véci
se vztahuje pfimo na véc, ktera je pfedmétem vlastnictvi, kdeZto v prévu na uZitky a plody
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véci je obsaZeno jednak opravnéni, aby t¥chto uZitk(i a plodd bylo uZivino spole¢nd
s hlavni v&ci, dokud od ni nejsou odd&lena, ale dale i pravo oddélit uZitky a plody od hlav-
ni v&ci, vytvotit z nich ptipadn& v&ci samostatné a nabyt k nim vlastnictvi.*> Rozlitujeme
pfirozené uZitky a plody véci (fructus naturales) napf. ovoce, a déle tzv. civilni (nékdy
oznafované jako pravni) uZitky a plody v&ci (fuctus civiles), k takovym poZitktim spoje-

nym s vyuZivinim pidy patfi napf. pozemkova renta.

3.5. Prévo nakladat s pozemkem {dispoziéni oprdvnéni)

Za realizaci tohoto préva je nutno pfedev¥im povaZovat uzavirani smluv, na jejichZ za-
klad€ dochazi k pievodu vlastnictvi, dale dispozici pro ptipad smrti, pfenechdni svych uZi-
vacich oprédvnéni jiné osobé, ale ponechéni si vlastnictvi samého, déle pak zfizeni zdstav-
niho prava, nebo v&cného bfemene (v&cna prava k véci cizi). Krucidlni misto mezi vlast-
nickymi oprdvnénimi zaujima pravé pravo s véci disponovat, neboli opravnéni vlastnika

uréovat dal§i pravnf osudy vici.*®

* \iiz Holub M., Pokorny, M., Bitovsky I.: Obgan a vlastnictvi v éeském pravnim Fadu. Praha:linde, 2002, str.

39.
% ¥ tomu nalez Ustavniho soudu ze dne 20. 12. 1995, sp. zn. [1 U5 190/94.

24




Cast IL. Pravni formy vzniku a zaniku subjektivniho vlast-
nického prava k pozemkiim

1. Zakladni vymezeni

Zékladnim obecnym ustanovenim o zplisobu nabyti viastnického priva je ustanoveni §
132 Ob¢Z, podle n€hoZ lze vlastnictvi nabyt kupni, darovaci nebo jinou smlouvou, d¥dg-
nim, rozhodnutim stédtnfho organu anebo na zaklad® jinych skute¢nosti stanovenych zéko-
nem. Vzhledem k tomu, Ze pidu nelze vyrobit, nelze k ni nabyt vlastnictvi, aniZ by pfed-
chozi vlastnik neuprézdnil, dobrovolngé nebo nuceng, své vlastnické postaveni. Znamen4 to
tedy, Ze kazdy pozemek ma svého vlasinika, 1 kdyZ ten tfeba neni znam, nebo o svém
vlastnictvi nevi. Vznik vlastnického prdva k pozemkim miZe nastat n&kterym
z nasledujicich zplisobi: na zakladé smlouvy, dédénim, vydrZenim, rozhodnutim statniho

organu a ze zakona.

2. Nabyvan{ vlastnického prava k pozemku na zikladé smlouvy

2.1. Zakladni typy smiuv
Ob&ansky zakonik upravuje ti zékladni typy smluv, na jejichZ zéklad€ dochdzi k pfevodu
vlastnického prava. Jde o koupi (§ 588 - 610), sménu (§ 611) a darovani (§ 628 - 630). Za
¢elem pievodu vlastnického prava k pozemku miiZe byt ddle uzaviena smlouva o zru$eni
a vyporadani podilového spoluvlastnictvi (§ 141 Ob&Z), smlouva o prodeji podniku (§ 476
az 4882 obchodniho zdkoniku), smlouva o vydani pozemku podle restitudnich pfedpist (§
9 zékona &. 229/1991 Sh.).

Smlouva obecn€ vznika v&asnym prohldfenim udinénym osobou, které byl ndvrh na
uzavieni smlouvy uréen, nebo jiné jeji véasné jednani, z néhoZ lze dovodit jeji souhlas.

Pro smluvni pfevody nemovitosti stanovi obfansky zakonik obligatorn& a bezvyjimec-
n& pisemnou formu a déle je nezbytné, aby projevy vile G¢astnikd smlouvy byly ufinény
na téZe listiné (§ 46 odst. 1, 2 Ob&Z). V pfipadech nedodrZeni této formy je smiouva abso-
Iutné€ neplatna {§ 40 Ob&Z). PoZadavek pisemné formy se Zdda i pro smlouvu o smlouvé

budouci (pactum de contrahendo).
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2.2, Intabulace a konsenzualita

Ceské pravo vychazi z pojeti, Ze smlouva je titul, jimZ nabyvatel vlastnické pravo
k v&ci jedtd neziskava, ale vlastnikem se stava af modem, jim% prevod zavrdi. Rozliduje se
tak pravni divod (titul) a zphsob (modus) nabyti vlastnického prava. Smlouva je pravnim
divodem (titulem) nabyti vlastnictvi pozemku a zpfisobern (modem) je vklad do katastru
nemovitosti (intabulace). Je tedy nutno odliSovat zévazkové pravni G€inky smlouvy od
ucink vEcn&pravnich. Tato dvoufizovost nabyti vlasiického préva k nemovitostem je ob-
sazena v § 133 odst. 2 ObEZ, ktery stanovi, Ze: ,Previdi-ii se nemovité véc na zdkladé
smiouvy, nabyvd se viastnictvi vkladem do karastru nemovitosti podie zvidStnich pFedpisd,
pokud zvld$tni zdkon nestanovi jinak. “ Timto zvl&$tnim pYedpisem je predevdim zékon &.
265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jingch v&enych priv k nemovitostem a na n&j na-
vazujici zékon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky. Vkiad do katastru
nemovitosti mé tak konstitutivni G¢inky, dokud pravo zapsano neni, tak neexistuje.

V Ceském pravnim Fadu viak existuje i vyjimka, kdy vlastnictvi k nemovitosti, kterd je
piedmétem evidence v katastru nemovitosti, vznika jiZ GCinnosti smlouvy samé bez nut-
nosti vkladu do katastru nemovitosti. Jedna se o smlouvy uzavirané pfislu$nym minister-
stvem vramei privatizace statniho majetku podle zdkona & 92/1991 Sb., o podminkach
pievodu majetku stitu na jiné osoby. Tento zakon stanovi v § 19 odst. 3, Ze vlastnické pra-
vo kvécem z privatizovaného majetku pfech&zi na nabyvatele dnem sjednané G€innosti
smlouvy a déle Ze, zapis do katastru se v téchto pfipadech provadi zdznamem.

Tato vyjimka je pHkladem jiného znimého modelu pfevodu vlastnického prava
k nemovitostem, kterym je ten, u néhoZ se uplatiiyje zdsada konsenzuality a podle n&jz se
vlastnické pridvo nabyvé uéinnosti smlouvy a plipadna evidence nema na vznik vlastnictvi
vliv. K pfevodu zde postati projev vile smluvnich stran a smlouva mé tedy transladni
udinky tj. vyvolavd v&cnou zmé&nu dosavadniho prévniho stavu tykajictho se pfedmétné
nemovitosti. Konsenzudlni zasada se u nds vsoulasné dobé uplatiiuje ve vztahu
k nemovitostem do katastru nezapsanym (§ 133 odst. 3 Ob<&Z).

Princip konsenzuality byl uplatfiovin v tehdejdim Ceskoslovensku od 1. 1. 1950
s isinnosti ob¢anského zikoniku 141/1950 Sb. Do té doby byla na nalem tizemi uplatiio-
véna dvoufizovost nabyti vlastnického prdva knemovitostern obsaZena v obecném zdko-
niku obanském z r. 1811. Oblansky zdkonik zroku 1950 stanovil v § 111, Ze vlastnické
privo k vécem jednotlivé (individuding) urlenym se pFevadi jiZ samotnou smlouvou, po-
kud nenf ujednano jinak &i pokud néco jiného nevyplyvd ze zvliaStnich pravnich predpish.
Podle diivodové zpravy byl icelem zmény zéjem urychlit hospodatsky styk a odstranit od-
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délovani formélni stranky od ekonomického obsahu spoleenskych poméri. Zména
v 0sobg vlastnika mohla byt vyznadena na Zédost smluvni strany v pozemkové knize, tento
zapis, ale nemél konstitutivni G&inky. Povinnost knihovat ziistala pouze u organizaci. Tato
dprava vedla k znatné nepichlednosti stavu v&nych prav k nemovitostem.*’ Poukazové-
nim na nevhodnost tehdejSiho systému viak nelze odiivodiiovat principialni odmitdni kon-
senzudlni zdsady, takovd argumentace by nebyla spravedlivd, Systém fungoval
v nedemokratickém reZimu, v podminkach vieobecného disrespektu k vlastnickému pravu
a byl takto také deformovidn. K dal§im zménam doslo s udinnosti obanského zakonfku
(zdkon ¢&. 40/1964 Sb.) a zdkona &. 22/1964 Sh., o evidenci nemovitosti. Evidence nemovi-
tosti byla svéfena organiim Usttedni spravy geodézie a kartografie zizenymi v okresech.
Podle § 134 odst. 2 tehdy platné podoby obZanského zékoniku byla ke smlouve o pfevodu
nemovitosti tfeba registrace stitnim notafstvim. Toto ustanoveni se tykalo jen pfevodi do
osobniho nebo soukromého vlastnictvi, pfevod nemovitosti do socialistického vlastnictvi
registraci nepodléhal. V navaznosti na toto ustanoveni stanovil § 47 Ob&Z, ze: ,JestliZe se
ucastnici v pfedepsané formé shodli na obsahu smiouvy a k jejimu vzniku je tFeba jesté
rozhodnuti prislusného orgdnu, jsou svymi projevy vdzdni aZ do tohoto rozhodnuti; je-li
rozhodrnuti zdporné, ke smlouvé nedojde.” Ustanoveni je nutno &ist ve spojeni
s ustanovenimi notafského fadu (zakon &, 95/1963 Sb.), ktery upravoval fizeni o registraci
smluv, které se tykaji nemovitosti (§ 61 — 65). Daldi diléi zm&na pfidla s novelou ob&an-
ského zakoniku (¢. 131/1982 Sb.), ktera upravila § 134 odst. 2 Ob&Z, ktery po novele znél:
HPFevddi-li se nemovitd véc na zdkladé smlouvy, nabyvd se viastnictvi dcinnosti smlouvy;
k jejt ucinnosti je tFeba registrace stdtmim notd¥stvim, nejde-li o pFevod do socialistického
viastnictvi, “ Ob&ansky zakonik v novelizovaném § 47 odst. 2 stanovil: ,, JestliZe zdkon sta-
novi, Ze ke smlouvé je tFeba registrace stdtnim notdfsivim, je smlouva udinnd registraci,
Je-li rozhodnuti zdporné, smlouva se ru$i. “ Pivodn€ zvolend konstrukce (pfed novelou &,
131/1982 Sb.) tedy stanovila, Ze vlastnické prdvo se nabyva registraci, pozdé&ji (od 1. 4.
1983) byla zvolena konstrukce, Ze se nabyvd uinnosti smlouvy, pfifemZ k i&innosti
smlouvy byla potfebna registrace stitnim notdf'stvim. Nabyvaly-1i nemovitost tzv. socialis-
tické organizace, byl relevantni jen konsens stran. I nadale viak zistal zachovan konsenzu-
alni princip. DovrSujici préavni skutefnosti byla registrace smlouvy statnfm notafstvim,
k vlastnictvi k pfevadéné nemovitosti dochdzelo jiZ registraci a se zdpisem na pisluiném
listu vlastnictvi evidence nemovitost! stfediskem geodézie nebyly spojeny Zédné hmotné-

47 viz Baudys, P.: Katastr a nemaovitosti, Praha: C. H. Beck, 2003, str. 15.
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pravnd tinky, tj. zapis nebyl konstitutivniho charakteru. Ke smlouvé o pfevodu zem&dsl-
ského nebo lesniho pozemku v soukromém vlastnictvi bylo jeste tieba souhlasu naredniho
vyboru, ledaze by Slo o pfevod do socialistického spoletenského viastuictvi (§ 490 Ob-
)8

Dal3i novelizaci ob&anského zdkoniku (&. 264/1992 Sb.) bylak 1. 1. 1993 znovu ob-
novena doktrina o dvoufizovosti nabyti vlastnického priva. Vzhledem ktomu, Ze byla
k 31. 12. 1992 zmSena instituce statnich notdfstvi, byla hled4na instituce, kterd by je pfi
registraci smluv nahradila, ta byla nalezena v katastrilnich ufadech.

2.3. Opuiténi intabulace?

Jedna ze dvou variant (altemativa II) ndvrhu nového obganského zdkoniku (verze 17.
12. 2007), potitd s ndvratemn ke konsenzudlni zdsadé, tedy s opudténim intabula&nf zésady.
Z dfrvodové zpravy, ale i z &lanki v odbornych periodikach®, Ize dovodit, #e tato varianta
Je autory navrhu nového ob&anského zdkoniku preferovana. Alternativa Il v § 980 navrhu
nového ob&anského zékoniku, kterd se tyké pfevodu vlastnického priva knemovitostem,
odkazuje na obecnou upravu pfevedu vilastnického priva k v&cem jednotlive uréenym, a
kterd v § 975 odst. 1 stanovi, Ze: ,, Viastnické prdvo k véci jednotlivé urdenié se pievadi jiz
samotnou smlouvou, ledaZe je jinak ujedndno, arnebo stanoveno prdvrim pFedpisem. “ Toto
pojeti tak obecné upousti od dosavadniho pfistupn, fe k pievodu viastického préva je po-
tiebna smlouva (titul) a vedle toho jedté dalfi skute€nost (modus) dovrSujic! piechod vlast-
nického prava. Reakce odbomé vefejnosti na tento zdmeér sved¥ o tom, Ze takové sméfo-

50

vani neni nesporné.”™ Zajimavé je, Ze toto ustanovent je tméf doslovné ptejato z obdan-

ského zakoniku z roku 1950 (§ 111 odst. 1)°’, argumentovéno je viak ze zcela odlidnych

3 podle divodoveé zprévy bylo (celem tohoto soubasu ,,2omezeni spekulace”. Viz Ceika, Z., Kabit, J., On-
dfej, J., Svestka, J. a kol: Ob&ansky zakonik— KomentaF. Il. svazek, Praha:Panorama, 1987, str. 743.

* viz EI14E, K.: Pfevod vlastnického préva k nemovitosti — Fefen! v kontinentdinim pradvu a monosti pro tes-
kou Gpravu, Pravni rozhledy, 2004, C. 18, str. 659-664; Elid3, K.: K dosavadnimu stavu diskuse o plevodu
viastnického prava k nemovitym vécem, Prévn{ rozhledy, 2005, £, 20, str. 742-746.

*® Viz napf. Baudys, P.: K ndvrhu zflzovat vlastnické prévo knemovitosti (&innosti smiouvy. Prévnl razhledy,
2004, & 24, str. 907-910; veéele, K.: Co je tfeba zohlednit pii Gvahdch o prévni Upravé pFevodl vécnych
prav k nemovitostem. Prévni rozhledy, 2004, &. 24, str. 910-912; Mike§, 1., Svestka, J.: Uvaha nad pFevodem
viastnickéhe priva k nemovitostem. Pravni rozhledy, 2005, €. 11, str. 388-397; Spacil, J.:Soufasné problé-
my viastnického prava. Pravni rozhledy, 2006, €. 2, str. 65-69; Baudy$, P.: Intabuladni prindp. Prdvni rozhle-
dy, 2006, & 3, str. 104-107; Pé&cha, F.: Budouci uprava viastnického prava k nemovitostem, Prévni rédce,
20086, £. 7, str. 25-26.

' § 111 odst. 1 zékona & 14171950 stanovil: , Viastnictvi k vécem jednotiivé urtenym pfevdd se uZ samou

.....
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pozic.”? Ze ¥irstho pohledu povaZuji za dilezité si poviimnout, jaky maji totoZné volend
slova, v pravni normé vztahujici se k té% pravni problematice, odlisny pravni vyznam a
odli$ny argumentaini potencial, zasadime-li je do rozdilnych spoletenskych poméri™
Tehdej3f prévni teorie uvadgla, Ze: v nasich spoledenskoekonomickychpomérech dogma o
titulu @ mody adquirendi nemuze vibec obstar. >* Skutetnym divodem, viak byl nezdjem
tehdejétho reZimu na spolehlivé evidenci vlastnickjch prav k nemovitostem.

Zékladem soudasné argumentace pro zavedeni konsenzudlniho principu je othzka, zda
Je vmodemim pravnim stété nadale udrZitelnd zdkonnd tiprava, podle niz sz pfi prevodu
nenabyvé vlastnické pravo k nemovité v&ci projevem vile stran, nybrZ G¥ednim rozhodnu-
tim, jimZ si stét pfivlastiuje prévo rozhodovat, kdy strany nabudou k nexmovité véci vlast-
nické prévo a zda zde tedy neni omezovana svoboda osob nad miru rozumneé odivodnéné-
ho Ggelu a pii Setfeni podstaty a smyslu t&h zakladnich prdv a svobod, do nich? je zasaho-
vano a tedy v nesouladu s ¢l. 4 odst. 1 a 4 Listiny zakladnich prév a svobod a déle, Ze stit
za tato omezeni ,menabizf vitbec nic“.” X tomu je viak tieba Fici, Ze tyto administrativni
vstupy do svobodngé projevené vile stran nejsou samoi&elné, ale stat je ¢inl v zéjmu pravni
Jjistoty, bezpetnosti pravniho styku a obchodu s nemovitostmi a pravé tyto hodnoty ,,nabi-
zi*. V téchto situacich konfliktu dvou pravem chranénych zijmi je vZdy tfeba zvafit a na-
jit rozumnou miru zasahi do jednohe zdjmu na ikor jiného, aniZ by doflo ke vzijemnému
popfeni. Mém za to, Ze situace, kdy stat nuti a&astniky smlouvy k jejimmu pFedloZeni ke
vkladu do katastru k docilent jejich hmoté&pravnich Géinkd je dostate&né ospravedln®na
z&jmy, které jsou takto chran&ny. Je tfeba trvat na torm, aby zde stat ziistal v postaveni ono-
ho tfetiho, nezitastnéného v obligadnim vztahu, ale zicastnEného na dovrieni v&cn&prav-
nich d¢inkh pfevodu viastnického prava. D4le je nutno poznamenat, Ze pravé u nemovitos-
ti, je vzhledem k jejich vyznamu ve vlastnickych vztazich, z praktického hlediska, na miste
jisty stupeii ustélenosti a neménnosti pravni Upravy, ffebaze neni prosta chyb, pokud tyto
nejsou zasadntho vyznamu.

V pribehu zavéreénych praci na tomte textu byla na internetovych strankich Minister-
stva spravedinosti uvefejn&€na nejnov&idi verze navrhu nového obtanského zikoniku.”® Ta

nadale pracuje se dv&ma alternativami, z nichZ alternativa Il stdle trva na konsenzudlni z4-

5 podle divodové zprivy byl G¥elem takového pojet! ,zdjem wrychiit hospoda¥sky styk o odstranit oddélo-
véni formdin{ strénky od ekonomického obsahu spolelenskych pomerd.”

% Tedy dopinime-li gramaticky a logicky vykiad, vyklader historickym a teleologickym.

* vViz Knapp, V. a kol.: UZebnice ob&anského a rodinného préva.sv. |, 1 vydéani. Praha:Orbis, 1953, s, 190.

% srov. Eli%, K. K dosavadnimu stavu diskuse o pFevodu viastnického préva knemovitym vécem. Pravni
rozhledy, 2005, £ 20, str. 745,

58 viz hitp://portal.justice.cz/ms/ms.aspx?j=33&0=238k=38 1& d=1 25304,
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sad& (§ 992). V névrhu viak doslo k urditym formulaénim posuntim. Alternativa II pone-
chavd pro ptevod vlastnického prava k nemovitostem obecny reZim pro jednotlivé urtené
v&ei. Déle je zde stanovena povinnost nabyvatele vlastnického prava nemovité véci zapsa-

né do vefejného seznamu, navrhnout bez zbytetného odkladu zépis svého prava do tohoto

SE:Z«':I.IIII.I.S‘7

Pokud by se zavedenim konsenzuélni zésady nebyl kli¢ovym momentem rozhodnym
pro pfevod vlastnického prava akt rozhodnuti vefejné moci, musela by byt jinym zpfiso-
bem zajiSténa bezvadnost smluvnich ujednéni s translaénimi u&inky. To by mohlo byt za-
jiSt€no zavedenim nota¥ského pimusu, neboli uzavirani téchto smluv by bylo potvrzeno
obligatomé formou notéfského zdpisu, tedy vefejnou listinou. Jednalo by se zde o urditou
~privatizaci prvnich Gkoni* na které mél doposud vyhradni pravo stat. Notaf by nesmél
pii sepisovéni smlouvy vystupovat jako pravni zdstupce n&které ze stran (takovou nestran-
nost by zfejmé& nebylo moZno oéekavat od advokata). V takovém p¥ipadé by viak pravdé-
podobng& musel byt navyden dosavadni podet notit, protoze podle nékterych odhadt,*® by
museli notéfi sepsat kaZzdy pracovni den asi o 2000 novych smluv navic nad rozsah své
dnedni Sinnosti. V této souvislosti se nelze ubranit otdzce, zda snaha vyhradit pravo sepi-
sovat listiny o pfevodu nemovitosti monopeolng jen urdité profesni skuping, je vedena jen
z4jmem na funkénosti a efektivnosti pravni tGpravy.” ? Podle nejnovej§i verze ndvrhu nové-
ho obganského zékoniku (verze erven 2008) by méla byt bezvadnost smluvnich ujednani
zajifténa pravni domn&nkou spravnosti listin, podle nichZz ma byt vécné pravo
k nemovitym v&cem zapsano, pokud je vyhotovil advokat, nota¥, nebo exekutor anebo po-
kud je tyto osoby jako sprdvné potvrdily. Tato domnénka bude zdvazni pro orgén, ktery
vefejny seznam vede a ten pak také zapife do vefejného seznamu Udaj obsaZeny v téchto
listinach bez dalstho pfezkoumdvani, pokud jsou takio odborn& vyhotoveny nebo potvrze-
ny. U t&chto osob se tak pfedpoklédd dostateCnd odborna zpiisobilost k takovym prédvnim
tikoniim, ale také dostatedné pojisténi proti odbornému selhani.

Alternativa I navrhu nového ob&anského zakoniku, kterd je 1 v souladu s vécnym z4-
mérem kodexu, poditd se zachovanim intabula&ni zdsady.%

57 \iiz § 992 odst. 1 névrhu nového ob&anského zdkoniku (verze Zerven 2008).

® Viz Velefe, K: Co je tfeba také zohlednit pfi Uvahdch o pravni Upravé prevodii vécnych prav
k nemovitostem. Prévnl rozhledy, 2004, £. 24, str. 911.

* Viz Baudyg, P.: Intabulagni princip. Pravni rozhledy, 2006, & 3, str. 104. V tomto &énku autor v této sou-
vislosti hovolf o ,lobbistickych snahdch™ a upozoniuje na ,sérii lobbistickych novinovych Cldnka™,

% viiz § 980 névrhu nového oblanského zékonlku (verze 17. 12, 2007), nebo § 992 (verze Zerven 2008), Obé
verze se li%i jen urditymi formuladnimi rozdily, ale obé obsahuji zachovani intabulagni zésady.
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2.4. Kupni smiouva

Nejlastgj$im zplisober prevodu viasmictvi k nemovitostem je kupni smlouva. Na z4-
klad® kupni smlouvy vzniks prodévajicimu povinnost odevzdat kupujicimu predmét koups
a kupujicimu pfevzit piedmét koup& a zaplatit kupni cen (§ 588 ObiZ).

Kupni smlouvy o nemovitosti musi mit tyto ndleZitosti:

- urleni uastnikd smlouvy,
- urCeni pfedm&tu smlouvy,
- ndleZity projev viile,

- pisemna forma,

- kupni cena,

- podpisy a€asmikd smlouvy.

2.4.1. Uréen icastnikit smiouvy
Smlouvu miZe uzaviit pouze ten, kdo ma zptsobilost k pravnim vikonim (§ 8 a nasl.

Ob2Z) a samoziejmeé pouze ten, kdo vibec disponuje pravni subjektivitow, jinak by katastr
nemovitosti nemohl vklad povolit. Pokud je smlouva uzavirina na zdkladé zastoupen jed-
né nebo obou stran, musi mit plnd moc pisermnou forrmu (§ 31 odst. 7 Ob&Z). Podle judika-
tury nemuseji byt v pIné moci k ptevodu nemovitosti uwvedeny zvIastni ndleZitosti zamy$le-
né vecné smlouvy, kterou ma zmocnénec za zmocnitele uzaviit, napf. komu a za jakou ce-
nu mé4 byt nemovitost prodina.®’ Utastniky smlouvy je nutno ve smlouvd dostatednym
zplisobem identifikovat. Fyzické osoby by mély byt omateny jménem, piimenim, trvalym
pobytem a doporuduje se také uvedeni rodne¢ho Eisla, jako jednoznatného identifikaéniho
znaku. Uvedeni rodného &isla v3ak neni nezbyma nédleZitost smlouvy a katastrdlni Gfady
nemohou jeho uvedeni vyzadovat.? Pokud nebude rodné &islo uvedeno, musi byt uvedeno
alespori datum narozeni. Prévnické osoby maji byt v listindch oznafeny nizvem, sidlem a
identifikaénim &islem a osobou, ktera je opravnépa za pravnickou osobu jednat, Vada
v oznadeni osoby, ktera je UCastnikem smlouvy, nezpliscbuje sama o sobé& neplatnost této
smlouvy, pokud lze z celého obsahu pravnihe ttkomu jeho vikladem zjistit, kdo byl i&ast-
nikern smlouvy (§ 35 odst. 2 Ob&Z). Judikatura dovodila, Ze oznalil-li se u€astnik smlou-
vy, pro niZ je pfedepsdna pisemnd forma, spravaym p¥fjmenim, ale nepfesnym jménem tak,

& iz stanovisko NejvyE¥iho soudu ze dne 28, 6. 2000, sp. mn. Cpjn 38/98,

%2 v/ ndvrhu na vklad do katastru nernovitosti viak rodné fisto uvedeno byt musi § 4 odst. 3 pism. b) zakona
£. 26571992, o zapisech viastnickych a Jinych véenych priv knemovitostem, Pokud rodné &islo ve smiouvé
uvedeno neni, katastralni dfad (astnika vyave, aby v pfiméFené thaité névrh na vkiad doplnil, a upozorni he,
$e pokud tak neutinl, fizen{ zastavi (§ 5 odst. 5 zdkona {. 265/1992).

31




Ze uzil jméno hovorové, jinou jeho podobu & jméno diiv&jii, nezplisobuje tato skutetnost
sama o sobé neplatnost smlouvy, zejména kdy? daldi uvedené udaje slouZici k jeho identi-
fikaci nevzbuzuji pochybnosti o jeho identit&.** Nelze ptedem vylougit ani situaci, kdy
smlouvu mezi privnickou a fyzickou osobou uzavie na obou strandch taZ fyzickd osoba.
V praxi $lo konkrétné& o piipad, kdy jednatel uzavfel jménem spole¢nosti s rudenim omeze-

nym smlouvy, pfi niz druhou smluvni stranou byl sam tento jednatel jako fyzicka osoba.®

2.4.2. Uréeni pFedmétu smiouvy
Pozemky, které jsou pfedmétem smlowvy, museji byt ve smlouvé individualizovany

natolik urité, aby bylo i osobdm tfetim nepochybné zfejmé, které pozemky jsou predmé-
tem smlouvy. Tak napf. smlouva o ptevodu nemovitosti, v niZ nejsou uvedena parcelni #is-
la pozemkd, které maji byt pfevedeny, ani katastralni izemi, ve kterém se nemovitosti na-
chézeji, je neurditd, a proto neplami (§ 37 Ob&Z), a to i v ptipads, Ze pozemky jsou ve
smlouvé individualizovany jinym zpiisobem a Gastnikiim smlouvy by bylo zfejmé, které
nemovitosti jsou pfedmétem prevodu.®® V tomto smyslu se tak upkednostifuje obecny zé-
Jem na uréitosti vlastnickych prav, nad zdjmem tidastnikt pravniho tikonu na respektovani
jejich viile.% Nestatilo by, kdyby jen udastnikiim tohoto pravniho vztahu bylo jasné, co je
pfedmétem smlouvy, neni-li to dostatedng seznatelné z jejiho textu.

Je tfeba zdliraznit, Ze pozemky mus{ byt oznaleny ur€itym a srozumitelnym zpiisobem
piimo ve v&cné smlouve a neni tedy mozné, aby smlouva v tomto vymezeni odkazovala na
daldi p¥iloZené listiny. Dostate&nou uréitost pozemku zaru€uje takové oznadeni, jaké vyZa-
duje § 5 odst. 1 zakona &, 344/1992 (katastrdlni zékon). To znamend, Ze pozemky museji
byt oznadeny parcelnim &islem s uvedenim nazvu katastralnitho Gzemi, ve kterém leZi, a
v pfipadé, Ze jsou v katastralnim uzemi pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach, téz
Gdajem, zda se jednd o pozemkovou nebo stavebni parcelu. Dale pozemky, které jsou evi-
dovany zjednodulenym zplsobem, museji byt oznaleny parcelnim ¢islem podle dfivEjsi
pozemkové evidence s uvedenim, zda se jedna o parcelni ¢islo podle pozemkového katast-
ru, pHd&lového operétu nebo scelovaciho operatu, a s uvedenim nazvu katastralniho tzemi,
ve kterém leZ{. Pozemky evidované zjednoduSenym zpiisobem jsou lesni a zemédélské po-
zemky, jejichZ hranice v terénu neexistuji a jsou slouteny do vétSich plidnich celkd. Tyto
pozemky se eviduji do doby jejich zobrazeni v Katastralni mapé, nejpozdgji v8ak do doby

&3 viz rozsudek Nejvy$iiho soudu ze dne 11. 7. 2002, sp. zn. 22 Cdo 919/2001.
® viz rozsudek Nejvy$itho soudu ze dne 4. 11, 2004, sp, zn. 21 Cdo 1634/2004.
® viz rozsudek NejvyiSiho soudu ze dne 22. 5. 2000, sp. zn. 22 Cdo 2374/98.

5 Viz rozsudek Nejvy3$tho soudu ze dne 7. 12. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1148/99.
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ukongeni pozemkovych dprav podle zvla§tntho pravniho predpisu®’ zjednodusenym zpi-
sobem s vyuZitim byvalého pozemkového katastru, pozemkovych knih a navazujicich ope-
rat pi{délového a scelovaciho fizeni (§ 29 odst. 3 katastralniho zdkona). Doslovné 1péni
na oznageni pozemku v souladu s § 5 odst. 1 katastrdlniho zakona se viak, podle nékterych
nazort, jevi jako pfiliSny formalismus. Nejvy33i soud judikoval, e je-li pfedmétem prav-
niho Gkonu, na jehoZ podklad& ma byt zapsdno prdvo do katastru, pozemek evidovany
v katastru nemovitosti zjednoduenym zpisobem, je jeho oznadend parcelnim &islem podle
ditv&jsi pozemkové evidence a uvedenim ndzvu katastrilniho Gizemi, ve kterém leZi, bez
uvedeni, zde jde o parcelni &islo podle pozemkového katastru, ptid&lového operatu nebo
scelovactho operétu, z hlediska § S odst. 1 pism. ¢) katastrdlniho zdkona uréité v piipadg,
Ze se v témZe katastrdlnim Gzemi nenachdzi pozemkova parcela shodného parcelniho &isla
vedens v jiném druhu evidence®, s timto ndzorem se ztotoznil i Ustavni soud.® Krajsky

soud v Bng”®

podminku uréitosti a srozamitelnosti Ukonu v &4sti tykajici se oznateni ne-
movitosti také automaticky nespojuje s ustanovenim § 5 odst. 1 katastrdlniho zékona a tedy
ani s nenaplnénim n&kterého z poZadavkl tohoto ustanoveni nelze automaticky spojovat
nedostatek splnéni podminek podle § 5 odst. 1 pism. ¢) zdkona &. 265/1992 Sb. (zdkon o
zéipisech),” tj. se zamitnutim névrhu na vklad. ProtoZe zékon o zdpisech poZadavek uréi-
tosti a srozumitelnosti prévniho tkonu bliZze nedefinuje, je pfi posuzovani uréitosti a sro-
zumitelnosti pravntho tkonu nutné i ve vkladovém fizeni postupovat pfedeviim podle ob-
ganského zakoniku. ™ Judikatura je viak v tomto ohledu dosti neustalens a n¥které nazory
dovozuji, Ze neni-li nemovitost oznacena piimo ve smlouvé, jiz pravo k ni vznika, tak, jak
to vyZaduje § 5 odst. 1, popt. odst. 2 katastralnfho zdkona, je to diivodem k zamitnuti navr-
hu na zépis vkladu do katastru.” Takovy n4zor je zaloZen na tvrzeni, Ze katastrilni zdkon
je tteba povaZovat za specidln{ pfedpis vii¢i ob&anskému zakoniku a jako takovy stanovi v
§ 5 odst. 1 daldi podminky k napln&n{ druhé fize nutné pro nabyti vécného priva

k nemovitostem a z tohoto ddvodu neni jiné varianty, neZ oznateni nemovitosti zplisobem,
jaky stanovi katastralni zdkon.”* Mam za to, %e pokud je pozemek oznaden zpisobem, kte-

87 24kon &. 139/2002 $h., o pozemkovych lpravach,

% viz stanovisko obtanskopravniho a obchodniho kolegla Nejvy3itho soudu, ze dne 28. 6. 2000, Cpjn 38/98.
 viz nélez Ustavniho soudu ze dne 23. 10. 2002, sp. zn. 1. US 147/2000.

7 viz rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 30. 4. 1997, sp. zn. 35 Ca 37/97.

™ § 5 odst. 1 pism. ¢} zékona & 265/1992, o zapisech viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem
stanovi, Ze katastraini tifad v fizeni 0 povolen{ vkladu pfed swwm rozhodnutim zkoumnid zda: ,pravni Ukon ty-
kajici se pfevodu viastnického nebo ziflzeni nebo zdniku jiného prdva je urlity a srozumitelny.”

2 | tomut také viz ndlez Ustavniho soudu ze dne 21. 8. 1998, sp. zn. IV. US 298/98.

72 \iiz rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 19. 5, 1994, sp. zn. 33 Ca 86/94.

7% Blize Vrcha, P.: Katastralni {a souvisejfci) judikatura. 2. vydani, Praha:Linde, 2006, str. 121-122,
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ry zaruduje jeho nezaménitelnost a mepfipousti jakékoliv pochyby, co je predmdtem
smlouvy m&l by byt vklad na zéklads takové smlouvy povolen, i kdyZz by snad oznadeni
nebylo v dplné shod& s § 5 odst. 1 katastrélniho zakona, ale pravé poZadavek takového
oznateni v zdsadé pfipoudti jen minimdlni odchylky vy¥e uvedené, tykajici se pozemki
evidovanych v katastru nemovitosti zjednodusenym zpisobem. V kazdém ptipad® Ize pro
praxi jednozna&ng doporugit se pH uzavirani smluv striktn dret pozadavki § 5 odst. 1 ka-
tastralniho zdkona a vyhnout se tak pfipadnym obti%im a sporfim, jejichZ vysledek je pti

absenci jednozna¢né akceptovaného nézoru nejisty.

2.4.3. Specifikace pFisiusenstvi pozemku
V praxi se také objevuji vykladové potiZe ohledné smiuvni specifikace ptislugenstvi

pozemku. Pfislufenstvim v&ci jsou samostatné véci, které néleZeji vlastniku vé&ci hlavni a
jsou jim urfeny k tomu, aby byly s hlavni v&ci trvale uZivany (§ 121 odst. 1 Ob&Z). Aby
nevznikly pochyby, co je vlastné pfedmétem smiouvy, je vhodné, aby bylo toto pEislusen-
stvi ve smlouvé piimo uvedeno. V této oblasti prosla judikatura rozporuplnym vyvojem.
Star3i judikatura vyZadovala, aby ve smlouvé bylo pfimo uvedeno pfisluSenstvi, které stra-
ny cht&ji prevést spolu s hlavni v&cl.”” Nejvy3i soud poté vyslovil nézor, %e v pfipads p¥e-
vodu hlavni véci na nabyvatele neni tieba ptisluienstvi vysloven® uvadat a identifikovat,™
Nejvyssi soud pak tento ndzor piekonal a dospél k zévéru, Ze k platnosti smlouvy o pfevo-
du nemovitost] je potfeba piesnd identifikace pfislusSenstvi v pravnim tkonu, bude-li jim
nemovitost, kterd je pfedmétem evidence v katastru nemovitosti. Bude-1i ji nemovitost,
ktera evidenci v katastru nepodléhd, postali k pfevodu vyjadfenf, Ze v&c se prevadi
s piislufenstvim.”” Pokud by se tim smhavni strany nefidily, miZe dojit k tomu, %e nabyva-
tel ziskd do vlastmictvi pouze vé&c hlavni, v tomto pfipad& pozemek, ale zanikla by pravni
povaha pfisluSenstvi, jehoZ vlastnikem by byl i nadale pfevodce. Déale by se strany vysta-
vovaly pravni nejistot, protoZe neni-li pfedmét smlouvy dostate¢ng a urlit€ identifikovan
je smlouva podle § 37 ObEZ absolutné neplatnd. Soudasné Eeske pravo totiz nemd ustano-
veni o tom, ¥e by na nabyvatele v&ci hlavni pfechazelo i pfislulenstvi véci a bez dal¥iho
tak sledovalo jeji pravni reZim. K pfevodu pfisludenstvi na nabyvatele v&ci hlavni je vZdy
tfeba projevit zdkonem pfedepsanym zplsobem wvili pfevést i piislulenstvi a to nejlépe

™ \iz rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 25. 3. 1897, sp. zn, 22 Ca 312/96.

78 viz rozsudek NejvyEsiho soudu ze dne 14. 8. 2001, sp. zn. 28 Cdo 133/2001.

7 viz rozsudek NejvyEsiho soudu ze dne 11. 9. 2003, sp. zn. 31 Cdo 2772/2000, dale rozsudek Nejvy$iiho
soudu ze dne 30. 8. 2005, sp. zn. 22 Cdo 1844/2004, publikovany v Pravnich rozhledech, £. 5, 2006, str. 194-

195,
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zplisobem, ktery nepfipousti Zadny jiny moZny vyklad. Déle je tieba pamatovat na to, Ze
ptevadeji-li se s véci hlavni nemovitosti, které nejsou pfedmé&tem evidence v katastru ne-
movitosti, vlastnické prévo k takové nemovitosti na nabyvatele ptechdzi ji# U&innosti
smlouvy (§ 133 odst. 3 Ob&Z).

2.4.4. Vyméra pozemku
Ve smilouvé neni nutno uvadét udaj o vymeéfe pozemku. Star§i judikatura prosazovala

nazor, Z¢ vyméra sice neni nutnym identifika&nim znakem parcely, nicmén& pokud ji stra-
ny ve smlouvé uvedou, pak musi bezpodmineéng odpovidat tdaji vedenému v katastru
nemovitosti, jinak nelze povaZovat smlouvu za uritou, protoZe neni jasno, co je jejim
piedmétem, kdyZ v katastru neni takova parcela, jakou strany specifikovaly ve smlouvg,
vedena.” Podle nov&jsi soudni praxe, ale nepiesné uvedeni vyméry v pfevodni smlouvé
neplsobf neuréitost jejiho pfedmé&tu, pokud mezi smluvnimi stranami panuje shoda o tom,
%e se prevadi cely takovyto pozemek.” To bude platit zejména v pripadech, kdy strany
uvedly jinou vyméru, neZ jaka odpovida skutetné vyméfe v terénu. Od toho je viak tieba
odlisit situace, kdy by strany previddély pozemek, u kterého uvedou mensi vyméru, neZ ja-
ka je vedena v katastru. Pak by pi pfezkumu vznikla otdzka, zda se v pfipadé vyméry jed-
nd o pouhy pfepis u jinak uréit® vymezeného pfedmétu pravniho ikonu, nebo zda strany
geometrickym planem neoddglily ¢ast pozemku a neprevadéji pak pouze zmensenou &ast
pivodni parcely. Je tfeba podotknout, Ze ve vkladovém fizeni neni prostor pro zjidfovani
skute¢né vile stran.

2.4.5, projev viile, pisemnd forma a podpisy uéastniki smiouvy
V piipad® smlouvy o pfevodu nemovitosti musi byt projevy vile na téZe listing,

K uzavieni smlouvy tak dojde v disledku v&asného prohlaSeni projevu wvile adresita
v pisemné formé&, na téZe listing, jako je ndvrh na uzavieni smlouvy. Je nutné zduraznit, ze
v3¢i nepfitomnému navrhovateli je pfijeti navrhu G¢inné az od okamZiku, kdy mu dosel
névrh na uzavieni smlouvy podepsany adresitem ndvrhu. Pokud nepfitomny adresat navr-
hu navrhovatele jen informuje, Ze névrh pfijim4, neni smlouva uzavfena, dokud pfimo po-
depsany navrh nedojde navrhovateli.3’ Smlouva by tedy nevznikla ani tehdy, pokud by by-
la sjedndvéna prostfednictvim tfet{ osoby (napf. realitni kancelafe), ke které by se strany

™ Viz rozsudek Nejvy¥iho soudu ze dne 23. 6. 1998, sp, zn. 3 Cdon 680/96.
7 viz rozsudek Nejvy3stho soudu ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 1118/2005.
* vit rozsudek Nejvy33tho soudu ze dne 14. 12. 1998, sp. zn. 22 Cdo 114/99.
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nezavisle na sob¢ dostavily k podpisu smlouvy, a kteron by paktaio tieti osoba dorudila na
katastrdlni fad, aniZ by zajistila zikonné protnuti oferty aakceptace.

Pokud zdkon stanovi, Ze maji byt podstatné naleZitosti smlouvy na téZe listing, pak ne-
ni moZno, aby smlouva odkazovala, pokud jde ¢ nékterou zjejich podstatnych nilefitosti,
na jinou listiny, byt' by bylatato listina ke stmlouvé piilofema. Podpisern stvrzuji d&astnici
projevenou villi. Oblansky zakonik nepoZaduje, aby podpisy nasmlouvé byly tfedné ové-

feny.

2.4.6, Kupni cena
Cena miZe byt uvedena pevnou &stkou, nebo musi byt stanover: zpisob vypodtu kup-

ni ceny. Cenu je tfeba sjednat vsouladus cbecné platnymi pravnimi pfedpisy, tj. zakonem
€. 526/1990 8b., o cendch. JestliZe ve v&wmé smlouvé je Sin®n odkaz na ddle uvedenou
aplatu, aniZ by ztextu smlouvy bylo z¥ejmé, v dem takova Uplata spoliva, jde o neurtity

pravni ukon.*!

2.4.7. Navrh na vklad a i€innost smiouvy
Névrh na vklad do katasiru nemovitosti je mozné podat jennazaklad® smlouvy, kterd

nabyla Géinnosti. Neni viak moZné vazat den G&innosti smbouvy na vklad do katastru ne-
movitosti, protoZe pravni fdinky vkladu prava se vadi ke dni podani ndvrhu na vklad a
v tomto okamZiku nebyla smlouva icinnd. Takové ujednanl je nesamysiné, protoze vae ob-
ligaénépravni O&inky 2% na nésledné vécn¥pravni (Sinky. Ustawvni soud povaZuje takto

sjednanou podminku za nesplnitelnou, a proto k ni katastrélni i¥ad nema piihlizet.?

2.5, Prévni ndsledky neplatnost! a odstoupeni od kupni smiouvy

Soudg podle vyvoje judikatury, ale istanovisek teoretkd, nend na disledky neplatnosti
¢i odstoupeni od kupni smlouvy, kterou se ptevadi nemevitosti, jecdnotného ndzoru. Rozpo-~
ry se tykaji zplsobu, jakym se vraceji nemovitosti pfi takovém skonfeni smlouvy. Jeden ze
dvou nazorovych proudii spotiva viom, Ze edstoupenim od smlouvy zaniké nejent smlouva
sama, ale i viechna prava, kterd na zdklade této smlouvy jiZ vmikla Tim, Z¢ zanikla
smlouva, tedy privni fitul, na jehoZ zékladé mabyl kupujici vlastmické prévo, dochézi
k navraceni plvodniho stavu a ze zé@kona se obnovuje viastickeé pravo prevodee.® Né-

sledny zépis vlastnické préva do katastru nemovitosti mé pak pouze deklaratomi G&inky a

® viz rozsudek Krajského souduv Brnéze dne 16, 2,199, sp, . 35 Ca 85/98,
* viz ndlez Ustavniho soudu ze dne 12.6. 2000, sp. n 1. JS331/98,
® Viz rozsudek Nejvyiéiho souduy zedne 11. 3. 1998, 5p.mn. 1 Odon 26/97,
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provadi se zéznamem (§ 7 odst. 1 zékona &. 265/1992 Sb.). Tento ndzor zaujal i Nejvy3si
soud ve svém sjednocujicim stanovisku ze dne 28. 6. 2000, sp. zn, Cpjn 38/98. Pokud by
vSak ob& strany nebyly ochotny spolednou dohodou uznat, ze doflo k odstoupeni od
smlouvy, musel by celou v&c fesit soud, protoZe katastralni ifady nejsou opravnény rozho-
dovat o tom, zda byly dany diivody pro odstoupeni od smlouvy.

Druhy nézorovy proud vychézi ze stanoviska, Ze odstoupenim od smlouvy zanikaji
pouze obligani G¢inky smlouvy. V&cn4 préva, ktera byla zaloZena smlouvou, nezanikaji a
bez daliiho se tak neobnovuje ptevodcovo vlastnické pravo k nemovitostem.? Vzniké viak
povinnost stran vratit si vzajemné to, co na zédklad® zaniklé smlouvy ziskaly. Zde by bylo
pak nutné uzav¥it dohodu o vraceni nemovitosti a na jejim zaklad® pak prevést vkladem
vlastnické prdvo zpét na prodavajiciho. Pokud neni dohoda mozn4, je nutno se obritit na
soud a podkladem pro zépis do katastru je v takovém piipadeé rozhodnuti soudu.

Celd problematika se vSak vice komplikuje, pokud k odstoupeni od smilouvy dojde
tehdy, kdyZ nabyvatel jiz pfedmétnou nemovitost ptevedl na tfeti osobu. Podle pravniho
nézoru Ustavniho soudu uvedeného v usneseni ze dne 23. 1. 2001, sp. za. II. US 77/2000
se vztah mezi smluvei, vletng odstoupeni od smlouvy, v takovém pfipadé miZe projevit
opét jen mezi smluvei a nemiZe mit vliv na postaven tfetich osob, které v dobré vife naby-
ly vlastnické pravo k véci. Disledky odstoupeni od smlouvy tak podle Ustavniho soudu
nemohou byt vztahovany ke tfeti osob&, na kterou byla v mezidobi nemovitost pfevedena.
V tomto p¥ipad& ziejmé nelze vyjit z vy$e zminéného sjednocujictho stanoviska Nejvy3ii-
ho soudu, které je zaloZeno na vécnépravaich Gdincich odstoupeni od smlouvy. Nejvyssi
soud viak konzistentng setrvdval na svém prdvnim ndzoru. Ve stanovisku ob&anskopréavni-
ho kolegia a obchodniho kolegia ze dne 19. 4. 2006, sp. zn. Cpjn 201/2005, potvrdil pravaf
nédzor spodivajici v obnoveni piivodntho stavu pii zdniku prévntho titulu i pro pfipad, ve
kterém nabyvatel, difve nez doslo k odstoupeni od smlouvy, nemovitost ptevedl na dalsi
osobu. Vychazi z toho, Ze Z4dn4 dal3f osoba nemohla od nabyvatele nabyt viastnické pravo
k pfedmé&tné nemovitosti, nebot’ nabyvatel nemohl pfevest vlastnické prévo, kieré sém ne-
mé]. Okolnost zda ona ,,dal3i osoba” byla pfi uzavirini smlouvy v dobré vite, je podle to-
hoto nézoru, nerozhodnd.®* V jiném rozhodnuti Nejvy3si soud uvedl, %e vye uvedeny z4-
v&r nelze usp&iné zpochybilovat ani z pohledu ochrany dobré viry daliiho nabyvatele pie-
vadéné nemovitosti, ani principem pravni jistoty, &i ochrany nabytych prav. Podle tohoto

8 viz napf. rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 7. 10. 1996, sp. zn. 11 Cmo 165/96.
% Stejny ndzor vyslovil Nejvy%3f soud také v rozsudku ze dne 26. 6. 2003, sp. zn. 30 Cdo 2013/2002, publiko-
vany v Pravnich rozhledach, & 10, 2003, str. 524-526.
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nazoru ochrana dobré viry neplati v ¢eském pravnim ¥adu obecng, ale jen v pFipadech sta-
novenych zékonem a kazdy, kdo poukazuje na dobrou viru, vychézejici ze smlouvy, nutnd
musi byt pfipraven respektovat prava, kterd na zékladg jiné smlouvy nabyla jina osoba.
Podle Nejvyssiho soudu nelze zasadu pravni jistoty vykladat jednostranné tak, Ze by se bez
nahrady stal vlastnikem nemovitosti ten, kdo ji ziskal dive, nez ptevodce sta&il od smlou-
vy odstoupit.

Pfi vaZeni prav ,,plivodniho pfevodee® a ,tfeti osoby“ tak Nejvy3si soud uznaval, na
rozdil od Ustavniho soudu, jako silngj$i prévo »puvodniho pfevodce®, V tomto ohledu se
jevil nézor Nejvy8$iho soudu, v kontrastu s ndzorem Ustavniho soudu, jako rozpomy se
zésadou ochrany dobré viry a ochrany nabytych prav a z téchto divodit jako neudrZitelny.
Nejvy3s8{ soud déle nepfijateing tizce chépe princip ochrany dobré viry, kdyZ jej vztahuje
jen k pfipadim stanovenym zdkonem. Princip dobré viry je totiZ obecn& platnym korekti-
vem pro celé oblanske privo a nelze jej sniZit tak, Ze by snad soudce m&] &ekat s jeho apli-
kac{ na pokyn v pravni normé&. Pravni norma neni matematicky vzorec a nelze ji chdpat
izolovan€ od jinych pravnich norem a jejich smyslu. Pravo lze totiZ nalézat nejen
v explicitné vyjadfeném textu pravni normy, ale také v zasadach, které jsou v normach im-
plicitng piftomny a jimi korigovat zadkonny text. Pokud bychom akceptovali nazor Nejvys-
5iho soudu, spodivajici v pfehlédnuti principu ochrany nabytych prav, znamenalo by to, Ze
by Z4dny vlastnik, ktery nabyl vlastnické pravo derivativné, nemél , klidné spani®,

Ze zékona ani nelze dovodit, Ze by Fadn& nabyté vlastnické pravo mohlo zaniknout jen
proto, Ze odpadl pravni divod, o ktery opiral své vlastnictvi pfedchlidce vlastnika. Vé&c by
bylo moZno fedit na zdklad® ustanoveni ob&anského zékoniku o bezdivodném obohaceni.
Podle § 457 Ob&Z, je-li smlouva neplatng, nebo byla-li zrufena, je kazdy z G€astniku povi-
nen vratit druhému vSe co podle ni dostal. Podle nasledujictho § 458 odst. 1 Ob&Z, musi
byt vyddno vde, co bylo nabyto bezdivodnym obohacenim. Neni-li to dobfe mozné,
zejména proto, Z¢ obohaceni ndleZelo ve vykonech, musi byt poskytnuta pengZitd ndhrada.
Zékon tak pfipousti ptipady, kdy neni mozné vydani toho, co Ggastnici podle zruSené
smlouvy nabyli.

Cely problém vSak v posledni dob& nabral novou dynamiku. Nejvy3%i soud totiZ
v souvislosti s fizenim probihajicim pod sp. zn. 22 Cdo 3177/2005 podal Ustavnimu soudu
navrh na zru$eni § 48 odst. 2 Ob&Z% s tim, e zakonodarce by mél jeho znéni nahradit tex-

tem odpovidajicim Ustavé, nevzbuzujicim moznosti rizné interpretace. Ustavni soud

® Znéni napadeného ustanoveni § 48 odst. 2 zakona €. 40/1964 Sb.: ,Odstoupenim od smlouvy se smiouva
od poldtku rusl, neni-li prévnim pfedpisem stanovena nebo ucastniky dohodnuto jinak.”
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v nalezu ze dne 16. 10. 2007, sp. zn P1. US 78/06%" ndvrh na zrufeni dotéeného ustanoveni
zamitl. Ustavn{ soud odilvodnil zamitavé rozhodnuti tim, Ze v situaci, kdy urgité ustanove-
ni prévniho pfedpisu umoZiuje dv¥ riizné interpretace, pfidemZ jedna je v souladu
s ustavnimi zdkony a mezindrodnimi smlouvami podle &l. 10 Ustavy a druh4 je s nimi
v rozporu, neni dan diivod zrueni tohoto ustanoveni, Pfi jejich aplikaci je tikolem vech
statnich organd interpretovat dané ustanoveni ustavné konformnim zpi’xsobf:m.88 Ustavni
soud setrval na svém pravnim nazoru, spo&ivajici v tom, ¥e pfevede-li prodéavajici na za-
klad& platného pravniho titulu a modu vlastnictvi na kupujiciho I, aniZ by tento pfevod
podminil pravnimi ndstroji vécndpravni povahy, kupujici 1 se stdva viastnikem pfevadéné
véci, jenZ je nadan k tomu, aby vykonéaval veskerd prava plynouci z povahy vlastnickych
prav. Neplyne-li ze zékona & smiouvy v&cnépravni povahy néco jiného, je zcela
v dispozici kupujiciho I, aby své vlastnické pravo svobodn& a v plném rozsahu pfevedl na
dal3f subjekt, tedy na kupujiciho II. Kupujici II, ktery nabyl vlastnické pravo od pfedchozi-
ho vlastnika, kupujiciho I, se tak miZe Gsp&iné dovoldvat ochrany svého vlastnického pra-
vadle ¢1. 11 odst. 1 Listiny, a to erga omnes. Jakékoliv pozd&j¥{ pravni ukony pfedchozich
vlastnikd, a tedy i odstoupeni od smlouvy, nemohou mit vliv na jeho vlastnictvi, nebot’
v dobg ptevodu byl kupujici [ skuteénym vlastnikem a nevyminil-li si tento jinak, pfeved!
na kupujiciho II vlastnické pravo v celé jeho §ffi.

Mohlo by se zdat, Ze je cely interpretaéni problém vyfeen, ale neni tomu tak. Nejvy¥si
soud totiZ v této ,,vélce o interpretaci® pokratuje. Ve svém rozsudku z 30. 1. 2008, sp. zn.
31 Cdo 3177/2005% si vyloZil nalez Ustavniho soudu 78/06 tak, Ze dobré vira kupujiciho II
se vaze k (ne)v€domosti o skutednostech, na jejichZ zdklade by odstoupeni od smlouvy pi-
sobilo i vi¢1 nim. Jinak feeno kupujici ¢ II nembZe pfijit o vlastnické prvo
k ptevadénému pfedmétu jen tehdy, byl-li v dob& uzavieni kupni smlouvy se zfetelem ke
viem okolnostem véci v dobré vife o tom, Ze zde neni déivod, pro ktery by né&kterd ze
smluvnich stran prvé kupni smlouvy mohla od nf u€inn& odstoupit.

Takovému vykladu viak opét nelze pfisvéddit. Dobrd vira se zde mus{ vztahovat
k tomu, Ze se nabyvatel (kupujici II) stane vlastnikem, Ze na né&j pfejde vlastnické pravo.
To, Ze¢ mohl mit v&domost o tom, Ze jedna ze stran prvé kupni smlouvy od ni miZe odstou-
pit, je3t& neznamend, Z¢ dobrou viru postradal. Odstoupeni od smlouvy je i zde obligadn{

zéleZitosti prvych smiuveil.

¥ Nilez byl publikovén v Soudnich rozhledech, &. 1, 2008, str. 5-10.

# K tomu déle nélez Ustavniho soudu ze dne 8. 10. 1996, sp. zn. Pi. US 5/96, publikovany pod &. 286/1996
sh.

% Rozsudek byl publikavén v Prévnfch rozhledech, £ 9, 2008, str. 339-341,
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Vzhledem k vy3e rozebrané situaci se d4 daldi vyvoj judikatury ptepokladat a zaslouZi
st pozornost, protoZe nejde jen o akademicky spor, ale o vyslovené prakticky pravni pro-

blém zasadniho vyznamu,

3. Vznik vlastnického prava k pozemku dédénim

D&dénim vznika vlastnické pravo dédice k pozemku, ktery byl dosud ve viastmictvi fy-
zické osoby (zlstavitele) podle § 460 a nasl. Ob¢Z. Smrti viastnika zanikd jeho vlastnictvi
a vlastnikem pozemku se stava d&dic. D&dictvim se nabyva vlasinictvi ke dni smrti zistavi-
tele, ale vznik vlastnického prava musi dédici potvrdit soud. Je-li vice dé&dich, mohou se
dohodnout, Ze si majetkové vztahy uspofadaji odchyln® od dédickych podili, takovou do-

hodu schvaluje soud.

4. Vznik vlastnického prava k pozemku vydrzenim

V institutu vydrZeni je uplatnén princip stability spoleCenskych vztah{, ktery smé&fuje
proti principu absolutni ochrany vlastnického préava.

Podle § 134 Ob&Z vznikd vydrZenim vlastnické pravo k pozemkim 2 stavebnim ne-
movitostem jejich nepietrZitou dlouhodobou a opravn&nou drZbou osobé, kterd nemovitost
uZivala, ale dosud ji vlastnila jina osoba. NepfetrZitosti opravnéné driby, se rozumi nepte-
rufeny stav, trvajici u nemovitosti deset let. Opravnén{m drZitelem je podle § 130 odst. 1
Ob&Z osoba, kterd je se zfetelem ke v3em okolnostem, tedy zobjektivniho hlediska,
v dobré vife, Ze ji drZzend v&c patfl. Dobra vira je viak subjektivni stav a nelze ji tedy ob-
jektivng zjistit. V pf{pad® nemovitosti na dobrou viru odkazuje § 11 zékona & 265/1992
Sb., o zapisech vlastnickych a jinych v&cnych prav k nemovitostem, ktery fikéd, Ze ten kdo
vychazi ze zépisu v katastru uéingného po 1. 1. 1993, je vdobré vite, Ze stav vkatastru od-
povida skutetnému stavu v&ci, ledaze musel v&dét, Ze stav zipish neodpovida skutetnosti.
Pokud viak zjistime, Ze zapsany vlastnik neni skutednym vlasinikem, musi tu byt nepo-
chybné okolnost, ktera sv&d&i pro to, Ze skutednym vlasinikemm drzitel neni a pak by ami
k vydrZeni zfejmé nemohlo dojit, protoZe takovy drzitel by nermohl byt z objektivaiko hle-
diska, se zfetelem ke viem okolnostem v dobré vife, Ze mu pozemek patil. V praxi by se
mohlo jednat o vadu nabyvaciho titulu, pokud lze dovedit, Ze o takové vadé mubyvatel ve-
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d&t mal.* Po uplynuii vydrZzeci doby se domnély vlastnik stdv4 vlastnikem skutenym,
aniZ by k tomu bylo tfeba néjakého soudniho rozhodnuti. Takové soudni rozhodnuti by

v piipadé sporu mélo jen deklaratorni povahu.

5. PFi¢iny zasah statu do vzniku a zdniku vlastnického priva
k pozemkiim

Jednou ze specifinosti pozemkd, ve srovnéni s jinymi objekty vlastnictvi je, Ze jsou u
nich Castéj3i zdsahy statn do vzniku a zéniku vlastnického prava. Tato specifiCnost tizce
souvis{ se zvla¥tnostmi pidy, jak o nich bylo pojedndno vyde (Zast L., kapitola 1.). Je-li
totiz plida zakladnou pro jakoukoliv &innost, je-li nezastupitelna a nepfenosna, je nutno,
aby v ur¢itych krajnich situacich vstoupil do jinak &ist® smluvnich vztahd stdt a prosadil
tak svou vili. Stat totiZ sleduje né&které zdjmy, které presahuji vyznam souétu partikulér-
nich z&jm{ jednotlivych pozemkovych vlastnikil. Stdt musi plnit svou roli p¥i zabezpeto-
vani celospolecenskych potfeb a plida mé pro plnéni t&chto Gkold klidové postaveni.
K zésahlim takového druhu patfi institut vyvlastn&ni nebo pozemkovych tprav.

Zésahy statu do vzniku a z4niku vlastnického prava k pozemkim viak mohou byti jen
&isté politické. Takové zasahy nesleduji primarné feSeni uréitych konfliktl zdjmi ve pro-
spéch celospoleCensky prospéingjSiho zajmu, v jednotlivych konkrétnich situacich (yak je
tomu u vy¥e jmenovanych zésahd), ale sleduji politické cile spoéivajici napt.
v prerozdéleni majetku a tim i upfednostnéni uréitych socidlnich vrstev nebo ekonomickou
likvidaci jinych. V pribéhu téméf celého minulého stoleti prodlo pozemkové viastnictvi na
nafem uUzemi pfevratnym vyvojem, vnémZ mnohé radikélni zm&ny spolivaly praveé
v autoritativnim vstupu stdtu do vzniku nebo zéniku vlastnického prava k pozemkim, jako
reakce na celospolefenské pfemény. Takové zmény zapodaly jiZ se vznikem CSR v roce
1918, kdy se vytvofily pfedpoklady pro ¥efeni nazrdlych problémd v pozemkovych vzta-
zich”' Statem regulovany a provadény proces pferozdélovani piidy a daldiho zemé&délské-

ho a lesniho majetku v letech 1919 - 1935 je oznadovén jako 1. pozemkova reforma.” Jeji

* Bifte Baudy$, P.: Katastr a nemovitosti. Praha: C. H. Beck, 2003, str. 123-126.

% Biite Drobnik, J.: Zaklady pozemkového prava. 2, aktualizované a doplnéné vydani, Praha: IFEC, 2007, str.
44 a nasl.

*2 piehled zakon( tvoiicich tzv. 1. pozemkovou reformu: &, 38/1918 Sb., o obstavenf velkostatkd; &.
215/1919 Sh., o zabranf velkého majetku pozemkového (tzv. zdborovy zdkon); £. 330/1919 Sh., 0 Pozemko-
vém Ufadé; & 81/1920 Sb,, o pfidélu zabrané pldy a dpravé prévnich pomérdl k nf (tzv. pfidélovy zakon); &
329/1920 5b., o pFevzeti a ndhradé za zabrany majetek pozemkovy {tzv. ndhradovy zdkon).
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podstatou bylo uspokojit vieobecny hiad po pads.” Hlavnim G&inkem reformy bylo, Ze
se neobycejné rozmnozil podet vlastnikid a to mélo za nasledek nastoleni uréitého socialni-
ho klidu.>* Obdobi tzv. drubé pozemkové reformy je vnitiné rozdéleno do tfech etap, které
se od sebe 1131 v pi¢indch 1 cilech mocenskych zasahll. Zatimco cilem prvé etapy spadajici
do let 1945 — 1947, provadéné formou dekretii prezidenta republiky,” byla konfiskace a
rozdéleni majetku Néme, Mad'ard, kolaborant a zrddel jako bezprostiedni reakce na 2.
svétovou valku, druhd etapa smé&fovala k revizi 1. pozemkové reforrn},/,96 Ttetf etapa jiz pl-
n& odrdZi zménu politické situace, k jeji realizaci dodlo totiZ po unorovém pievratu v roce
1948%7 a probihala podle zasady ,,pida pati{ tm, kdo na ni pracuji“.”® Jak je v poznimee
k této etapé konstatovano v u€ebnici pozemkového prava z roku 1987 ,, Pozemkovd refor-
ma dosdhla vytéenych cilii. Bylo u nds zlikvidovdno soukromé viastnictvi velkych pozemko-
vyeh viastniki. “” Po tnoru 1948 byla ji¥ tvrd® prosazovans cesta postupného zespole&en-
$ténf pidy. 19 Cilem zasahi stétu bylo znaéné omezeni soukromého vlasinictvi, které bylo
povaZovano za v zdsadé prekonané a bez podstatného vyznamu'®, a déle v sousttedovéni
veskeré pudy do rukou statu. I tu byly zdsahy statu do vzniku a zéniku vlasinického prava
k pozemkim kli¢ovym prostfedkem k realizaci politicky vyt&enych cilii. Tato etapa skon-
¢ila v roce 1989, kdy byly vyznamné spoledenské zmény opét provazeny vstupy stitu do
vzniku a zaniku pozemkového vlastictvi. Tyto zmény v oblasti pozemkového viastnictvi
spotivaly v obnoveni vlastnického prava osobam (nebo jejich pravrim nastupeiim), kterym

bylo odiato, a to za ulelem zmim&ni nasledku majetkovych kfivd (restituce)'® a v prove-

* Ferdinand Peroutka ve svém dile Budovani statu uvédi: ,Hiad po pidé byl vidy obzvlgité nebezpelny. Std-
ty, které zanedbaly se s nim vyrovnat, nevychdzely z revoluniho vienl.” Viz Peroutka, F.: Budovani statu,
1918, 1919. dit 1., 2., Praha: ACADEMIA, 2003, str. 557.

* iz Peroutka, F.: Budovani statu, 1918, 1919, dil 1., 2., Praha: ACADEMIA, 2003, str, 557,

% Konkrétné 3lo o nésledujici dekrety: & 5/1945 Sb., o neplatnosti n&kterych majetkové pravnich ujedndni
z doby nesvobody a o ndrodni sprivé majetkovych hodnot Némcii, Madar(, zridcd a kolaborantl a nékte-
rych organizaci a dstavil; €. 12/1945 Sh., o konfiskaci a urychleném rozdéleni zemeédélského majetku Ném-
cli, Madartl, jako i zrddch a nepfatel eského a slovenskéhe ndroda; & 28/1945 Sb., o osidleni zemédélské
pldy Némcl, Madari a jinych nepidtel ceského a slovenského naroda; €. 108/1945 5b., o konfiskaci nepfa-
telského majetku a Fondech ndrodni obnovy,

% viz zékon &. 142/1947 Sh., o revizi prvni pozemkové reformy.

¥ Viz zékon & 46/1948 Sb., 0 nové pozemkové reformé.

% Biie pekarek, M., Prichova, I.: Pozemkové prave. Brno: Masarykova univerzita Brno, 2003, str. 80.

* viz Kolesdr, J. a kol.: Ceskaslovenské pozemkové prévo. Praha: Panorama, 1987, str, 63.

0 zespoleenitovani zemédélské a lesni pldy v individudinim viastnictvi bylo v obdobi tzv. socialismu rea-
lizovano zejména nasledujicimi zakony: £. 49/1959 Sb., o jednotnych zemé&délskych druistvech; & 122/1975
Sh., o zemédélském druistevnictvi; & 123/1975 Sh., o uiivani pldy a jiného zemé&délského majetku
k zajiété&ni wroby; & 61/1977 Sh,, o lesich.

%1 Viz Fabry, V., Drobnlk, J.: Viastnictvf a uZivani pidy a pozemkova spréva. Praha: ACADEMIA, 1983, str, 83.
12 prehled zékoni upravujicich restituci majetku fyzickych osob: & 403/1990 Sh., o zmirn&ni nastedkd né-
kterych majetkovych kfivd; &. 87/1991 Sb., o mimasoudnich rehabilitacich; €. 229/1991 $b., o Gpravé viast-
nickych vztah k pldé a jinému zemédélskému majetky; & 243/1992 Sh., kterym se upravuji nékteré otdzky
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deni privatizaéniho procesu'®?

(toto sloZité transformadni obdaobi, provézené rozsahlou le-
gislativni ¢innosti, je v literatufe n&kdy nazyvano jako ,tieti pozemkova reforma®). 1 Byl
opudt€na politika postupného zespoleenstovani pidy a byla obnovena stéZejni role po-
zemkového vlastnictvi v pozemkovych vztazich, bez rozliSovéni jednotlivich duhi a fo-

rem viastnictvi.

6. Vznik vlastnického prava k pozemku rozhodnutim statniho orgi-
nu

Rozhodnutim stitntho orgénu milZe vzniknout vlastnické pravo k pozemkim na zékla-

d&:

a) rozhodnuti soudu, kterym je rozhodnuti ¢ zrueni a rozd&leni spoluvlastnictvi podle §
142 ObEZ, nebo piiklep pfi vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti podle § 328b 2
nasl. ob&anského soudniho fadu,

b) rozhodnutl spravniho tfadu, tim je:

- rozhodnuti vyvlastfiovactho Giadu na zdklad€ zékona & 184/2006 Sb., o vyvlastnéni,

- rozhodnuti pozemkového Wadu o vydini nemovitosti oprivnéné osobé podle § 9
odst. 4 zdkona & 229/1991 Sb., o pudé,

- rozhodnuti pozemkového afadu o vyménE nebo piechodu vlastnickych prav

k pozemkiim podle zikona &. 139/2002 Sb, © pozemkovych vpraviach a pozemkovych

ifadech.

souvisejici se zakonem o pldé, Piehled zdkonk upravujicich restituci majetku pravnickich oseb: £ 172/1991
Sh., o pievodu nékterych vécf z majetku Ceské republiky do viastnictvi obci; €. 173/1990 Sb., kterym se iru
Suje zdkon ¢&. 68/1956 Sb., 0 organizaci télesné vychovy, a kterym se upravuji nékteré dalsi vatahy tykajic se
dobrovolnych télovychovnych organizaci & 232/19915b.,, o zplsobu a podminkach navraceni majetkowch
prav vyphyvajicich ze zdkona & 173/1920 Sh.; & 298/1990 Sh,, o Upravé nékterych majetkowceh vztah( fe
helnich Fad( a kongregaci a arcibiskupstvi olomouckého; €. 212/2000 Sbh., o imiménl nékterych majetko-
wch kiivd zplsobenych holokaustern,

1% piehled privatizatnich zdkon(r: €. 427/1990 Sb., o pfevodech viastnictvi statu knékterym vieem na Jiné
pravnické nebo fyzické osoby (tzv. zékon o malé privatizad); & 92/1991 $h., 0 padminkich pfevadu majetky
statu na jiné osoby {tzv. zékon o velké privatizaci); €. 172/1991 Sb. o pfechodu n&ktenjch véci z majetks CR
do vlastnictvi obci; & 95/1999 Sb., 0 podminkach pfevodu zemiédélskych a lesnich pazemkil z viastnictvista-
tu na jiné osoby.

1 viz Pekarek, M., Priichové, |.: Poremkové privo. Brno: Masarykowva univerzita, 2003, str. 84,
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6.1. Vyvlastnéni
Vyvlastnéni je nejzavazn&j$im zasahem do vlastnického prava. Vzhledem k rozsshlosti
problematiky, ale i, kvlili nové prévni Gpravé, jeji aktudlnosti, bude prévnimu institut vy-

vlastnéni vénovana samostatna pozornost (&ast I11.).

6.2. Vznik vlastnického prava rozhodnutim pozemkového iFaduo vwdini nemovitosti

K rozhodnut{ pozemkového tifadu 0 vymén& nebo ptechodu priv k pozemkim dochiz
na zakladg zakona &. 229/1991 Sb., o tprave vlastnickych vztzhd k pltdé a jinému zem&-
délskému majetku (zdkon o padé). Jednd se o restituéni zdkon, na jeho? zikladd byla
opravnénym osobam vydavéna zemédéiska a lesni plida a obytné, hospodaiské a jiné stav-
by, patfici k pivodni zemed€lske usedlosti, véetn® jimi zastavénych pozemki a dédle po-
skytovéna ndhrada za nevydané nemovitosti a za odiiaty movity maj etek (Zivy a mrivy in-
ventaf a zasoby). Ulelem zkona je zmiméni nasledki majetkavych kiivd, Zakon je zalo-
Zen na principu ¢asové uzavienosti. Stanovenim rozhodného obdobi vyluduje ze svého do-
sahu restituéni tituly, které do n&j nespadaji. Zdkon dale stanovizdsadu vzavieného ckruhu
restituénich tituld, které jsou taxativng vyéteny v § 6 zékona o pide.

Zéakon vymezil okruh opravnénych osob a to tek, Ze donich zakmul vedle osoby ph-
vodniho viastnika a pokud zem¥el didice ze zavsti, viechny jeho pokrevn{ p¥bumné aZ
k d&tem sourozencd, sourozencim a k jejich manzeltm. Za povinné osoby zakon oznaduje
stat nebo préavnické osoby, které ke dni Ulinnosti zékona nermovitost drZely. V § § jsou
uvedeny podminky, za kterych je povinnou i fyzickd osoba. Tyt pedminky by bylo moZno
zjednodudené vymezit tak, Ze tato fyzickéd osoba nabyla vlastnické praivo k nemovitosti za
nestandartnich okolnosti.

K provadéni restituci podle zdkona o pidé byly ztizeny pozemkové Wady jako zvlaitni
orgény u okresnich Gfadl, nyni jsou souasti Ministerstva zemé&délstvi. U pozemkového
tifadu byly uplatiovany restituéni ndroky. Zékon vychézi z preference dohody mezi opriv-
nénym a povinnym, k G&innosti této dohody je viak tfeba schvileni pozemkovym Giadem,
toto schvdleni m& formu rozhodnutf a tak nasledny zapis do katastru nemovitostl s¢ dgje
zaznamem. JestliZze k uzavienf dohody nedoslo, nebo ji pozemkovy ufed neschvalil, roz-
hodne o naroku sam. Pravni moci rozhodnuti, kterym byla oprévnénd osoba prohldZena za
vlastnika nemovitosti, vzniklo vlastnické pravo a zapis do kamastrt nemovitosti mi op&t
formu zdznamu a nemd tak konstitutival (¢inky. Zakon vymezil prekdzky brinfei vydani
pozemku, kieré lze délit na odstranitelné (napf. existujici prévo osobnitw uzivini) a neod-
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stranitelné (napf. pozemek byl uréen pro obranu statu). Pro tyto pfipady zakotvil zakon o
pldé nérok oprévnéné osoby na naturdlni restituci v podob& poskytnuti jinych vhodnych
pozemkil. Tento ndrok se uplatiioval u Pozemkového fondu, ktery byl zizen zakonem &.
569/1991 Sb., v t&chto piipadech je osobou povinnou k poskytovani nahrady za nevydané
pozemky vZdy stit. Za nevydané pozemky, za n&Z nebyl oprivninému poskytnut ndhradni
pozemek, néleZi ndhrada podle § 16 zikona o pidé.

6.3. Vznik viastnického prava rozhodnutim o pozemkovych (pravich

6.3.1. Pozemkové iipravy
Institut pozemkovych Uprav je obsaZen v zdkon& &. 139/2002 $b., o pozemkovych

Upravach a pozemkovych Gfadech. Co je tieba rozumét pod pojmem pozemkové Upravy je
vymezeno jednak v § 2 zdkona o pozemkovych Upravach a ddlev § 19 zdkona & 229/1991
Sb. (zakon o plGd¢). Podle platné privni Upravy se pozemkovymi Gpravami ve veFejném
z4jmu prostorové a funk&né uspofidévaji pozemky, sceluji nebo déli a zabezpetuje se jimi
piistupnost a vyuZiti pozemki, vyrovaani jejich hranic. Jejich cilern je vytvofeni podminek
pro raciondlni hospodateni vlastnikd plidy. K tomu je nuino uspofidat vlastnickd priva a
vécna bfemena k dotéenym pozemkim. Podle § 3 odst. 1 zdkona o pozemkovych ipravich
jsou pfedmeétem pozemkovych uprav vechny pozemky v obvodu pozemkovych tiprav bez
ohledu na dosavadni zpisob vyuZivani a existujici vlastnické a uZivaci vztahy k nim. Po-
zemkovymi Upravami se déle zajidtyuji podminky pro zlepieni Zivotniho prostFedi, ochranu
a zirodnéni pidnihe fondu, vodniho hospodéfistvi a zvySeni ekologicksé stability krajiny.

Podle § 3 odst. 3 zdkona o pozemkovych Gpravich lze pozemky uréené pro téZbu vy-
hrazenych nerostl na zakladé stanoveného dobyvaciho prostoru, pozemky urlené pro
obranu statu, pozemky zastav&né stavbou ve vlastnictvi stétu, pozemky vodnich tokia po-
zemky chranéné podle zv1a¥tnich piedpish fe$it v pozemkovych ipravich jen se souhlasem
vlastnika a p¥sluiného sprévniho ufadu. Za zvlastni ptedpisy ve smyslu tohoto ustanoveni
je moZno povaZovat napf. zékon &, 114/1992 8b., o ochrang p¥irody a krajiny, nebo zdkon
&.20/1987 Sb. o statni pamétkové pééi. Je-li vtEchto pripadech tfeba souhlasu pFistuiného
spravniho 1ifadu, mél by to byt privé on, kdo bude pfi udélovani souhlasu uplatfiovat hle-
disko vefejného zajmu se zfetelem napf. na ochranu pfirody.

Pozemkové vipravy se provadéji zpravidla formou komplexnich pozemkovych tprav,
kterymi se fe¥i ucelené v¥echny majetkopravni i krajinotvorné, ekologické a dalsi mystitel-
né vziahy. Naopak jednoduché pozemkové Gpravy se uZiji k feSeni jednotlivé hospodarské
nebo ekologické potfeby v krajin€ popf. kdyZ se pozemkové tpravy majf tykat jen E&sti ka-
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a)

b)

tastralntho Uzemi. Jejich provedenim neni vyloudeno pozd&j¥ provedeni komplexnich

uprav.

6.3.2. Rizeni o pozemkovych tpravich
O pozemkovych Gpravach je rozhodovino ve zvladinim spravnim Hzeni, subsididme se

poutije sprévni fad. Rizeni vZdy zahajuje zmeci litedni pozemkovy tifad (pozemkové Gifa-
dy jsou spravnimi tifady a jako organizadni sloZky statu jsou souddsti Ministerstva zemi-
délstvi} a to bud’ z vlastnitho podn&tu, nebo na zikladé podanych pozadavkd. Vidy musi
pozemkovy ufad zah4jit {zeni o pozemkovych Gpravich, pokud se pro to vyslovi vlastnici
pozemkil nadpolovitni vymé&ry zem&d&lské plidy v dotéeném katastralnim (zemi. Zahdjeni
fizeni 0 pozemkovych upravich oznami pozemkovy o¥ad vefejnou vyhlaskou, Pozermkovy
ufad vyrozumi o zahéjeni Fizeni piislusny katastrilni afad, orgdn izeriniho pldnovani, sta-
vebni Ofad, orgén ochrany zemédelského pidnihe fondu, orgén ochrany pfirody, vodohos-~
podafsky orgén, orgin statni spravy lesi a dédle ttady, kieré jsou zvladtnimi pravnimi pFed-
pisy povolany k ochran& zajmi, které mohou byt pozemkovymi Upravami dotéeny.,

Utastniky fzeni o pozemkovych upravichjsou:

vlastnici pozemk, které jsou dotéeny FeSenim v pozemkovych Gpravich a fyzické a prév-
nické osoby, jejichZ vlastnickd nebo jina v&nd priva k pozemkim mohou byt fefenim
pozemkovych uprav pfimo dotéena,

stavebnik, je-li provedeni pozemkovych liprav vyvolano stavebni dinnost,

obce, v jejich? tzemnim obvodu jsou pozemky zahmuté do pozemkovych Yiprav. Uastni-
ky ¥zeni mohou byt i obce, sjejich? tzemnim obvodem sousedi pozemky zahmuté do
obvodu pozemkovych tprav, pokud do 30 dnil od vyzvy pfislu$ného pozemkového tadu
plistoup] jako Gi€astnici k ¥izeni o pozemkovych lpravich.

Vlastnici pozemki Fedenych v pozemkovych upravich si zvoli na dobu provad€ni po-
zemkovych Oprav tzv. sbor zastupcl, ktery je zastupuje pFi projednévani ndmitek k soupisu
narokul vlastnikl a na zaklad€ plné moci jedna zané 1 o dalsich otizkach Fizeni o pozem-
kovych tipravach.

Pozemkovy ufad méa povinnost zabezpecit tzv. soupis a ocen&ni naroki vlastniki po-
zemkd, ktery obsahuje ddaje o cené, vyméfe, vzdilenosti, druhu pozemku a dale o privech
véznoucich na pozemku. Jeho tdelem je zjistit s jakymi pozemky dotleni vlastnici do po-
zemkovych Biprav vstupuji, protoZe pii jejich ptHipadné vym&n€ maji nirok ziskat za né na-
hradu v jingch pozemcich. K dorudenému nebo zvefejnéinému soupisu maji vlastnici pravo

vznést ve 1hité stanovené pozemkovym tfadem namitky, o jejichi vyfizeni musi byt pi-
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semné vyrozum&ni. Pro ocefiovén{ se pouZije pravni Gprava platna ke dnivyloZeni soupisu
ndrokd. Takovou dpravou je v soudasnosti zékon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a
provadéci vyhlaska €. 3/2008 Sb. Pozemkovy Ufad stanovi, zda ocen&ni provede sim nebo
tim povéii zpracovatele pozemkovych Gprav popt. znalce.

Dal3im krokem v ¥izeni je zpracovéni ndvrhu pozemkovych Uprav, kiery provede po-
zemkovy tifad bud’ sém, nebo jeho zpracovén zajistiu jiné osoby. Takeveu osobou mohou
byt jen fyzické osoby, které maji k této ¢innosti vifedni oprdvnéni ve smyslu § 18 zikona o
pozemkovych upravach. Pfi zpracovéni se vychazi z informaci, které mié k dispozici po-
zemkovy ufad a z informaci, které jsou povinny poskytnout dotené orgény statni sprévy a
spravei podzemnich a nadzemnich vedeni.

Podkladem pro navrh komplexnich pozemkovych prav je zam&feni pfedm&td, které
zistanou i po skonéeni pozemkovych tprav obsahem souboru geodetick ych informaci ka-
tastru nemovitosti, Obdobné Ize postupovat i pfi jednoduchych pozemkovych dpravach. Na
zaklad€ zaméfeni skutetného stavu v terénu se upiesni obvod pozemkovych Gprav a okruh
ulastnikt fizeni. V této fazi je zjistovan prib&h hranic. Seznam parcel, které jsou dotéeny
pozemkovymi Upravami, pfedloZ{ pozemkovy Gfad katastralnimu ufadu, a to za uéelem
vyznadeni pozemkovych Gprav v katastru nemovitosti.

Ve vztahu k ochrané Zivotniho prostfedi vramci pozemkovych Gprav sehrivaji domi-
nantni roli tzv. spole¥na za¥izen!.'® X nim patH opatteni ke zpkistupnéni pozemky, protie-
rozni opatfeni pro ochranu pidy, vodohospodatska opatieni k odvedeni povechovych vod a
k ochrang tizemi pfed zdplavami a opatieni k ochrané Zivotniho prostiedi. Zpracovéni je-
jich plént pfedchdzi zpracovani ndvrhu nového uspofadani pozemkd vlastnikd. Plan spo-
le¢nych zafizeni, ktera jsou dileZitd pro nové uspoifddéani pozemid, ptedklada pozemkovy
ufad dotlenym orgdnfm statni spravy k vyjédieni. Vlastnici pozemkd se mohou zpracovi-
ni ziastnit také, ale je tfeba si uv&domit, Ze plin spolednych zafizeni feSi vefejné a obecni
zajmy a proto neni praktické je v této fazi procesu sméSovat se soukromymi zdjmy vlastni-
ki. Pro jeho realizaci se nejprve pouZiji pozemky ve viastnictvi statu a potom ve vlastnic-
tvi obce. Pokud to neni mozné, podileji se na zajist&ni potfebné vyméry pozemki pro spo-
ledna zafizeni ostatni vlastnici pom&mou &sti celkové vyméry smEnovanjch pozemki.
Spole&nd zatizeni realizovand podle schvaleného navrhu vlastni obec, v jej imZ obvodu se
nachdzeji, nevyplyvé-1i n€co jiného z rozhodnuti o schvileni navrhu pozemkovych uprav.

1% pifse Priichova, .: Nékolik pozndmek k pozemkowym ipravam aochrang Zivotniho prostied . Cesks prévo

Zivotniho prostfedi, €. 3, 2002, str. 80-84.
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V priib&hu zpracovani ndvrhu pozemkovych tprav je zpracovatel tprav povinen pro-
jedndvat nové uspofadani pozemki s dotéenymi viastniky pozemk & vlastnici jsou povin-
ni se kndvrhu vyjadiit pod sankei domndnky jejich souhlasu k movému usporadani
v ptipadé, Ze se nevyjadii. K posouzeni névrhu pozemkovych tprav svola pozemkovy tfad
v8echny vlastniky, poZadé-li o to nejméné jedna tfetina vlastnikil nebo sbor, pokud byl
zvolen, Pozemkovy fad dale mfiZe vypotadat spoluvlastnictvi k pozemku tak, Ze spolu-
vlastnikim pfipoéte kjejich ndroku &dst odpovidajici spoluvlastnickému podilu
k pfedmétnému pozemku. Pokud viak spoluvlastnik krom& spoluvlastaického podilu jiny
pozemek nevlastni, pak tento spoluvlastnicky podil tvof{ samostatny narok. Nirok stitu lze
zvysit o pozemky, jejichZ vlastnik nenf zndm. JestliZe se do t¥ let od pravni moci rozhod-
nuti pozemkového ufadu o vymé&né& nebo o pfechodu vlastnickych prév p¥ihlasi osoba, kte-
14 prokaZe, Ze byla vlastnikem pozemku, poskytne ji pozemkovy dfad finan&ni nihradu
v cené podie ocettovaciho ptedpisu platmého v dobé pfechodu pozemku na stat.

V pritbéhu pozemkovych aprav miZe pozemkovy (fad vykupovat se souhlasem viast-
nika ve prosp&ch statu pozemky nebo spoluvlastnické podily k nim nejvySe podle platného
ocefiovaciho predpisu, mitZe také piijmout dar od vlastnika takového pozemku.

Pokud mé navrhovanou zme&nou dojit k vyme&n& pozemkil, mus{ pozemkovy tiad do-
tCenym vlastnikdi nabidnout jako néhradu jiné pozemky. Tyte pozemky musi plvodnim
pozemkim odpovidat:

a) prfimé&fenou cenou - ta je pfiméiena, pokud neni ve srovninis pavodni cenou vys-

3 nebo niZ¥i o vice neZ 4%. Prekroteni ve prosp&ch viastnka je moZné v zasadé
jen tehdy, kdyZ vlastnik souhlasi s uhrazenim rozdilu ceny pfesahujici toto kriteri-
um.

b) pfiméfenou vyméron — vyméra je prime&iend, pokud rozdil vyméry pGvodnich a

navrhovanych pozemki nepresahuje 10 % vymery plvodnich pozemki.

¢) vzdalenosti — vzdalenost je pFiméfend, pokud rozdil ve vzdélenosti plivodnich po-

zemk od navrhovanych pozemki neni vy$$i nebo nzil nez 20 %.

d) podle moZnosti i druhem pozemku.

Projedndvéani zpracovaného ndvrhu pozemkovych Gprav oznimi pozemkovy dfad na
ufedni desce, zndmé Udastniky o tom uvédorni a ndvih musi byt téZ vystaven v obci.
V fizenf se uplatiiuje zasada koncentrace, protoZe G&astnici mohou k névihu podavat p¥i-
pominky a ndmitky do 30 dni, pFi¢emZ k pozdgji podanym pfipeminkam a namitkam se
nepfihlizi.
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6.3.3. Rozhodovani o pozemkovych tipravich
1) Rozhodnuti o schvaleni navrhu pozemkovych tprav vydava pozemkovy ufad. Po-

zemkovy ufad o ném rozhodne, pokud s tim souhlasi vlastnici alespofi tfi &tvrtin vymeéry
pozemkd, které jsou feSeny v danych pozemkovych upravéch, pfidemZ vdha hlasu podilo-
vého spoluvlastnika odpovida jeho podilu na celkové vyméte pozemkid. Dochdzi zde tak
k vaZzenému hlasovén{ a nehlasuje se podle hlav. Pravni uprava pfedpokldda, Ze je téméf
nemozné docilit piného souhlasu viech vlastnik. Sména viastnickych prav v rdmei po-
zemkové Gpravy je velmi néroény proces, ktery musi byt formédlné proveden v jeden oka-
m#Zik na celém tzemi{ pozemkové pravy. Neni totiz moZné, aby jeden GZastnik vlastnické
pravo k pozemku v rdmei mnohondsobné vymény vlastnickych prav sménil, zatimeco jiny
nikoliv. Jinak by doslo k tomu, Ze k ur€itym pozemkiun by mélo vlastnické pravo soutasné
n&kolik vlastmikd. Rozhodnuti oznamuje pozemkovy tfad vefejnou vyhlaskou a dorucuje
ho viem znimym UCastnikiim. Proti rozhodnuti o schvéleni navrhu se Ize odvolat
k Ustéednimu pozemkovému afadu. V pHpadé odvolani proti rozhodnuti o schvalenf navr-
hu pozemkovych tprav vyrozumi pozemkovy ufad, ktery napadené rozhodnuti vydal,
ostatni iastniky ¥izeni o obsahu podanych odvolani vefejnou vyhlaskou, a to se soucas-
nym upozoménim na moZznost vyjadfit se k pfedmétu odvolani do 7 dnli ode dne dorudeni
vefejnou vyhlaskou.

Vzhledem k tomu, Ze k souhlasu s navrhem pozemkovych tprav je vyZadované speci-
ficky urfena kvalifikovand v&€tSina, miZe nastat situace, kdy je zde skupina vlastnikd, kterfi
k nédvrhu nedali sv(j souhlas a u kterych jde o nucenou vymeénu pozemku nebo nucené zii-
zeni nebo zrudeni vécného biemene. Vi¢i vlastnikim pozemk, ktefl s ndvrhem pozemko-
vych vprav souhlasili, nepfedstavuji pozemkové Gpravy vyvlastnéni vlastnickébo prava
v pravém slova smyslu, protoZe v podstaté jsou hromadnou dobrovolnou sménou vlastnic-
kych prav dotfenych vlastnikl, Minoritnim vlastnikiim v3ak nezbyvd, neZ provedeni po-
zemkovych Gprav respektovat, Vi&i nim md takové rozhodnuti charakter vyvlastnéni a je
nutno zajistit aby spliiovalo poZadavky, které klade ¢1. 11 odst. 4 Listiny.

Souladnost s ¢l. 11 odst. 4 Listiny je zajiténa tim, Ze rozhodnuti o schvéleni pozem-
kovych uprav je provedeno ve vefejném zajmu, na zaklad€ zakona a zabezpeleni prédva na
adekvétni nahradu je na pkisluinych orginech. Podle nalezu Ustavniho soudu je nepochyb-
ngé evidentni, ¢ pozemkové Upravy jsou determinovany souborem vefejnych zdjmi,

z nichZ je dominujicim z4jem na dal$im rozvoji zem&d&lské vyroby pii respektovani odd-
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vodnénych ekologickych pozadavkd.'® Podle rozsudku Nejvy&Siho spravnfho soudu by ti-
to menSinovi vlastnici nem&li byt na svych pravech zasaZeni podstatnym zplisobem, proto-
Ze i k jejich prosp&chu byly pozemkové tpravy provedeny. I témto vlastnikiim m4 realiza-
ce pozemkovych lprav pfinést uZitek, byt se sami mohou citit znevyhodn&ni. Podminky
k raciondInimu hospodateni je tfeba téZ posuzovat nejen z hlediska jednotlivych vlastnikd,
ale téZ k celku a ke viem vlastnikim. Nelze je posuzovat zcela jednotlive a individudlng.
Racionalngj$i hospodateni, i s ohledem na vefejny z4jem musi byt vétinové.'"’

Stav podle schvaleného ndvrhu je jiz zavazny i pro pravni nastupce vlastnikii pozem-
kt. Po schvaleni ndvrhu nemiiZe jiZ vlastnik bez souhlasu pozemkového Gfadu své piivodni
pozemky, které jsou stale jesté jeho, zatiZit nebo zcizit.

2) Rozhodnuti o navazujicich skute&nostech, tzv. realizani rozhodnuti, vydéva po-
zemkovy ufad poté, co se stalo rozhodnutl o schvaleni ndvrhu pravomocnym a po provéfe-
ni, Ze proti nému nebyla u ptislu§ného soudu poddna Zaloba. Schvaleny ndvrh je zdvaznym
podkladem pro rozhodnuti pozemkového tfadu o vyméng nebo pfechodu vlastnickych
prav, uréeni Uhrady a [hity k ni, o zfizeni nebo zrudeni vEcného bfemene k dotéenym po-
zemkUm a pro zpracovéani obnoveného souboru geodetickych informaci. Dile je zdvaznym
podkladem pro rozhodnuti o pfechodu vlastnickych prav k pozemkiim, na nichZ se nacha-
zeji spolena zaFizeni. Realizafnfmi rozhodnutimi zanikaji zatimni beztplatna uZivani a
¢asoveé omezeny ndjem k pozemkim. Realizadni povaha téchto rozhodnuti se projevuje ta-
ké v tom, Ze se proti nim nelze odvolat. Pravomocné rozhodnuti pfeda pozemkovy tfad ka-
tastralnimu Gfadu k vyznaleni vidaj v ném obsaZenych do katastru, ktery tak &ini formou
Zaznamu,

6.3.4. Provdadéni poremkovych uprav
V této etapé pozemkovy Gfad stanovi postup pfi realizaci spoletnych zafizeni a dal3i

opatfeni, ktera vyplyvaji ze schvaleného ndvrhu, Zajisti také, aby bylo nové uspofadani
pozemkil vytyteno a oznaleno v terénu. Na nové vytySenych pozemcich zahdj vlastnici
hospodafeni po sklizni, tj. zpravidla k 1. #{jnu b&Zného roku, a to i v piipadg, Ze je$té neby-
lo vydano realizadni rozhodnuti. K tomu je viak tfeba poznamenat, Ze tak je tomu jen

v ptipadech t&ch vlastnikd pozemkd, kteff na nich sami hospodati, protoZe néjemni vziahy

19 viiz nalez Ustavniho soudu ze dne 27, 5. 1998, sp. zn. PLUS 34/97, uvefejnny pod & 152/1998 Sh.

7 viz rozsudek Nejvyédino spravniho soudu ze dne 21. 3. 2007, & j. 5 A 27/2002-86. Uvedeny rozsudek byl
napaden Ustavni stiZnosti, kterd byla jako zjevné neopodstatnénd odmitnuta. Ustavni soud v oddvodn&n(
v podstaté zopakoval prévni ndzor NejwyEsiho sprévniho soudu, viz nélez Ustavniho soudu ze dne 25, 10,
2007, sp. zn. 1. US 1438/07,
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zanikaji aZ realizaénim rozhodnutim. To znamen4, Ze jsou-li pozemky v ramei obvodu po-
zemkovych Gprav zatiZeny ndjemnimi vztahy, tyto trvaji aZ do vydani realizadnfho rozhod-
nuti. Vzhledem k tomu, Ze pozemkové tipravy jsou mnohadetnou sménou, kdy pohyb jed-
noho vlastnictvi bezprostfednd souvisi s dal§im, ujmou se vlastnici drby svych pozemk,
aZ kdyZ skondi posledni ndjemni vztah v obvodu pozemkovych uprav a to bude prave az
vydénim realiza¢niho rozhodnuti (. nabytim pravni moci rozhodnuti o vyméng& nebo pie-
chodu vlastnictv{), pokud nebude jiné dohody.

6.3.5. Pozemkové dpravy v dzemi s nedokoncenym scelovinim
Pfedmeétem pozemkovych Gprav v katastralnich tzemich s nedokonfenym scelovacim

f{zenim jsou vSechny pozemky nachdzejici se v katastralnim tzemi, ve kterém nebylo do-
konéeno scelovaci fizeni podle diive platnych predpist.'® V katastralnim tzemi, ve kte-
rém nebylo dokonCeno scelovéni a katastr nemovitosti vede vlastnictvi k pozemkdm
v souladu s ndvrhem scelovactho plénu, plati, Ze vzniklo vlastnictvi k pozemkim podle to-
hoto planu, Pokud z tdajl scelovaciho, operdtu vyplyva, Ze néktery ti¢astnik scelovani ne-
obdrZel nahradu za své pozemky pojaté do scelovéni, miZe pozemkovy Gfad po projedndni
s katastralnim Gfadem tomuto 1iéastnikovi, popiipadé jeho dédici stanovit ndrok na pozem-
ky ve vyméfe odpovidajici neposkytnuté nahrad¢, je-li potfebnd vymeéra pozemkd
v obvodu pozemkovych Gprav k dispozici. Jsou-li v disledku nedokon&eného scelovani u
nékterych pozemki nebo jejich ¢asti zapsany v katastru nemovitosti jako vlastnici dve ne-
bo vice osob a nejde-li o spoluvlastnictvi, pak je vlastnikem takového pozemku osoba nebo
Jjeji prévni néstupce, kterd sama pozemek neptetrZit€ uziva od doby jeho pievzeti ve scelo-
vani, nebo je vlastnikem takového pozemku osoba nebo jeji pravni nastupce, které vlast-
nické pravo k pfedmétnym pozemkiim néleZelo pfed zahdjenim scelovani. Osoby, jimZ ne-
ni zaloZeno vlastnictvi vyse uvedenym zpisobem, maji pravo na nahradu, kterd spotiva
v tom, Ze za pozemek v soudasné zastavéném vizemi obce nebo v zastavitelném izemi obce
obdrzi penéZitou ndhradu, nebude-li ji moZno poskytnout jako néhradu jiny pfim&feny po-
zemek. Pokud jde o zem&d&lsky pozemek, popfipadé lesni pozemek, spoliva ndhrada
v jiném ptimé&feném pozemku podle plivodniho druhu pted zahdjenim scelovéni. Pokud ta-
kovy pozemek neni moZno poskytnout z majetku Ceské republiky, je poskytnuta pozem-
kovym tfadem pendZitd néhrada.

1% viiz viddnf nafizent £ 171/1940 Sb., o scelovdnf hospcdafskych pozemkd a jinych Gpravach pozemkové
driby a zékon & 47/1948 Sb., o nékterych technickohospodaFskych dpravich pozemkd.
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Pro schvéleni ndvrhu v vizemi, ve kterém nebylo dokon&eno scelovani, se nevyzaduje

souhlas vlastnik{i pidy dotSené pozemkovou ipravou.
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Cast IIL Vyvlastnéni

1. Zakladni vymezeni vyvlastnéni

Tak jako jind zakladni prava je rovneZ vlastnické pravo omezitelné, a to v ptipadé ko-
lize s jinym zakladnim pravem nebo v piipadé nezbytného prosazeni Gstavn& aprobované-
ho vefejného zeijmu.109 Vyvlastnéni lze chédpat jako vnucenou mocenskou zménu vlastnic-
kych prav na zéklad& spravniho aktu. Jednd se o nejzavazngj$i vefejnopravni zasah do ma-
jetkovych prav. Subjektivni vlastnické pravo patii v demckratické spole&nosti do souboru
prav chrandnych pfedpisy nejvys§i pravnf sily. Jakékoliv zdsahy do vlastnického prava,
zejména omezeni a odnéti musi respektovat pisnd pravidla, V piipadg kolize dvou nebo
vice zdkladnich prav je nutné stanovit podminky, za splnéni kterych m4 prioritu jedno za-
kladni pravo & svoboda p¥ed druhym. Zakladni je v této souvislosti maxima, podle které
zékladni pravo &i svobodu lze omezit pouze v zdjmu jiného zdkladniho prava &i svobody.

Vyvlastnéni je nutno odligit od nuceného omezeni vlastnického prava, které pouze zu-
#uje nikterou ze sloZek vlastnického préva, anebo viechny jeho sloZky, ale vlastnictvi sa-
mo je mu ponechdno a ma zdklad bud’ v zdkon¥, nebo ve spravnim aktu. Zikon &.
184/2006 Sb., 0 odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zdkon
o vyvlastngni) viak zavédi legislativni zkratku vyvlastn&ni nejen pro odnéti, ale i pro ome-
zeni vlastnického préva, prava odpovidajiciho vécnému bfemeni k pozemku nebo ke stav-
b& (§ 2 pism. a) zakona o vyvlastngni). Déle je potfeba odlifit pojem vyvlastnéni od pojmu
restituce. Rozdily mezi t¢mito pojmy se zabyval ve svém nédlezu Ustavni soud''’, ktery
vymezil tyto zdkladni rozdily:

a) Restituce je odstran&nim protipravnosti pfi pfevodu vlastnictvi, pfipadn& proti-
pravniho zdsahu do vlastnického préva, a to navrécenim do plivodniho stavu s pravnimi

uéinky ex tunc.

b) Vyvlastodnf je nucenym odejmutim vlastnického préva ve vefejném zdjmu, a
to na zéklad¥ z4kona, za ndhradu a s pravnimi G¢inky ex nune.
c) Davodem restituce je vyluéné protipravnost, zatimco divodem vyvlastnéni je

vefejny zdjem, tj. pojem odlisny. Z poZadavku nahrady, kiery je defini¢nim znakem vy-
vlastnéni, plyne, Ze divodem vyvlastn&ni odstran&ni protiprdvnosti byt nemiZe, protoze

1% viz ndlez Ustavniho soudu ze dne 9. 1. 2008, sp. zn. 1I. US 268/06.
1% vriz nalez Ustavniho soudu ze dne 24. 5. 1994, sp. zn. PI. US 16/93, publikovany pod & 131/1994 Sb.
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poskytovani ndhrady vyvlastnénému, jehoZ pravnf pozice je spojena s protipravnosti, by
bylo absurdni.

d) Pravni G€inky restituce nastavaji ex tunc, pravni uginky vyvlastnéni ex nunc.
Restituce tudiZ neni nucenym odejmutim vlastnictvi, nybrZ povinnosti obnovit pivodni
pravni stav. Zakonna uprava restituce miZe vak v dstavng odivodnénych piipadech vy-
lougit zpétné naroky osob oprdvnénych Z4dat vydani vici.

e) Prévni 0&inky restituce jsou také odli¥né od pravnich udinkd vyvlastnéni
z hlediska gbsahu zapisu do katastru nemovitosti.

Nutnost upravit moZnost vyvlastnéni pozemki plyne z omezeného mnoZstvi pidy a je-
ji nezastupitelnosti. Bylo-1i by pln& a bezvyjimeéng& respektovano vlastnictvi pozemku jako
pravni panstvi nad véci neomezené a neomezitelné, znamenalo by to, Ze uréité spoleenské
potfeby by nemohly byt vilbec uspokojeny, pokud vlastnik pozemku neumozni jejich reali-
zaci v prostoru jim vlastnictvim ovlddaném. Stanoveni G&elu, postupt a mezi takto zdvaz-

nych zasahti do subjektivnich prév je véci pradvnich predpist.

2. Zdkladni podminky vyvlastnéni

Institut vyvlastn&ni a nucené¢ho omezeni vlastnického préva je zakotven pfedevsim
v &l 11 odst. 4 Listiny, ktery stanovi zdkladni podminky, které mus{ tak zdvaZny zasah do
vlastnického prava spodivajici ve vyvlastnéni nebo nuceném omezeni vlastnického prava
spliiovat:
- na zaésahu musi byt vefejny zajem,
- zAsah je moZny jen na zdklade zékona a
- zésah je moZny jen za nahradu.
V zékonné roving je &l. 11. odst. 4 Listiny zékladnich prav a svobod bliZe specifikovan
v § 128 odst. 2 ObZ, ktery stanovi, Ze véc lze vyvlastnit nebo vlastnické privo omezit ve
vefejném z4jmu, nelze-li dosahnout ddelu jinak, a to na zakladé zdkona, jen pro tento el

a za ndhradu, pfiemz viechny tyto podminky musi byt splnény kumulativné.

2.1, Soudni kontrola

Cely proces vyvlastngn{ je pod soudni kontrolou. Vzhledem k tomu, Ze po¢inaje 1. 1.
2003, kdy nabyl Ginnosti zikon &. 150/2002 Sb., soudni ¥4d spravni (SRS), je nutno rozli-
Yovat zda jde o rozhodnuti spravniho organu ve vefejnopravni véci, a pak se lze dovolat

soudni ochrany ve spravanim soudnictvi, anebo zda §lo o rozhodnuti v soukromopravni vé-
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ci, a pak v& néle?f do pravomoci civilnich soudi a véc je feSena podle asti pité zékona &.
99/1963 Sb., obanského soudntho ¥adu (OSR). Nejvyssi spravni soud, po ur&itém vaha-
m’,' Hyee posoudil tak, Ze je-li pfedm&tem Fzeni otdzka vyvlastnéni nebo nuceného omeze-
ni vlastnického prava vécnym bfemenem z¥izovanym spravnim aktem, pak spravni orgén
rozhodoval ve vetejnopravni véci, a proto je déna pravomoc spravnich soudi. Naopak pra-
vomoc civilnich soudi se vztahuje na spory o vy$i a piipadném rozd&leni nahrady za tyto
vefejnopravni akty.''? Judikatura se viak nadale vyviji. Zvlastni senét ziizeny dle zékona &,
131/2002 Sb., o rozhodovéni nekterych kompetengnich spord, totiZz rozhodl, ¢ nabytim
uginnosti zdkona o vyvlastnéni se ve v&cech vyvlastnén{ v soudnim fizeni postupuje podie
OSR v ob&anském soudnim fizeni.'"* Podle tohoto ndzoru je rozhodné, ?e zdkon o vyvlast-
néni v § 28 odst. 1 stanovi, e ve v&ci vyvlastnéni, kters mé byt projednédna v obéanském
soudnim ¥{zenf — s poznédmkou, Ze jde o § 244 a2 2501 OSR — je v prvnim stupni p¥sludny
krajsky soud. Tato dprava, podle ndzoru zvla¥tniho senétu, vyslovng svéfuje projednéani
vyvlastngni Fizen{ pted soudem v ob&anském soudnim #izenf podle &asti paté OSR. Dale je
argumentovano § 30 zékona o vyvlastnéni, ktery ¥kd, Ze nestanovi-li zdkon o vyvlastnén{
jinak, postupuje se v ob&anském soudnim fizeni ve vécech vyvlasténi podle OSR. Jinou
lipravu v tomto smyslu zakon nestanovi,

Tento nézor viak neni nesporny. Zdkon o vyvlastnéni totiz v § 28 odst. 1 stanovi
smérnici pro ¥zeni ve v¥ci vyvlastngni, které ma byt projedndno v obZanském soudnim ¥i-
zeni, &imZ zdroved piipoudti, #e zna i fizeni ve véci vyvlasméni, které neni projednavano
v obdanském soudnim fzeni a toto ustanoveni je specidlnim ve vztahu k § 30 zdkona o vy-
vlastnéni. Jinak feteno, ze zdkona nelze dovodit, Ze viechny v tivahu pfichézejici spory ty-
kajici se vyvlastnéni maji byt projedndny v obSanském soudnim fizenf. Pokud by toto byl
zakonoddrcv zamer, jist® jej mohl v normé jednoznaéné vyjadiit.

Podle § 28 odst. 3 zékona o vyvlastn&ni odkl4d4 podand Zaloba préavni moc a vykona-
telnost napadeného rozhodnuti vyvlastiiovaciho tfadu. Objevuji se snahy, aby tato Zaloba

" viz rozsudek Nejvysétho sprévniho soudu ze dne 19. 11. 2003, & j. 3 As 8/2003-44. V tomto rozhodnutf
soud dogel k zévéru, ¥e rozhodovani o zfizenf préva odpovidajictho véenému bfemeni ke stavbé na cizim po-
zemku je rozhodnutim sprévniho orgénu v soukromoprévnl véci a tak o nich pffslusi rozhodnout soudim
v obanském soudnim fizenf. Argumentovano bylo tim, Ze jde o rozhodovéni o viastnickém vztahu uprave-
ném obanskym zékonikem a ddle, ¥e pravni (prava v &asti paté OSR poskytuje soukromym prévim , vyssf
stuper soudn{ ochrany” nes je tomu v fizeni podie SHS. Tento naposied zminény argument se jevl jako chyb-
ny, protoe pravidla k urdeni pfislu$nosti nemohou byt stanovena tak, aby rozhodnou skuteénosti byl ,stu-
pefi soudni ochrany”.

12 \sir ueneseni rozéifeného sendtu NejvyEtho spravniho soudu ze dne 12. 10. 2004, £.]. 5 As 11/2003-50.
13 o usneseni zviditniho senétu ze dne 8. 6. 2007, & J. Konf 4/2007; popf. usneseni zvldstniho sendtu ze

dne 13. 12. 2007, & j. Konf 16/2007-5.
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neméla automaticky ze zékona odkladny ti¢inek.!'* Takovou Upravu je viak tfeba jedno-
znaln€ odmitnout. Pokud by Zalob& nebyl ptiznin odkladny idinek, mohlo by dojit, bez
ohledu na soudni rozhodnuti, k realizaci e, pro ktery bylo vyvlastnéno a tak by se n-

sledne soudni rozhodnuti stalo jen pouhou prazdnou proklamaci a to i kdyby Zalobce plné
uspél,

2.2. U¢inek vyviastnéni

Pravomocnym  vyvlastiiovacim  rozhodnutim dojde  k prechodu  vlastnictvi
z dosavadniho viastnika na vyvlastnitele, nebo v jeho prospéch bude zfizeno vécné beme-
no ancbo budou omezena &i zrudena existujici vécnd bfemena. S vyvlastmnim soudasné
zanikaji vSechna zastavni, podzastavni a zajistovaci priva na dottenych nemovitostech.
Dile zanikd najem pozemku, néjem stavby a nebytového prostoru, v&cnd prava na nich
véznoucd, pokud u nich vefejny zdjem nevyZzaduje, aby vyvlastndnou nemovitost naddle za-
t&Zovaly.

3. Vefejny zajem

Vefejny z4jem je neurity pravni pojem, ktery neni zdkonem definovan. Podle nalezu
Ustavntho soudu zékonodarce nesmi v pravnim predpisu prohlasit co je konkrétné ve ve-
tejném zajmu.'"® Takové prohldseni v pravnim predpise nesmi postradat obecnost, nesmi
v tomto smyslu vefejny zdjem individualizovat a tim nahrazovat sprévni akt. Takové usta-
noveni by totiZ nemélo normativni povahu a bylo by tak nesluditelné s principy prévniho

stitu, zejména s principem délby moci. Vefejny zijem v konkrétni v&ci je zji¥fovan

M skupinou poslancd byl vypracovén navrh novely zékona & 184/2006 Sb., ve které je navrhovano zruseni
odst. 3 v § 28, a tim zrugeni automaticky odkladného déinku Zaloby vyvlastfiovaného proti rozhodnuti vy-
vlastfiovaciho Ufadu. Navrhovand zména byla odivodfiovina potfebou véasné realizace vefejné prospdi-
nych staveb. Z navrhu zdkona viak ani nevyplyvd, Ze by smé&fovala jen k zabezpedeni realizace vefejné pro-
sp&fnych staveb, protoZe kromé zrufeni dotéeného ustanoveni ohsahuje jiZ jen pfechodné ustanoveni (kte-
16 by viak plsobilo retroaktivnél) a stanaveni Géinnosti (dnem vyhlaseni). Podle divodové zpravy méla byt
ochrana vyvlastitovanych zachovana tim, Ze by vkonkrétnim pfipadé mohl o odkladném dfinku vidy roz-
hodnout soud, protoze soud mize pfiznat odkladny Uinek Zaloby jak podie & 284 odst. 2 0S8, tak podle §
73 odst. 2 SKS {viz sndmovnf tisk & 330/0, zdroj: www.psp.cz). Po té co byl viadou R vysloven s novelou ne-
souhlas (viz sn&movnf tisk & 330/1, zdroj: www.psp.cz), byl ndvrh zdkona skupinou poslancii v prvnim éteni
vzat zpét.

135 viz ndlez Ustavniho soudu ze dre 28. 6. 2005, sp. zn. PI. US 24/04, publikovany pad £. 327/2005 Sb., tim-
to nélezem byl zruien § 3a zdkona £, 114/1995 Sb., 0 vnitrozemské plavhé, ktery stanovil, kterd konkrétni
vodni cesta je ve vefejném zajmu. 2akon ¢, 168/2001 Sh., o dédlniénim obchvatu Pizné, ktery také nepone-
chal na posouzen sprévniho orgdnu, zda v konkrétnim piipadé je, Ci neni napln&n obsah vefejného zdjmu a
v §1a§2odst. 5 stanovil, 3e viechny v tomto zdkoné specifikované stavby jsou vefejnym zdjmem a tak ve-
Fejny zajem na vyvastnéni pozemkd, staveb a prav knim pro stavbu obchvatu se ve vyvlastiiovacim fzeni
proks¥e odkazem na tento zékon, zrusen nebyl.
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v pribghu spravniho zeni na zéklad® nejrizn&jlich partikuldrnich z&jmill, po zvaZeni
vech rozpord a p¥ipominek a nelze jej v konkrétni véci a priori stanovit. Abstraktni pravi-
dlo ma zajiftovat pouze $ance na uréité rozhodnuti a ne jiz konkrétni vysledky.'"® Tak
napf. § 4 odst. 1 zdkona &. 114/1992 Sb., o ochran® p¥irody a krajiny, stanovi, Ze vytvateni
uzemniho systému ekologické stability je vefejngm z4jmem. Takové ustanoveni nepostra-
da obecnost a tak je ustavné souladné. Pokud by viak v pravnim piedpise bylo uvedeno, Ze
je vefejnym zdjmem konkrétni a individualizované tizemi ekologické stability, pak by ta-
kové ustanoveni bylo, podle mého nédzoru, z tstavniho hlediska neudr¥itelné.

V jiném ndlezu Ustavni soud chipe velejny z4jem jako takovy zéjem, ktery by bylo
momo oznadit za obecny &i obecnd prosping zdjem.!!’ V tomto nalezu Ustavni soud citu-
je zdila F. A. Hayeka, ktery upozorfiyje na to, Ze nemohou byt sm&Sovany kolektivni a ve-
fejny zdjem, nebot’ ty mohou byt v piimém rozporu.''® Podle judikatury byvalého Nejvys-
$tho spravniho soudu Ceskoslovenské republiky je veFejny zdjem ddn, podnikd-li se dilo za
tim ucelem, aby bylo vyhovéno Zivotnim potFebdm néjakého Sirdiho celku, stdiniho, vizem-
niho, socidintho apod (Boh. Adm. & 14224). VeFejny zdjem nemusi byt a zpravidia ani
nebude zdimem absolutnim, nebot takovy vefejny zdjem bud viibec neni, nebo se vyskytuje
Jen zcela vijimeéné. Pokud by vyviastnéni mélo byt podminéno absolutni nutnosti, byl by
tim tento institut prakticky znehodnocen a soukromy zdjem viastmikii by byl neumérné po-
vy¥en nad zdjem verejny (Boh. Adm. & 5766 a &. 14396). Vefejny zdjem nemusi byt ani
zdjmem v&t¥inovym. Naopak minoritni zdjem mbZe byt zdjmem vefejnym, a je ukolem

statnich organtt takové zdjmy rozpoznat a vzit pod aktivni ochranu.

4. Vyvlastnéni na zdkladé zakona

4.1. Z8kon o vyvlastnéni

Funkei obecného vyvlastiiovactho pfedpisu mé zékon &. 184/2006 Sb., o odnéi nebo
omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbeé (zdkon o vyvlasiméni). V tomto za-
kon& nejsou viibec upraveny ugely vyvlastnéni, ty jsou upraveny zvladtnimi zdkony. To
znamend, e na tento zdkon odkazuji, nebo budon odkazovat pfedpisy, které obsahuji zpra-
vidla jen igel, pro ktery lze vyvlastnit, za spln&ni zikonnych podminek. Ugelem zékona o
vyvlastnéni je stanovit podminky pro vyvlastn&ni a pro zruSeni rozhodnuti o vyvlastnéni.

16 i3 Hayek, F. A.: Pravo, zakonodarstvi a svoboda. Praha:ACADEMIA, 1991, str. 246.
W7\ nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 3. 1996, sp. zn. 1. US 198/95.
18 /12 Hayek, F. A.: Prévo, z&konoddrstvi a svoboda. . dil, Praha:ACADEMIA, 1991, str. 14.
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Vyvlastiiovaci fzeni vede vyvlastiiovaci Gitad, kterym je obecni Gifad obce s roziifenou pi-
sobnosti, Magistrat hlavniho mésta Prahy, nebo magistrét tzemn# &lendného statutirniho
mésta.

V teorii pfevlada ndzor, Ze i kdyZ jsou spln&ny podminky pro vyvlastnéni, nenf na néj
v zésad€ pravnl nirok a nejde zde o subjektivni prévo toho, na jehoZ névrh se vyvlastnéni
provadi a kterd m4 predmst vyvlastnéni vyuit k Gelu, pro ktery se vyvlastiiyje.'”” Zakon
0 vyvlastméni viak v § 24 odst. 2 stanovi, Ze dosp&je-li vyvlastiiovaci t¥ad k zévéru, Ze
jsou podminky pro vyvlastnéni splnény, pozitivné o ném rozhodne a tak mu zfejmé nepo-

skytuje prostor pro spravni uvazen.

4.2, Zasady zakona o vyviastnéni

4.2.1, Subsidigrita vyviastnéni
Pfi zvaZovéni zda vbec pravni institut vyvlastnéni vyuZit je nejprve nutno vzit v Gva-

hy, zda nejsou k dispozici jina opatfeni, umoZiivjici dosahnuti sledovaného cile, aviak ne-
omezujici vlastnické pravo, nebo dotykajici se jej méné intenzivng,

K vyvlastnéni Ize pfistoupit teprve tehdy, nelze-li jeho cile, tj. omezeni nebo pfechodu
vlastnického prava, dosdhnout dohodou nebo jinym zplisobem. K Zadosti ¢ vyvlastnéni se
pikladaji listiny prokazujici, Ze se Zadatel pokusil o vyfeSeni pravnich pom&rd smluvné (§
18 odst. 2 zdkona o vyviastnéni).

4.2.2, Proporcionalita vyviastnén{
Vyvlastnéni ize provést jen v takovém rozsahu, ktery je nezbytny k dosaZeni G¢elu sta-

noveného zékonem (§ 4 odst. 1 zdkona o vyvlastnéni). Proporcienalitu je nuino brat
v Givahu ze dvou hledisek. Prvym je intenzita zasahu do vlastnictvi, ktery miZe dosdhnout
jen takového stupn®, ktery je potfeba k realizaci deklarovaného u&elu. Postafi-li omezeni
vlastnického prdva, nelze jej odejmout. Druhym hlediskem je kvantita tj. velikost vyvlast-
fiovaného pozemku. I zde 1ze vyvlastnit jen nezbytnou &ast pozemku, Zakon vychézi vstfic
vyvlastitovanému tim, Ze neni-li moZné pozemek, stavbu nebo jeji €ast, popfipad€ pravo
odpovidajici vécnému bfemenu uZivat bez vyvlastiiovaného pozemku, stavby nebo jeji &ds-
ti & v8cného bfemene bud’ vibec, nebo jen s nepfimé&fenymi obtiZemi, 1ze na n& roziifit
vyvlastnéni, jestliZe o to vyvlastiovany poZada, i kdyZ to neni nezbytné k dosaZeni daného
tidelu. Bude v&ci interpretace spravniho organu, popifpad® soudu aby sprévné€ vyloZil neur-
&ity pojem ,,nepfiméfené obtize, Zde bude na misté spiSe extenzivni vyklad, jednd se totiZ

119 viiz Hendrych, D. a kalektiv: Spravni prave, obecnd dst. 6. vydani, Praha: C. H. Beck, 2006, str. 322.
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0 ustanoveni ve prosp&ch vyvlastiovaného. Budou-li splndny vy3e uvedené podminky, vy-

vlastitovaci Ufad zadosti vyhovi, ustanoveni mu neposkytuje prostor pro spravni uviZeni.

4.2.3. Systémovost vyviastnéni
Sleduje-li se vyvlastnénim provedeni zmény ve vyuziti nebo prostorovém uspofadani
Uzemi, véetnd umistovani staveb a jejich zmén, lze jej provést, jen jestliZze je v souladu

s cili a ukoly Gzemniho planovéni (§ 3 odst. 2 zdkona o vyvlastnni).

4.2.4. MoZnost zruseni vyviastnéni
Zékon stanovi divody zrugeni rozhodnuti ¢ vyvlastnéni. Na takové zrufeni je pravni

narok, pokud o n&j vyvlastfiovany poZad4 a je-li spln&na alespott jedna ze zdkonngch pod-
minek:
- vyvlastnitel nezaplati vyvlastiiovanému nahradu ve vymezené 1hitg, nebo
- vyvliastnitel nezahdjil uskutediovani igelu, pro ktery bylo vyvlastnéno ve vymezené
Thits.
Vyvlasttiovany pravni moci rozhodnuti o zrufen{ vyvlastnéni nabyvé zp&t svd priva
k vyvlastitovanému pozemku &i stavbé a je povinen do 1 mésice od pradvni moci rozhodnuti
o zruSeni vyvlastnéni vratit vyvlastniteli penéZni Ghradu za vyvlastnéni 1 dst ndhrady po-
skytnuté ke kryti nakladt vyvolanych vyvlastnénim, kterou dosud nevyuZil. Zakon vSak
nestanovi, Ze by nevraceni této nahrady vyvlastiiovateli mé&lo vliv na rozhodnutf o zrueni
vyvlastn&ni, Nedojde-li k dohod& o vraceni vyplacené nahrady, rozhoduji soudy. Zrudeni
rozhodnuti o vyvlastnéni se nedotkne prav tietich osob, kterym na pfedmétu vyvlastnéni
vézla dal$i prava. Tato prava zanikla, byla vypofadana a neobnovuji se. Zékon nestanovi,
e by zruSenim vyvlastméni zakladalo ptekaZku pro nové rozhodnuti o vyvlastnéni z tychz
diivodi, pro stejny uel a tytéZ osoby. Takové rozhodnuti tedy nelze vylougit.

5. Otel vyvlastnéni

Ugel vyvlastnini stanovi, gemu bude muset vlastnické pravo vyvlastiiovaného ustou-
pit, tedy to, co zdkon shledav4 tak silnym ditvodem, Ze pfipusti, aby mu ustoupile vlastnic-
ké pravo vyvlastiiovaného, Proto¥e se jednd o zésah do jednoho ze zdkladnich prév, musi
byt tyto idely v zdkon& vypoldteny taxativng a vyloZeny spiSe restriktivné. Déle by je neby-
lo moZné uvést v predpise niZsi pravnd sily. Utelem vyvlastn&ni tak miZe byt jen uspoko-
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Jeni takové potieby, ktera je vyslovens uvedena ve zvIidstnim zikond, V nasledujicim textu
budou uvedeny nejdileZit&jsf z t&chto zvlditnich z4kont:.

5.1. Stavebni zdkon (£.183 /2006 Sb.)

Stavebni zikon (zdkon &. 183/2006 Sb., o tizemnim plinovani a stavebnim fadu) sta-
novi, Ze prava k pozemkiim a stavbdm, potiebnd pro uskutedfiovani staveb, nebo jinych ve-
fejn& prosp&inych opatieni lze odejmout nebo omezit, jsou-li vymezeny ve vydané izemns
planovaci dokumentaci (v zasad4ch tzemniho rozvoje, tzemnim pléna, reguladnim plinu)
ajdelio:

- vefeing prosp&iné stavby dopravni a technické infrastruktury,

- vefejn& prosp&in opatieni, 2 to sniZovéni ohroZeni v izemi povodn&mi a jinymi p¥i-
rodnimi katastrofami, zvySovani retenéni schopnosti tizemi, zaloZeni prvkil fizemniho
systému ekologické stability a ochranu archeologického dédictvi,

- stavby a opatfeni k zaji$t&ni obrany statu,

- asanaci Gzeml,

- vytvofeni podminek pro nezbytny pfistup k pozemkim a stavbam, pro fadné
uzivani stavby nebo pifjezd k pozemku nebo stavb&.

Na otézkn jakou stavbu lze povazovat za vefejng prospé§nou odpovidé zékon tak, Ze je
to stavba pro vefejnou infrastrukturu urdens k rozvoji nebo ochrang vizemi obce, kraje nebo
statu (§ 2 odst. 1 pism. ). Za vefejn® prospéiné opatieni zikon povaZuje opatieni nesta-
vebni slouZiei ke sniZovani ohroZeni Gizem{ a k rozvoji anebo k ochrané p¥rodniho, kultur-
niho a archeologického dédictvi. Aby bylo vyvlastnéni moZné, museji byt stavby a jind ve-
fejné prospéina opatfeni vymezena ve vydané izemné planovaci dokumentaci. Pokud ve
vydané fizemné pldnovaci dokurmentaci nejson uwvedeny nebo neni vydéna, vyvlastnéni ne-
ni moZné. Pokud jde o vefejné prosp&¥né stavby a vefejn€ prosp&ini opatien, ty musi byt
takto (jako vefejn& prosp&sné) v izemné planovaci dokumentaci jiZz vymezeny. Tu se pro-
jevuje prvek urlité vefejné kontroly, protoZe projednédvani tzemné planovaci dokumentace
je vefejné. Uzemné planovaci dokumentace je pak vydana formou opatteni obecné povahy
dle spravniho #du (§ 172 a ndsl. zdkoma ¢ 500/2004 Sb.). Vramci Hzeni o zésadach
fizemniho rozvoje miZe ka?dy nejpozdsji pfi vefeiném projednani nivrhu zasad Gzemniho
rozvoje uplatnit své pﬁporninky k navrhu. Krajsky dfad je pak povinen se pfipominkami
zabyvat a vypotadat se s nimi v odiivednéni opatieni obeené povahy. Privo uplatnit pii-
pominku mii¥e ka?dy v rdmei vefejného projednévani ndvrhu tzemniho planu, pokud se
zpracovavé (§ 48 odst. 2 stavebniho zikona). Jen viastici pozemki a staveb dot€enych
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névrhem vefejng prosp&inych staveb a velejnd prosp&nyjch opatieni mohou vrdmci vetfe)-
ného projednévéni konceptu tzemntho plinu, pokud se zpracovava, uplatnit ndamitky proti
koncepci tzemniho planu a névrhu tzemnfho planu (§ 48 odst. 2, §520dst. 2 stavebniho
zékona). O t&chto ndmitkéch je spravni organ povinen rozhodnout, toto rozhodnuti pak
tvoti souCdst odiivodnéni tizemniho plénu. Proti tomuto rozhodnuti se véak nelze odvolat,
Pokud by doSlo ke zmén& nebo ke zuSeni rozhodnuti 0 namitkach, md obec povinnost
uveést Gzemni plan do souladu s timto rozhodnutim. Do doby, neZ bude izemni plin uveden
do souladu s rozhodnutim o zruseni rezhodnuti o namitkéch, nelze rozhodovat a postupo-
vat podle dotéené &asti izemniho planu. Také v Hzenl o regulaénin plém le nejpozddii
pii vefejném projednini névrhu regulatniho plinu uplatnit némitky a. pFipominky. P¥ipo-
minky miiZe podat kazdy, ndmitky pouze oscby uvedené v § 85 odst 1a 2 stavebniho z4-
kona. K nédmitkdm a p¥ipominkam, které byly uplatnény k vé&cem, o kitergch bylo rozhod-
nuto v zdsaddch uzemniho rozvoje nebo v izemnim panu, se nepFhlizi.

Dal3im t€elem vyvlastnéni obsaZenym ve stavebnim zakori# je umoinéni pFistupu a
uZivani pozemku a stavby a to konkrétn& vytvolenim podminek pro zjedninim nezbytného
pfistupu, Fadné uZivani stavby nebo piijezd kpozemku nebe stavhé. Ustanoveni § 170
odst. 2 stavebniho zdkona hovo¥ jen o vyvlastngni pozemku, nikoliv stawby. Ni¢jEast&ji se

ziejmé bude jednat o zfizeni vécného bifemene cesty.

5.2. Vodni zdkon (€. 254/2001 Sb.)

Vodni zékon hovoii o vyvlastnéni nebo omezen{ vlastnického préva na vice mistech.
Vodopravni (ifad mize pro udely zmiméni G¢inkd povodni jako prevemtivai opatfeni misto
jinych opatfeni na ochranu pfed povodnémi v zéplavovém tizemi vymerzit izemi uréend
k rozliviim povodni. Pokud by toto mim&jsf opatfeni nevedlo ke sledovanému Glely, miZe
v piipad® potteby, vodopravni \ifad pedat ve vefeiném zajmu ndvrh na vyvlastnéni dotCe-
nych pozemki a staveb, pripadng mize podat stavebnimu vfadu niwih na vy dind tizermntho
opatfeni o stavebni uzavé¥e jako opatfeni obecné povahy (§ 68 VodZ). Parlarmentern CrR
byla schvalena novela (¢. 181/2008 Sb.) vodniho zékona, ktera byls mmotivovana prosaze-
nfm realizace protipovodiiové ochrany ve vefejném zdjmu. 0 Do zdkona vklida § 558,
ktery umoztiuje odejmuti nebo omezeni prav k pozermkim a stavbam poticbnjrn pro usku-
tednéni veFejn® prospé¥nych staveb na ochranu pied povodu&mi a to pestupen podie ziko-
na o vyvlastméni. Takto byl do zékona ummistn novy vyvlastfiovack titul a to zdGvodh

12 \si7 déivodova zprava k ndvrhy zékona, sn&mowni tisk 396/0, zdroj: www.psp.cL
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usnadnéni realizace vefejn& prosp&inych staveb na ochranu pted povodnémi. Dile byl zce-
la novelizovan § 68 VodZ, ktery za tzemi uréend k fizenym rozlivim povodni povaZuje
pozemky nezbytmé pro vzdouvéni, popfpad¥ akumulaci povrchovych vod vefejné pro-
spé¥nymi stavbami na ochranu p¥ed povodndmi, k nimZ bylo omezeno vlastnické pravo
dohodou podle § 55a. Novela potitd se zdvazkem stitu uhradit Skody v t8chto tGizemich

vzniklé fizenym rozlivem.

5.3, Z&kon o pozemnich komunikacich (¢. 13/1997 Sh.)

Tento zédkon piipousti vyvlastnéni pro realizaci stavby délnice, silnice nebo mistni ko-
munikace. Podle diivodové zpravy maji byt takto feSeny piipady, kdy je stavba blokovéna
proto, Ze vlastnik touto v¥stavbou dotéeného nezastavéného pozemku nemize byt dosaZen
k jednani o pfevodu vlastnictvi, at’ jiZ smlouvou nebo rozhodnutim o vyvlastnéni (napf.
vlastnici Zijici ve vzdélenych teritoriich nemajici zéjem jednat zanedbatelné vymeéry nevy-
nosného pozemku, vlastniky zdmé&rné mafici jednanf tim, Ze nereaguji na Zadné podnéty).
Takto lze vyvlastnit vlastnické pravo k pozemku, ke stavbé a zafizeni (§ 17 odst, 1 zakona
0 pozemnich komunikacich). P¥estoZe se zékon vyslovné nezmifiuje o podmince vetejného
zajmu, je ji bezpochyby nutno vzit v iivabhu i v tomto pfipadé a zajistit tak soulad s &l 11
odst. 4 Listiny. Na situaci, kdy jiZ na pozemku byla tato stavba realizovana, pamatue § 17
odst, 2 zdkona o pozemnich komunikacich, ktery umoZiuje majetkoprdvni vypotadani
v ptipadg, kdy je vlastnik délnice, silnice nebo mistni komunikace odli3ny od vlastnika po-
zemku. Takové vypofddéni spodiva ve zfizeni vécného bfemene, které je nezbytné pro vy-
kon vlastnického prava ke stavbg, a to za jednordzovou nahradu ve vy3i, kterd naleZi za
vyvlastnéni, K ndvrhu na takové rozhodnuti je opravnén vlastnik stavby. Podminkou viak
je, Ze se prokazatelné nepodafilo dosdhnout majetkopravniho vypotadani s vlastnikem po-
zemku.

5.4. Zakon o ochrané pfirody a krajiny (£. 114/1992 Sh.)

Podle § 60 odst. 1 zdkona o ochrané pfirody a krajiny (dale jen ZPfK) je moino vy-
vlastnit nemovitost & prava k ni za iéelem ochrany pfirody a krajiny v pfipadech stanove-
nych zvla¥tnim pravnim pfedpisem. Takové ustanoveni nepfedstavuje zvidstni vyvlastiio-
vac{ titul, konkrétni G€ely musi stanovit zvladtnl zdkon. P¥edpis odkazuje v poznamce pod
Sarou na jiZ neplatny stavebni zékon. Vykladem lze dovodit odkaz na zikon & 183/2006
Sb. (stavebni zdkon) a zde budou p¥ipadat v ivahu zejména GSely uvedené v § 170 odst. 1
pism. b), jeZ stanovi, Ze prava k pozemkidimn a stavbam 1ze vyvlastnit pro vefejné prosp&ina
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opatient, konkrétné pro sniZovani ohrozeni vizemi povodn&mi a jingmi péirodnimi katastro-
fami, zvySovani retenénich schopnosti tizemi a zalozeni prvki wzemniho systému ekolo-
gické stability. Zakon o ochrang pfirody a krajiny v § 4 odst. 1 pfimo prohlasuje ochranu
systémit ekologickeé stability za vefejny zijem, co? Je jedna zékladnich podminek pro vy-
vlasinéni. Pii vyvlastiiovani se postupuje podle obecné upravy obsazené v zakoné o vy-
vlastfiovani. Za povsimnuti stoji, Ze zatimeo zékon o vyviastnini v § 1 uvadi jako moy
objekt vyvlasténi pozemky a stavby, Zp¥K v § 60 odst. 1 hovofi o vyvlastnéni nemovitosti,
coZ je viak uzii pojem.

5.5. Horni zakon {¢. 44/1988 Sh.)

Horni zdkon v § 31 odst. 4 pism. b) opraviiuje organizaci (za ty zdkon podle § 5a po-
vazuje pravnicke a fyzické osoby, které vramci podnikatelské &innosti p¥Fi splnéni podmi-
nek stanovenych pravnimi pfedpisy vykondvaji vyhledavani, prizkum nebo dobyvéni vy-
hradnich loZisek nebo jinou hornickou &irnost) pro aéely dobyvéni vyhradniho loZiska na-
byvat pro plnéni kold stanovenych homim zakomem nemovitosti nebo prév
k nemovitostem rozhodnutim o vyvlastnéni, Pravem k nemovitostem bude z¥ejmé pravo
odpovidajici v&cnému biemeni. Pro postup pfi vyvlastiiovani plati obecnd iprava obsaZend

v zakong o vyvlastnéni.

5.6. Zakon o stétni pamatkové péci (€. 20/1987 Sh.)

Tento zédkon fadi vyvlastnéni mezi opatfeni k zajiténi péde o kultumni paméatky. Zane-
dbava-li viastnik nemovité kultumi pamétky, kieré nenf stétnim majetkem, trvale své po-
vinnosti a ohroXuje tim jejf zachovéni nebo uZivi-1i kulturni pamétku v rozpom s jejim kul-
turné politickym vyznamem, pamatkovou hodnotou nebo technickym stavern, muZe se ve
spoleCenském zajmu (vetejném z4jmu), nedojde-li k dohod® s viastnikern o jejim prodeji
statu, vjime&nd kulturni pamatka na ndvrh obecniho dadu s rozSifenou pisobnostf roz-
hodnutim vyvlastiiovaciho G¥adu vyvlastnit (§ 15 odst. 3 zdkona o statni pamatkové pééi).
Pokud jde o vyvlasténi nemovité nirodni kulturni pamitky, zahajuje fizeni o vyvlastnéni
vyvlastiiovaci 1fad na navrh krajského ufadu. Je v&i sprivafho 1fadu aby, spravné
v konkrétnim ptipad& vylozil neuréité privni pojmy, jakymi jsou kultum® politicky vy-
znam a pamatkova hodnota, protoZe zékon je nedefinyje. Zékon dile umoZiuje vyvlastn&ni
pozemkil nebo staveb potfebnych k vytvofenl ochranného pisma nemovité kulturni pamat-
ky. Podminkou je, 2¢ nedojde k dohod¥ s vlastnikem (§ 17 odst. 2 zdkona o stétni pamat-

kové pédi).
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5.7. Lazensky zdkon (zdkon & 164/2001 Sb.}

Dle § 33 tohoto zékona lze vlastnicks prava k nemovitostem omezit nebo nemovitosti
vyvlastnit pouze ve vefejném zdjmu. S ohledem na dstavni a zdkonnou upravu vyvlastnéni
v naem pravnim ¥adu je takovd proklamace nadbyte&nd, protoZe vefejny zdjem je pfi vy-
vlastnéni nutno sledovat vidy. Zakon déle vymezuje, Ze pod pojmem vefejny zéjem rozu-
mi zdjem na vyhledavéani a vyuZiti zdroje k léSebnym uelim a zdjem na ochrané zdroji
v zajmu zachovan{ jejich kvalitativnich a kvantitativnich vlastnosti a zdravotni nezévad-
nosti. Omezeni vlastnického préva k nemovitosti je moZné, brani-li vlastntk nemovitosti
vyhledévani pfirodniho 18%ivého zdroje. Pokud vlastnik nemovitosti bran{ vyuZivani nebo
ochrang pfirodntho Ié¢ivého zdroje a ochrané zdroje ptirodni minerdlni vody, je moZné
omezeni vlastnického préva (zejména ziizenim vécného bfemene) nebo 1ze nemovitost vy-
vlastit. Rizeni o vyvlastnéni provadi na zdkladg ¥adosti Ministerstva zdravotnictvi pfi-
sludny vyviastiiovaci ifad a postupuje pfitom podle zdkona o vyvlastnéni.

5.8. Sitové zdkony

Konkrétng jde o energeticky zdkon 458/2000 Sb., a zdkon ¢ elektronickych komuni-
kacich 127/2005 Sb., které stanovi Gely, pro které je moZné vlastnické pravo omezit zf-
zenim vécného biemene rozhodnutim vyvlastiiovaciho dfadu. Nejdiive je viak nutno, aby
se opravnény subjekt netisp&iné pokusil o dohodu s vlastnikem nemovitosti. Zakon ukladé
opravnénému subjektu, aby k realizaci urtitych oprdvnéni, kterd mu ze zékona vyplyvaji a
jimiZz dochéazi k z4sahu do vlastnického prava subjektu, zi{dil vécné bfemeno smiuvng. Ne-
lze-1i s vlastnikem nemovitosti uzav¥it smlouvu ze zakonem vymezenych divodd, rozhod-
ne na navrh opravnéného subjektu o zfizeni véceného bfemene umoziiujictho vyuZiti nemo-
vitosti pro stanovené Utely vyvlastiiovaci ifad. Vécné bfemeno Ize ziidit pro udely zfizo-
vani a provozovani na cizich nemovitostech zafizeni pfenosové soustavy, pfetindni t&chto
nemovitost! vodidi a umistovani v nich vedeni, zaifzeni distribuéni soustavy, plynéren-
skych zafizeni, rozvodnych tepelnych zafizeni, stavéni tepelnych bodi a pietinani nemovi-
tosti potrubnimi trasami, zaji¥t€ni vstupovani a vjiZd&ni na nemovitosti v souvisiosti se zi-
zovénim a provozovanim t&Zebnich plynovodl nebe vyrobny plynu a distribudni soustavy

a plynovodnich pifpojek, odstratiovéani a okleStovan{ porostil.
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6. Nahrada pri vyvlastnéni

Ustavné konformni omezent vlastnického prava je moZné pouze za néhradu, Vzhledem
k tomu, Ze vlastnické pravo ma — na rozdil od jinych zékladnich prav — poméme jasné vy-
jadfitelnou materidini (hmotnou) ekonomickou hodnotu a jeho realizace stoji v zakladu
spole€enskych trinich transakei, vyZaduje jeho pFipadné omezeni poskytnuti kompenzace.
Proto existuje-li v zékon& vefejnopravni institut omezujici vlastnické privo, aniZ by s timto
omezenim spojoval poskytnutf nahrady, je nezbytnou podminkou Gstavni konformity sou-
hlas vyjad¥eny vlastnikem.'?!

Pravni dprava je obsaZena zejména v zdkon& o vyvlastnéni (8, 184/2006 Sb.), déle
v zakon€ €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, a ve vyhlaSce & 3/2008 Sb., ktera provadi

néktera ustanoven{ zékona o ocefiovani majetku,

6.1. Uprava v zikoné o vyvlastnéni

6.1.1. Stanoveni nahrady
Zakon o vyvlastn&€ni explicitn€ stanovi, Ze za vyvlastnéni néleZf ndhrada (§ 10 odst. 1

z4kona o vyvlastnéni). Jde zde jen o opakovéni toho, co jiZ uvedeno v €l. 11 odst. 4 Listiny
a ¢eho se Ize dovolat pfimo, bez toho aby takovou moZnost zdkon stanovil, poptipadé i
kdyby takovou moZnost (obyé&ejny) zdkon vylou&il. Nahrada za vyvlastn&ni zdsadn& musi
vyrovnat majetkovou tjmu vzniklou vyvlastiiovanému v disledku odnéti nebo omezeni je-
ho majetkového prava. Ndhrada viak mus{ byt stanovena tak, aby nedoslo na strané vy-
viastiiovaného k obohaceni. Jde totiZ jen o vyrovnani G4jmy, majetkové poméry vyvlastilo-
vaného maji byt v zdsad& stejné po vyvlastnsni, jako pred nim. Néhrada musi byt spraved-
livdi a pfim&fend. P¥iméfend nahrada se chipe jako hodnotovy ekvivalent vyjadfeny
v pendzich, ekvivalent umozZijujici obstardni obdobné véci. Nahradu nelze chépat jako nd-
jaké zvyhodnéni, jde jen o majetkové zarovnéni nerovnosti, tedy toho, Ze se v zékonem
stanovenych pfipadech, pfistupuje k urditym vlastnikim jinak neZ k jinym.

Koncepoe vy$e pen&Zité nahrady za vyvlastnéni nebo omezeni vlastnického préva je
upravena odlisng od Upravy pfedchozi, kterd byla obsaZena v zdkon& &. 50/ 1976 Sb. (sta-
vebni zakon). Tento jiZ neplatny zékon v § 111 odst. 1 (ve znéni platném do 1. 1. 2007) jen
stanovil, Ze se nahrada poskytuje v penézich a v daldim bylo odkazovano na obecng platny
predpis. Dnes platnd tprava v § 10 zikona o vyvlastn®ni garantuje obecny princip spraved-

11\ ndlez Ustavniho soudu ze dne 9. 2. 2008, sp. zn. Il US 268/06. V tomte rozhodnuti se Ustavni soud
zabyval § 7 odst. 1 zdkona ¢. 13/15997 Sb., o pozemnich komunikacich, v jehoZ pfipadé je viastnické pravo
omezeno tim, Ze viastnik musi strpét obecné uivéni pozemku jako komunikace a umoinit na ndj vefajny

pFistup, ale toto omezeni nespojuje s poskytnutim finanéni ndhrady.
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livé néhrady tim, Ze uréena nahrada za pozemek, nebo stavbu mus{ korespondovat s cenou
obvyklou. Obvyklou cenou se podle § 2 odst. 1 zakona & 151/1997 Sb., 0 ocefiovani ma-
Jetku, rozumf cena, ktera by byla dosaZena pii prodeji stejného, popfipad¥ obdobného ma-
jetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Ptitom se zvazuji viechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimofédnych
okolnosti trhu, osobnich pomérfl prodavajictho nebo kupujictho, ani viiv zvlastni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi se rozum&j{ napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢&i jingch kalamit. Osobni poméry se rozumaji zejména vztahy majet-
kové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. To co zdkon o oce-
fiovani majetku rozumi pod pojem mimoFadné okolnosti, nebo pojmem rodinné poméry je
uvedeno pouze demonstrativnim vy&tem, to znamend, Ze pod tyto pojmy mohou byt podfa-
zeny i jiné ve vy&tu neuvedené okolnosti, ale dosahujici alespofi intenzity okolnosti ve
vyCtu uvedenych. Zvlastni oblibou se rozumi zvla§tni hodnota pfikladand majetku vyply-
vajici z osobntho vztahu kné€mu, Tedy mé-li véc pro vyvlastiiovaného vzhledem
k zvla$tnimu vztahu kni, zc subjektivntho hlediska v&t$i hodnotu, neZ jakd je
z objektivniho hlediska ekvivalentni, Pravé u pozemki nebo staveb v3ak toto subjektivni
hledisko miiZe Zasto hrat vyznamnou roli. Mohou nastat piipady, kdy pozemek nebo stavba
bude ze subjektivniho hlediska, tedy z divodi osobntho vztahu (napt. z divodi uréitého
osobniho pouta) neocenitelné (neprodejna za jakkoli vysokou &astku) a ptesto bude objek-
tivnd ocendna. De lege ferenda by bylo vhodné zvéZit, zda by nebylo ielné, dat statnimu
organu moznost v odivodnénych pfipadech k hodnoté zvlastni obliby pfihlédnout a vzit ji
tak v tivahu. Takov4 moZnost by viak na statni organy kladla vysoké poZadavky, protoZe
intenzita osobni obliby neni zikonn& vyjadtitelnd a musela by byt posuzovana v kazdém
konkrétnim piipadé, také ditkazni stranka se zde jevi jako dosti problematicka.

Obvyklou cenu nelze stanovit jako n&jakou ptedem danou &astku, bude zjistovana az
analyzou trhu. Je to cena béZnd v daném mist® a Zase, pravideln€ se opakujici, oprotena
od excestt, odpovidajici obvyklé trovni cen z minulych prodejd, rozboru trhu vzhledem
k lokalits, Pokud by obvykld cena byla niZ3i neZ cena zjiSt¢nd podle cenového predpisu,
nalezi vyvlastiiovanému nahrada ve vy$i ceny 2jisténé. Nahrada ndleZi za pozemek nebo
stavbu véetng jejich soudasti a pfisludenstvi.

Pokud se vyvlastnénf tyka omezeni vlastnického prdva k pozemku nebo stavbé zi{ze-

nim v&cného bfemene nebo k odnéti nebo omezeni prava odpovidajiciho vEcnému bfeme-
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nu, nalezi vyvlastiiovanému nahrada ve vysi ceny prava odpovidajici vécnému bfemenu.
Postup upravuje § 18 zakona o ocefiovani.'?

ProtoZe ndhrada za vyvlastnéni musi vyrovnat veskerou majetkovou Gjmu vzniklou
vyvlastnénim, nalezi vyvlastiiovanému t¢# ndhrada stshovacich naklads, nakladi spoje-
nych se zménou mista podnikéni a dalsich obdobnych nakladf, kters vyvlastiiovany déelné
vynaloZi nasledkem a v souvislosti s vyvlastnnim. Takové naklady viak musi vyvlastiio-
vany prokazovat, nelze je tedy ndrokovat jako uréité obvyklé pausalni vydaje.

6.1.2, Poskytnuti néhrady
Nahradu je povinen poskytnout vyvlastnitel jednordzové v penézich, a to ve [hitt& sta-

novené v rozhodnuti o vyvlastnéni. Je to totiZ pravé vyvlastiiovatel, na jehoZ strang vznika
vyvlastnénim majetkovy prospéch rovnajici se majetkové Gjmé na strang vyvlastiiovaného.
Pravo na ndhradu tak naleZi tomu, jehoZ majetkové pravo vyvlastnénim zaniklo nebo bylo
omezeno. Nemusi to byt vZdy vlastnik, ale miiZe to byt i osoba odli¥nd od vlastnika, Tako-
vym opravnénym miiZe byt opravnény z vécného biemene, nebo ndjemce pozemku. Lhiita
stanovena ke splnéni povinnosti poskytnout nahradu za vyvlastnéni nesmi byt deldi nez 2
mésice od pravni moci rozhodnuti o vyvlastnéni. Pokud vyvlastnitel nezaplati vyvlastiio-
vanému néhradu za vyvlastngni do uplynuti 30 dnd od uplynuti Ihiity uréené ve vyvlastio-
vacim rozhodnuti, je to diivodem ke zrudeni vyvlastnéni, pokud o to vyvlastiovany poza-

da.

6.1.3. Naturdini ndhrada
Velkou zménou oproti pfedchozi Upravé, kterd znala jen nahradu poskytovanou v pe-

nézich’*, je moZnost, kterou zékon o vyviastnéni nabizi v § 11. Ta spofiva v umozn&ni
néhrady ve formé vécného plnéni, tj. poskytnutim jiného pozemku nebo stavby ve srovna-
telném rozsahu a kvalitd. Déle zistavd zachovano pravo na vyrovnéni rozdilu v obvyklé
cend vyvlastiiovaného pozemku nebo stavby a ndhradniho pozemku nebo stavby.

Volba této moZnosti nemiiZe byt vyvlastiiovanému vnucena. Ustanoveni takovou nd-
hradu podmittuje dohodou, tedy Ize ji vyuZit jen tehdy, soublasi-li s tim jak vyviastiiovany,
tak i vyvlastnitel. Z dikce ustanoveni v3ak neni mozné dovodit, Ze by na takovou nihradu

12 \qinisterstvo financi vydale metodicky pokyn k ocefiovdni prav odpovidajicich vécnym b¥ementm, do-
stupny na Internetové strdnce http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/xsl/cenovy_vestnik_8721.

htmi?year=2005 ) ) . ]
323 \iimkou byla jen Gprava v zékoné & 115/2001 Sb., o podpoFe sportu, podle které, ma-li byt vyviastnéno

sportovn( zafizenf, Ize poskytnout viastniku sportovniho zafizeni ndhradu ve formé vécného pinénl ve srov-
natelném rozsahu a kvalit& (§ 7}, tento zdkon je stale platny.
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ve forme vécného plnéni mél vyvlastiiovany nérok. To nelze povazovat za spravné, takovy
piistup totiZ stavi vyvlastiiovaného do urdité podiizené role. Pokud projevi vyvlastiiovany
villi, aby mu néhrada byla takto poskytuta, m&l by na takové plnéni mit nérok, samoziej-
mé za piedpokladu, Ze jeho poZadavek bude odiivodnény a pfimé&feny, a to i za situace, kdy
vyvlastiiovatel nebude k takové dohod& ochoten.
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Cast IV. Omezent vlastnického prava k pozemkiim

1. Zakladni vymezeni

PfestoZe je nutno povaZovat vlastnické pravo za pravo absolutni, jeZ umoZiiuje ochra-
nu vlastnika proti viem, oprévné&ni vlastnika maji své limity, jeZ mohou nardZet na oprav-
néné zajmy druhych a spole€nosti jako celku, Absolutnost vlastnictvi jako pravniho vztahu
tak nen{ zcela neomezend a neni ,,absolutni do disledkd.’* Pt omezeni vlastnického pra-
va k pozemkim nejéastdji dochazi k omezeni opravnéni vlastnika pozemku spo&ivajici
v uZivani pozemku. Prévé bezbiehy vykon opravnéni pozemek uXfvat by nejvice poskodil
pravem chranéné zdjmy. Takové aktivity viastnika pozemku tak musi byt regulovény.

Nésledujici druhy omezeni vlastnického prava plati obecné a nevztahuji se jen
k pozemkovym vlastnikiim, i kdyZ nutnost omezenf vlastnického préva se u pozemkového
vlastnictvi projevije ve v&tiim rozsahu, neZ u vlastnického préva k jinym v&cem. Omezend
vlastnického préva tedy mohou byt:

- vnitini {pojmova), ktera jsou s vlastnickym prdvem natolik spjata, Ze jsou mu vlastni,
jsou déna pfimo podstatou vlastictvi, plati za urditych podminek pro vdechny vlastni-
ky, vyplyvajl pfimo z pravnich pfedpisi, nebo

- vn&j¥i (skutednd), tj. jind neZ vnitini omezeni, jscu spojena pouze s wréitymi konkrét-
nimi vlastnickymi pravnimi vztahy a nemaji svilj zéklad pfimo v zdkong, ale
v urkitych pravnich skutednostech, tato omezeni maji plivod vné vlastnického vztahu a
vyplyvaji v podstatd ze st¥etu konkrétniho viastnictvi s jinymi prévnimi vztahy.'?’
Vlastnictvi nelze chépat jen jako svazek subjektivnich prév, ale piind3f viastnikovi i

fadu povinnosti, které jsou od tdchto prév neoddglitelné. Na iistavni Grovni to stanovi ¢l. 11

Listiny, ktery uvadi, Ze ,, viastnictvi zavazuje “. Déle ¥ika, Ze: ,, Nesmt byt zneulito na djmu

prév druhych anebo v rozporu se zdkonem chrdnénymi obecnymi zdjmy. Jeho vykon nesmi
poskozovat lidské zdravi, pFirodu a Zivotni prostfedi nad miru stanovenou zdkonem.™ Toto
ustanoveni uvadi pojmovéa omezeni viastnického préva. Jeho cilem neni ochrana vlastnic-
kého préva samého, ale ochrana jinych prav (vetn€ vlastnického) pred vlastnickym pra-
vem, pfesngji takovym jeho vykonem, ktery je v rozporu se zdsadami v ném uvedenymi.

Toto ustanovent je vyznamné tim, Ze stanovi listavn® garantované povinnosti,

124 iy ndlez Ustavniho soudu ze dne 13, 12. 2006, sp. zn. Pl. US 34/03, publikovany ve Sbirce zdkon pod

&islem 49/2007. . . .
1 viiz Holub, M., Pokorny, M., Biovsky, J.: Obgan a viastnictvi v Zeském pravnim Fadu. Linde:Praha, 2002,

str. 43.
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Mezi vnitini (pojmov4) omezeni vlastnictvi patii: 3
- zdkaz zasahovat bez prévniho ditvodu do prév a opravnénych zajmi druhych a zékaz

vykonu vlastnického prava v rozporu s dobrymi mravy (§ 3 odst. 1 Ob&Z),
- povinnost neplisobit Skodu (§ 415 ObiZ),

- zakaz poSkozovat lidské zdravi, ptirodu a Zivotni prostfedi nad miru stanovenou zako-
nem (C1. 11 odst. 3 Listiny, jehoZ konkretizace je provedena daliimi predpisy).
Mezi vn&j$ (skuteéns) omezeni vastictvi Iz fadit: |
- vyvlastnéni a nucené omezeni vlastnického prava (&l. 11 odst. 4 Listiny), |
- omezeni stanovend zakony pro Fadny vykon statni spravy,
- omezeni vyplyvajici z tzv. sousedskych prav (§ 127 ObéZ),
- omezeni stanovend zikony z diivodii obecnych z4jmu, ale jind neZ omezeni, kter l1ze
podfadit pod zasadu ,,vlastnictvi zavazuje, nékterd z nich maji povahu v&cnych bie-
men vzniklych ze zakona.'?®
Podle zplisobu vzniku, [ze omezeni vlastnického prva tfidit na omezeni vznikajici:
-z prav druhych,
- ze zékona,
-z individudiniho aktu aplikace prava,
-z dobrovolné pitjatého zavazku.
Dal$im moZnym t¥H{d&nim, je podle toho, zda musi byt vlastmikovi poskytnuta za tako-
va omezeni ndhrada, & nikoliv. Takto 1ze rozli%it omezeni:
- piipustnd bez ndhrady,
- piipustna jen s poskytnutim nahrady.

2. PFi¢iny omezeni vlastnického préva k pozemkiim

2.1. Sousedska prava

Pozemky jsou nepfenosné a jejich umisténi v prostoru je tak definitivni. Urlité rufivé
vlivy, které pfi vykonu vlastnického prava vznikaji, ovliviiuji také sousedni pozemky a to
nejen bezprostredné sousedici. Sousedska préva jsou pravidla, ktera jsou zaloZena na prin-
cipu reciprocity a jsou zdkonnym vyjadfenim urditych zdakladl sousedského souZitl. Nut-
nost uspofadéni vztahti mezi sousedy je jedna z hlavich pfitin omezovéni vlastnického

préva k pozemkim. Sousedské vztahy vznikaji zejména z uzivani dvou & vice piimo nebo

6 viz Kusdk, M.: Omezeni viastnického préva z davodd ochrany Zivotniho prostFedi a pfirdnich zdrojd.
Eeské pravo Sivotniho prostieds, & 1., 2005, str. 7.
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neptimo sousedicich nemovitosti. Pravni liprava je obsaZena v § 127 ObEZ, ktery obsahuje
generalni klauzuli a dile demonstrativni vydet prikladti omezeni viastnika. Podle generalni
klauzule se vlastnik v&ci musi zdrZet viechno, &im by nad miru piiméfenou pomé&rim ob-
t&Zoval jincho nebo &im by vaZng ohroZoval vykon jeho prav. Pokud jde o obtéZovéni, i€
stanovena povinnost vlastnika v&ci zdrzet se obtéZovéni jiného nad miru ptiméfenou po-
mérim. Tak je nutno se v ka?dém konkrétnim pfipadé zabyvat nejen tim, zda pfi uréitém
vykonu vlastnického prava jde o obtéZovani jiného, ale i tim, zda takovy vykon prekraduje
miru pfimé&fenou pom&rim a bude na soudu, aby situaci pfi ptipadném sporu posoudil.
Druhé omezeni obsaZené v generdlni klauzuli je zdkaz vaZné ohroZovat vykon prav jiného
vykonem prava vlastnika véci. Zatimco ohroZovéni se tyka pfimo vykonu prév chrangného
subjektu, obtéZovani je§té samo nebrani tomuto vykonu, jen ho &inni obtiZnym. Vzhledem
k tomu, Ze vylet omezeni vlastnika, ktery ndsleduje za generdlni klauzuli je pfikladmy,
muZe byt povaZovano za obtéZovani nebo ohroZovéani ve smyslu véty prvni § 127 Ob¢Z i
jakékoliv jiné jedndni, které je moZno podfadit pod generélni klauzuli. Vy&et vychazi
z praktickych zkugenosti o tom, co se nejéastdji vyskytuje jako obtdZovéni, nebo ohraZo-
vani a tykaji se:

- ohroZeni stavby nebo pozemku,

imisi,
- podrosti a pfevisi,
- oploceni,
- pohybu chovnych zvifat,
- vstupu na pozemky a stavby.

Je tieba poznamenat, e Gprava sousedskych vztahi je jen urlitym minimem soused-
ského souZiti a nijak vlastnikim pozemkd nebréni v dpravé vzajemnych vztahi nad jeji
ramec.

2.2. Polyfunkénost plidy

Jednou z charakteristickych vlastnosti pidy je, Ze miize byt soub&Zn& vyuZivana vice oso-
bami k riznym G¢elim. Jeden z téchto Ggeld bude viak dominujicim a tak rozliSujeme
hlavni a vedlej¥i vyuZiti pozemku.m P¥ikladem miiZe byt lesni plida, jejimZ hlavnim vyu-
%itim je hospodafeni v lesich, ale Zarovent slouzi i k vykonu prava myslivosti nebo
k vykonu préva obecného uZivéni. Takto pak v ramci téhoZ pozemku vznikaji riizné niroky
a poZadavky, které jsou odvozeny od ur&itého zplsobu vyuZiti tohoto pozemku, které mo-

27 viiz Drobnik, J.: Zéklady pozemkového préava. 2. aktualizované a doplnéné vydanl, Praha:IFEC, 2007, str.
70.
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hou byt vzdjemn& rozpomné. Pravni predpisy musi takové zpfisoby vyuziti pozemku, které
nejsou povazovany za nezidouci, koordinovat tak, aby nedoslo k popfeni nékterého z nich,
protoZe soub&zné uZivani pozemku umoZiiuje jeho prosp&sn&jsi vyuZiti. Takovd regulace

vak nutn& omezuje vlastnika pozemku.

2.3. Ochrana vefejného zdjmu

Urcite zdjmy jsou uznavény jako vy#si hodnoty, ne? je viastnické pravo a jejich ochra-
n¢ je pak v piipadé kolize dana p¥ednost pfed ochranou viastnického prava. Poruseni téchto
hodnot je vniméno jako citeln&jsi nez zdsahy spo&ivajici v omezeni vlastnického préva,
Takové hodnoty presahuji z4jmy viastnfkdl pozemkd, to viak neznamend, Ze nemohou byt i
v jejich zajmu. Témito preferovanymi hodnotami jsou napt, lidské zdravi, Zivotai proste-
di, vefejny pofddek atd. Upfednostiiovani ur&itych hodnot pted jinymi neni v ¢ase neménné
a do zna¢né miry souvisi se stupndm spoleenského, ekonomického a politického vyvoje.
Omezeni vlastnického prava k pozemkim z diivodl ochrany Zivotniho prostiedi bude vy-
loZeno v €4sti V,

3. Formy omezen{ vlastnického prava k pozemkaim

3.1, Zéavazek smluvnich stran

V tomto ptipad® je omezeni vlastnického préva zaloZeno na zaklad€ dohody smluvnich
stran, kterou jsou vazény jen tyto smluvni strany. Tento dobrovolné ptijaty zavazek miZe
mit i podobu subordinagni vefejnopravni smlouvy.'?® P¥kladem takového zavazku je moZ-
nost zfizovat maloplo§na zvl43té chrangna tzemi véetné jejich ochrannych pasem vefejno-
pravni smlouvou mezi orgdnem ochrany ptirody a vlastnikem pozcmku.129 Jedna se o dob-
rovolné omezeni vlastnictvi ze strany viastnika za Géelem ochrany zv]a$té chrangneho

Yizemi. Smlouva nezavazuje tfeti osoby, ty jsou viak povinny dodrZovat zakaz poSkozovani

tohoto oznateného tizemi.*°

3.2, Vefejnopravni omezeni
Jedn4 se o omezeni vlastnického prava, kterd jsou stanovena zékonem nebo mohou byt

ulofeny na zéklad® zékona a v jeho rdmei normativnim nebo individudlnim aktem pFislus-

128 vriz § 161 zdkona & 500/2004 Sh., spravn Fad.
199 \47 § 39 z8kona & 114/1992 Sb., 0 ochrané pfirody a krajiny.
130 nlive Damohorsky, M. a kol.: Pravo Zivotniho prastFedi. 2. vydani, Praha:C, H. Beck, 2007, str. 356; Kno-

tek, 1.: K vyuZitl smiuvni achrany podle 23kona o ochrand pirody a krajiny. Pravni rozhiedy, €. 24, 2003, str.
906-911.
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ného orgdnu. Miru nuceného omezeni viastnického préva, mé-li k nému dojit jinak ne% do-
hodou, stanovi zékon. V souladu s &l4nkem 4 odst. 1 Listiny 1ze totiZ povinnosti, a z nich

plynouci omezeni, ukladat jen na zékladé zékona a v Jeho mezich a jen p¥i zachovéni z4-
kladnich prav a svobod.

3.3. Vécn4d bfemena

3.3.1. Zékladni vymezeni
Vécna bfemena jsou zékladnim pravnim prostiedkem pro omezeni prav vlastnika ne-

movité véci. V&cnd bfemena jsou fazena k véenym pravim k véci cizl. To Ze jde o vécné
pravo, md ten vyznam, Ze v&cnd bfemena jsou spojend s vlastnictvim nemovitosti a pte-
chazeji na prdvniho néstupce. Z pohledu viastnika vécnym bfemenem zatiZené nemovitosti
pfedstavuji povinnost spoéivajici v tom, aby n&co strpél, né&eho se zdrzel anebo néco ko-
nal. Tato povinnost zrcadlové odpovidd opravngni osoby, které vécné bfemeno svédéi, po-
zadovat na viastnikovy zatiZené nemovitosti plnéni jeho povinnosti. Pravni tiprava vécnych

bfemen se nachazi pfedeviim v § 151n, 1510 a 151p ObEZ.

3.3.2. Vécnd bfemena in rem
Pravo odpovidajici vEcnému bfemeni je spojeno bud’ s vlastnictvim urité nemovitosti,

nebo pati urdité osob&. Pokud je spojeno s vlastnictvim nemovitosti, je oznaovano jako
vécné bfemeno in rem (redlné vicné bfemeno). Toto vécné bfemeno je zfizeno ve prospéch
jiné, zpravidla sousedni nemovitosti. Nemovitost, v jejiZ prospéch je toto v¥cné bfemeno
zZizeno se oznaduje jako panujici nemovitost. Nemovitost, kterd je v&€cnym bfemen zatiZe-
na oznatujeme jako nemovitost slufebnou. Vécné bfemeno in rem je, zfizené ve prospéch
panujici nemovitosti, je spojeno s vlastnictvim panujici nemovitosti. Opravnéni z takoveho

vécného bfemene je oprdvnén vykondvat kazdy vlastnik panujici nemovitosti.

3.3.3. V&cnd bfemena in personam
Obéansky zékonik zna je3té druhy typ vEenych biemen, a to vEcné bfemena in perso-

nam (osobni vécné biemeno). Charakteristickym rysem je, Ze sv8dEl urdité osobg. Takova
osoba musi byt oznadena konkrétng, nestatilo by, aby byla vymezena napf. jen uritymi
vlastnostmi (§ 151 odst. 4 Ob¥Z). V¥né bfemeno in personam je nepfevoditelné na tietl
osobu a nepfechazi ani na prévniho néstupce osaby opravnéné. Subjektem v&cnych bfemen

miZe byt kterykoliv vlastnik nemovitosti.
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3.3.4. Vécnd bremena vznikajici ze z6kona
Ke vzniku v¥cného bfemene ze zakona miize dojit jiz piimo G&innosti pfislugné pravni

normy, nebo aZ nastoupenim pravnich skutednosti, které zakon predpokldda (napf. dojde-li
ke zméné Ucelového urleni pozemku). Obtansky zakonik neuvadi, zda vznik v&cného
bfemene ze zakona miZe byt zplisoben Jen obfanskym zékonikem nebo zda to miZe byt
kterykoliv zékon, ktery obsahuje omezeni majici povahu vécného bfemene. Dile neni sta-
noveno, zda takové pfedpisy musi pojem ,,v&cné bfemeno“ vyslovend obsahovat anebo zda
stati, Ze je obsahové odvoditelné, Ze se jedna o vécng pravni omezeni, které je pod tento
institut podfaditelné. Vzhledem k tomu, Ze mnoh4 omezeni vlastnického préva vytvate-
nych ptimo zékony, slou#i k zajisténi urdité vefejnd prosp&iné &innosti a nejedna se o kla-
sicky druh v&enych bfemen, upravenych v § 151n Ob¥Z, kterd maji soukromoprévni pova-
hu a vefejnych z4jmd se netykaji, je zde pfesnéjsi hovotit o zdkonnych (legalnich) véenych
bfemenech, ktera jsou instituty svého druhu, i kdyZ json takov4 omezen{ za vécn4 bierena
zdkonem piimo oznadena. Jejich podstata spo¢iva v tom, Ze jde o vefejnopravnim omezeni
vlastnického préva nebo také vymezeni obsahu vlastnického prava vefejnopravnim p¥edpi-
sem.'*! Tato omezeni lze také oznagit jako v&cnd bfemena v Sir3im smyslu'??, nebo veiej-
nopravni omezeni vlastnického prz;'wa.133 Jde zde o zékonnd omezeni vlastnického préva,
navazujici na § 123 Ob&Z, ktery limituje vykon opravnéni viastnika ,,mezemi zakona®. U
takovych omezen{ zpravidla nelze nalézt panujfci nemovitost nebo konkrétni osobu, v jejiz
prosp&ch jsou tato omezeni zFizena. Neni-li zde panujici nemovitost nebo konkréini osoba,
v jejiZ prospéch by zdkonné omezeni mohlo siouZit, nelze mluvit o splnéni kritérii vyply-
vajicich pro v&cnd bfemena z obdanského zakonfku. Oblansky zékonik totiZ jind vécna
bfemena neZ vécné bfemeno in rem nebo in personam nezné. Pokud bychom takovd vefej-
nopravni omezeni povaZovali za vécna bfemena podle oblanského zdkoniku, musela by se
podle § 109 Ob¥Z promlget, pokud by nebyla vykondvana po dobu 10 let. Povahu t&chto

vécnych bfemen v §ir$im smyslu maji n&kterd omezeni vlastnika pozemku z divodi

ochrany Zivotniho prostiedi (¢ast V.)

3.3.5. Vécna bfemena vznikajici rozhodnutim pfisiusného orgdnu
Orgénem, ktery zfizuje svym rozhodnutim vécné bfemeno je bud' soud, nebo spréavni

titad. Soud rozhoduje o zfizeni v&eného bfemen v téchto piipadech:

31 vz rozsudek Nejvysitho soudu ze dne 10. 7. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1624/2000.
22 vy Drobnik, J.: Zéklady pozemkového préva. 2. aktualizované a dopinéné vyddni, Praha:IFEC, 2007, str.

75.
133 \fiz Baudy®, P.: V8cné bfemeno a vefejnoprdvni omezeni. Pravni rozhledy, &. 12, 2004, str. 467-472.
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v souvislosti se zruenim a vyporadnim spoluviastnictvi podle § 142 odst. 3 Ob&Z,
pli feSeni neoprdvnéné stavby podle § 135¢ ObiZ, pokud stavba zlistane ve vlastnictvi
stavebnika,

pli 2t{zen( préva cesty pro vlastnika stavby podle § 1510 odst. 3 Ob&Z, neni-Ii viastnik
stavby vlastnikem ptilehlého pozemku a jeho pristup ke stavbé nelze Zajistit jinak.
Spravnimi Gfady, které rozhoduji o ziizenf vécného biemene, jsou:

vyvlastiiovaci uifad, v fizeni podle vyvlastiiovaciho zdkona (3. 184/2006 Sb.),
pozemkovy fad pfi rozhodovéni o vydani nemovitosti v restituci podle § 9 zékona &.
229/1991 Sb., o ptdg, a dale pfi rozhodovani o schvaleni pozemkovych tiprav podle
zékona €. 139/2002 Sb., 0 pozemkovych tpravéch.

3.3.6. Daldi zpasoby vzniku vécnych bremen _
Vécnd bfemena mohou také vznikat: f

d&d&nim,
vydrZenim, za stejnych podminek jako miZe dojit k vydrZeni vlastnického prava,
na zaklad¥ smlouvy, ta musi mit pisemnou formu, vécné bfemeno vznika vkladem do

katastru nemovitosti.

3.3.7. Zénik vécnych bfemen
Vé&cnd bfemena zanikaji:

ze zdkona, nastanou-li takové trvalé zmeny, Ze véc jiZz nemize slouZit potiebam

opravniné osoby nebo prosp&in&ji{imu vyuZivani nemovitost (§ 151p odst. 2 OKRZ). U
pozemku miZe touto zménu byt trvald ztrata jeho uZitnych vlastnosti, na néZ bylo i
vécné b¥femeno vazano; ;
rozhodnutim soudu, vznikne-li hruby nepomér mezi vEcnym bfemenem a vyhodou !
zngho plynouci opravnénému. Z téchto divodi ze v&cné bfemeno nejen zrusit, ale .
také omezit, a to za piiméfenou nahradu. Zrusit véené bfemeno mohou také vyvlast- ;
flovaci Gifad a pozemkovy tfad, podle pfedpist, kterymi v&cné biemena zizuji; |
na zdklad® smlouvy; :
smrti fyzické osoby nebo zanikem prévnické osoby, je-li opravnéni z véeného bieme- !
ne v4zano na tuto osobu;

uplynutim doby, pokud bylo vécné bfemeno zHzeno na dobu urditou, splynutim po-

vinnost{ a opravnéni z vécného bfemene u stejné osoby.
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Cast V. Omezeni vlastnického prava k pozemkiim z diivodu
ochrany Zivotniho prostiedi

1. ZdKkladni podminky

Na ustavni irovni upravuje ochranu Zivotniho prostredi zejména &1, 7 Ustavy, &. 11 a
€l. 35 odst, 3. Listiny. Podle &L 7 Ustavy, dba stat o 3etmné vyuzivani pirodnich zdrojd a
ochranu p¥irodniho bohatstvi. Toto ustanoven je v souladu s principem trvale udrZitelného
rozvoje. V €L 35 odst. 3 Listiny je uvedeno, Ze p¥i vykonu svych prav nesmi nikdo ohrozo-
vat ani poskozovat Zivotni prostfedi nad miru stanovenou zékonem. Tento &lnek ma §irdi
dosah nez €1. 11 odst. 3 Listiny, ktery zakazuje zneuiti viastického prava k ujms v n¥m
uvedenych hodnot, zatimeo &l. 35 odst. 3 Listiny zakazuje také ohroZovéni tam uvedenych
z4jmi a na rozdil od &l. 11 odst. 3 Listiny neomezuje jen viastnické pravo, ale jakékoliv ji-
né pravo.

Vztah mezi vlastnickym pravem a Zivotnim prostfedim neni bez rozpord. Viastnikovi
priority mohou byt v pfimé kolizi s ochranou Zivotntho prostfedi. Vlastnik totiZ sleduje jen
své zajmy, zatimco Zivotni prostfedi je viem spolecné, je vefejnym statkem, tj. neni mozno
jej pojmoveé, vécné i pravné rozloZit na Sasti a tyto ptifadit jednotlivelm jako podily, ktefi
by jimi mohli sledovat své separdtni zdjmy."** Vztah mezi viastnickym prévem a Zivotnim
prostiedim ma pfedn& podobu omezeni vlastnického priva, protoZe pifi vykonu svych prav
nesmi vlastnik poskozovat ani ohroZovat Zivomni prostfedi nad miru stanovenou zdkonem.
Hranici toho co lze jiz povaZovat za poskozeni nebo ohroZeni Zivotniho prostfedi, tedy co
jiz ptekrafuje onu ,miru®, stanovi zdkon. Problematika omezeni vlastnického prava
k pozemkim se netykd pochopitelné jen oblasti ochrany Zivotniho prostfedi. Zpisoby
omezeni (kapitola 2. tto &sti) rizné povahy (kapitola 3. této dasti) jsou vyuZitelné i pti
ochrans jinych z4jmi neZ je ochrana Zivotniho prostfedi. Stejn& tak problematika néhrad za
omezeni viastnického préva k pozemkim (kapitola 6. této &sti) se nevztahuje jen na tako-
v& omezeni, ktera souvisi s ochranou Zivotniho prostiedi. Vzhledem k zaméfeni této asti,
viéak bude vyklad v pHslugnych kapitoléch, zejména v poukazovéni na zakonné ustanoven,
mifit do oblasti ochrany Zivotniho prostfedi.

34115 ndlez Ustavniho soudu ze dne 9. 10. 1996, sp. zn. Pl US 15/96 publikovany ve Shirce zékont pod £.
280/1996.
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2. Zptisoby omezeni

Zplisobi, jak uchopit stanoveni prostoru, ktery je ursitému vykonu vlastnického prava
zapovézen nebo stanoveni k ¢emu je vlastnik povinen, je n&kolik. Vykrodeni ze zdkonem
nebo na zéklad® zikona stanovené ~miry®, € stanovenych povinnosti miZe byt sankciono-
vano. Zplsoby omezeni vlastnika pozemku jsou nasledujici:

a) Zakon sam stanovi, co je vlastnikovi zakdzano, co ma povinnost &init nebo str-
pét. Jedna se o ty vikony vlastnického prava, kterych jsou vlastnici, kteff jsou z4konem
specifikovani urditymi spolednymi znaky, povinmi se vidy vyvarovat, nebo ta omezeni,
které jsou povinni bez dalstho vzdy strpét, ani? by k tomu bylo tieba néjakého spravniho
aktu. Ptikladem miZe byt § 46 VodZ, ktery zakazuje nékteré &innosti, kterymi mitze byt
narudovano koryto vodniho toku nebo odtok vod.

b) Zakon stanovi, Ze uréité vykony vlastnického prava nejsou bez daldtho povole-
ny, ale podmifiuje je vydanim spravniho aktu. Jedn se o ty &innosti, kde je dana sprévni-
mu organu moZnost posoudit, zda v konkrétnim p¥ipad® nebude pfekrodena zikonem re-
probovana mira vykonu vlastnického préva. Takové omezeni miZe byt bud’ soutasti pod-
minek, za nichZ bylo vlastnikovi udéleno povoleni k urdité ¢innosti, nebo mitZe byt soudds-
ti ndpravnych opatfeni, které mus{ vlastnik provést po ptedchozim protipravnim jednani.
Naptiklad vlastnik nemGZe na svém pozemku kdcet dfeviny, jez jsou soudasti jeho pozem-
ku, zcela volng, ale ke kéceni potfebuje povoleni orgénu ochrany piirody, ledaze jde o vy-
jimky stanovené zékonem (§ 8 ZPiK).

) Zakon, nebo spravni akt na zdklad$ zdkona stanovi limnity, které jsou zaroveni
rozhranim povolené a nepovolené &innosti. Tak je tomu napf. pfi ochrané tzv. citlivych ob-
lasti podle vodniho zékona. Citlivymi oblastmi jsou dtvary povrchovych vod, které spliiuji
n&kterou ze t¥i charakteristik uvedenych ve vodnim zékon&. Timto institutem se chréni
kvalita vod, pfi¢em ochranny rezim spotiva ve stanoveni specifickych ukazateld pripust-
ného znedidténi odpadnich vod a jejich hodnot. Tyto ukazatele pfipustného znetistént od-
padnich vod a také samotné citlivé oblasti vymezi vlada natizenim (§ 32 VodZ).

d) Z4kon dava vlastnikovi moZnost, aby na sebe pfevzal uréité povinnosti ze své
ville, a byl pak za jejich poruSenf odpovédny. V tomto pipade jde o omezeni vlastnického
prava na zakladé administrativni smlouvy. Takové omezeni by mohlo vzniknout ze smlou-
vy uzaviené mezi organem ochrany plirody a vlastnikem nebo ndjemcem pozemku podle §
68 odst. 2 ZPHK. Utelem takové smlouvy je provadéni péde o pozemky z divodd ochrany
ptirody. Obsahem ujednéni bude zejména zdvazek vlastnika konat ve prospéch ochrany
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pfirody nad rdmec povinnosti ulozenych zdkonem nebo 2&vazek vlastnika se urgité dinnosti
zdrZet nad ramec povinnosti uloZeny zakonem. Pisemnou dohodou Ize upravit rovnéZ zpii-

sob hospodafeni ve zviadté chrénénych tizemich a ptatich oblastech. Ekonomickou mofi-

vaci vlastnika pozemku je moZnost ziskani finanéniho piispévku poskymutého orginem
ochrany pfirody podle § 69 ZPiK.

3. Povaha omezeni
Podle toho jakou ma povahu omezeni vlastnického préva, je vlastnikovi ulofena po- 5
vinnost:
n‘:co dat (dare),
&co strpét (facere),
néceho se zdrZet (omittere),

néco strpét (pati). !

3.1. Dare

Platna pravni Uprava nenabizf pfili§ pfikladl, kdy by vlastnik pozemku m&] povinnost
néco dat. Za takovou povinnost lze povaZovat napf. odvody za odnéti piidy ze zem&dglské-
ho piidniho fondu. Tento odvod mé povinnost zaplatit ten, v jehoZ z4jmu byl vydan souhlas
k odn&ti (§ 11 zdkona &. 334/1992 Sb., o ochrang zem&délského pidniho fondu). Déle je
sem mozZno fadit datiové povinnosti nebf) ﬁlﬁb}thﬁakterg_ za ns:usp\I{lEan Ea_ko-—
nem nebo na zaklade zakona ulozené povinnosti.

LA AN e N N
3.2. Facere

Takovych povinnosti je v zakonech obsaZeno mnoho. Obecné lze Fci, Ze je zde viast-
nikovi ukladana povinnost aktivni péde o pozemek v z&jmu ochrany Zivotntho prostfed|.
Tato pée miZe mit charakter:

- obecné preventivni povinnosti, tak napf. § 7 odst. 2 ZP¥K ukladé viastnikim
povinnost petovat o dfeviny zejména jejich ofetfovanim a udrfovénim. Podobné je zamg-
fen § 27 VodZ, ktery uklada vlastnikim pozemki povinnost zajistit péi o né tak, aby ne-
dochazelo k zhor§ovani vodnich pomért.

- povinnosti konéni v konkrétni zakonem vymezen€ situaci. Zpravidla jde o pfi-
pady, kdy jiZ doslo k uritému naruSeni pravem chranéného z&jmu. Piikladem takoveé po-
vinnosti miZe byt napt. § 32 odst. 2 LesZ, ktery uklad4 vlastnikovi lesa povinnost init
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bezodkladné opatteni k odstranénf a pro zmirnéni nasledka pfi vzniku mimofadnych okol-
nosti a nepfedvidanych $kod. Jako dali{ piiklad povinnost takového druhu miZe byt uve-
den § 50 pism. d) VodZ, ktery uklada viastnikim pozemki, na nichZ se nachazi koryta
vodnich tokd, povinnost ohlagovat spravei vodniho toku zjevné zdvady v koryté vodniho
toku.

Zylastnim druhem povinnosti néco konat, jsou povinnosti, které maji urdity adminis-
trativné-koncepéni charakter, Piikladem miiZe byt povinnost vlastniki pozemkd, které se
nachazej{ v zéplavovych tzemich, vypracovat povodiiové plany, je-li to tieba s ohledem na
zplsob jejich uZivani a uloZi-li to vodopravni tifad (§ 71 odst. 5 VodZ). Jinou povinnosti
tohoto druhu je povinnost zabezpetit na svijj naklad zpracovéni lesnich hospodétskych
pland, kterou maji pravnické a fyzické osoby, které jsou vlastniky vice neZ 50 ha lesa
v obvodu uzemni pdsobnosti schvalujiciho orgdnu statni sprévy lesi a déle pravnické oso-
by, kterym je svéfeno nakléddani se statnimi lesy (§ 24 LesZ). O plnéni zdvaznych ustano-

veni plénu je vlastnik lesa povinen, podle § 40 LesZ vést evidenci.

3.3. Omittere

Z praktického hlediska je nejvyznamn&j¥{ slozkou vlastnického prava moznost vykonu
vlastnickych oprdvnéni. Pravé zdkazem néco €init, bude vlastnikovi néktery z aktivnich
zpiisobl vykonu vlastnického prava zapovézen. Povinnost néco nedinit je nejéast&jsi ome-
zeni vlastnika. Tato povinnost miZe byt stanovena tak, Ze:

- zékon sdm pfikazuje néco nedinit, piikladem je § 3 odst. 1 zdkona &. 334/1992 |
Sb., 0 ochrané zemé&d&lského pidntho fondu, ktery ukldda vlastnikiim a ndjemciim pozem- |
ki povinnost hospodafit na zem&d&lském plidnim fondu tak, aby neznecidtovali pidu a
zdroje pitné vody ¥kodlivymi latkami ohroZujicimi zdravi nebo Zivot lidi a existenci Zivych
organismi, nepokozovali okoln{ pozemky a piiznivé fyzikdlni, biologické a chemické |
vlastnosti pidy a chranili obd&ldvané pozemky podle schvilenych pozemkovych uprav.
Samotn4 povinnost hospodafit na zemé&d&lské pldé viak nikomu uloZena neni. i

- zékon dava spravnimu orgdnu moZnost zakézat urlitou ¢innost, kterd pfi splné-
ni dal¥ich zdkonem stanovenych podminek, obecné zakdzAna neni. Jde zde o zakaz Einnos-
ti, které jsou v zésadé povoleny. Piikladem je § 51 odst. 2 VodZ, ktery davd vodopravnim
{¥adim moZnost zakazat kcet stromy a kefe zabezpetujici stabilitu koryta vodniho toku.

- zdkon podmiliuje urditou &innost kladnym rozhodoutim piisluiného orginu
stétni spravy (povoleni, souhlas, zivazné stanovisko nebo jina souhlasnd vyjadieni). Zéko-
nem vymezeni ¢innost je v zdsadé zakdzéna, ledaZe by byl udélen souhlasny akt stétni
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spravy. Z okolnosti konkrétniho p¥padu must byt dovozeno, zda je na kladné rozhodnuti
pravai nérok a spravni afad tak nema moznost jej odepfit, jsou-li splnény zdkonem stano-
vené podminky, nebo zda mfiZe byt povoleni odmitnuto i pii splnénf zékonnych podminek
pro jeho udéleni a zda tedy je spravni orgén opravnén vyuZit v tomto smyslu spravniho
uvazeni. Podle § 3 odst. 1 pism. b) ZP¥K se vyznamnym krajinnym prvkem rozumi ekolo-
gicky, geomorfologicky nebo esteticky hodnotna &4st krajiny, kterd utvéfi jeil typicky
vzhled nebo plispivd k udrZeni jejf stability. V § 4 odst. 2 ZP¥K je zakotvena ochrana vy-
znamnych krajinnych prvki pfed poskozovdnim a nifenim. Jejich vyuZivani je omezeno
tak, Ze nesmi byt narulena jejich obnova a nesmi dojit k ohroZeni nebo k oslabeni jejich
stabilizadni funkce. Zakon viak umoZiiuje, aby k zdsahu, ktery by mohl mit uvedené na-
sledky, udélil zdvazné stanovisko organ ochrany ptirody. Obsahem zavazného stanoviska
je souhlas nebo nesouhlas s takovou &innosti.

V ustanoveni § 66 ZPfK je stanovena uréitd pojistka pro pfipady, kdy by se objevila
¢inmost, ktera by mohla zplisobit nedovolenou zménu obecné nebo zvlé§t® chrangnych &asti
piirody, aviak nevztahuje se na n& zakaz nebo podminéni kladnym rozhodnutim organn
ochrany piirody. Je zde stanovena moZnost, aby organ ochrany pirody v jednotlivych p¥-
padech takovych &innosti stanovil fyzickym a pravnickym osobam podminky pro jejich
vykon, popfipadd aby takové &innosti zakazal. Tohoto ustanoveni lze vyuZit jen, nejde-li
dosdhnout ochrany jinak a pti respektovani zdsady pfiméfenosti.

3.4. Pati

Povahu povinnosti néco strpét maji pfedeviim vSechny povinnosti majici charakter
véenych biemen v §ir§im slova smyslu. Toto omezeni nejeast&ji spo¢iva v povinnosti strpét
vstup na pozemky. Takovy vstup na pozemky miZe byt za telem:

- vykonu opravnéni kvalifikovanych subjekti. Tyto subjekty vstupuji na pozem-
ky bud za Gielem vykonu ur&itych kontrolnich opravnéni, které nespolivaji v zdsazich do
pozemku, nebo za tidelem vykonu urditych ginnosti, které takovymi zasahy jsou.

Ptikladem prvého omezeni, kdy je na pozemek vstupovéno za tdelem porovnéni real-
ného stavu se stavem vyZadovanym zakonem, je § 3 odst. 2 zékona o ochrané zeméd&lske-
ho piidniho fondu, ktery ukldd4 vlastafkim a najemciim pozemki naleZejicich do zemédgl-
ského pdnfho fondu povinnost umoZnit orgénim ochrany zem&diského pldniho fondu
vstup na pozemky za (elem dozorové a kontroln{ innosti. Obdobnou povinnost stanovi v

§ 62 odst. 1 ZPYK, podle kterého jsou zaméstnanci orgénu ochrany pfirody a krajiny a
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it e 2y 1
pisti na viseku ochrany pifrody a krajiny, 'S

Pokud jde o druhy zptisob omezeni, tj. vstup oprivn&nych osob na pozemek za idelem
provedeni uréitych &innosti, lze uvést § 49 odst. 1 VodZ, podie kterého mohou sprévei
vodnich 1okl z déivodd péke o koryta vodniho toku a v soudinnosti s vlastniky pozemkd
odstrafiovat stromy a kefe na pozemcich pfi ném, za tim idelem mohou v nezbytném roz-
sahu vstupovat na cizi pozemky. Dile je mo#no poukézat na § 60 odst. 1 VodZ, podie kte-
rého jsou vlastnici pozemki sousedicich s vodnim dilem povinni, po pfedchozim projed-
nani s nimi, umoznit za u&elem provozu a provadéni idrzby vodnich dél v nezbytném roz-
sahu vstup na své pozemky t&m, kteii zaji¥tuji provoz nebo provadgji udrzbu téchto vod-
nich dgl."*

- obecného uZivéni pozemku. V § 19 upravuje LesZ tzv. obecné uZivani lest, je2
spociva v pravu kazdého vstupovat do lesa na vlastni nebezpeéi a sbirat tam pro viastnf po-
tiebu lesni plody a suchou na zemi leZici klest. Vlastnik lesa je povinen vefejné uZivéni
svého lesa strpét.

- volného priichodu. Dal§im takovym p¥ipadem je § 63 ZPiK, ktery upravuje
pravo na pHstup do krajiny pro vefejnost. Podle tohoto ustanoveni mé kaZdy pravo na vol-
ny prichod pfes pozemky ve viastnictvi & najmu stitu, obce nebo jiné pravnické osoby,
pokud tim nezplisobi kodu na majetku & zdravi jiné osoby a nezasahuje-li do prév na
ochranu osobnosti & jinych priv nebo pokud se nejednd o pozemky v tomto ustanoveni
vymezeng.

- umisténi technickych zaffzeni. Povinnost nécb strpét miZe spodivat také ve
strp&ni umfsténi urditych technickych zafizeni na pozemku. Tak napt. § 51 odst. 1 pism. b)
VodZ uklada vlastnikiim pozemkd sousedicich s koryty vodnich tok{i povinnost strpét na

35 Timto ustanovenim se zabyval Nejvy3él spravnf soud, ktery jej vylodii tak, Ze z dikce tohoto ustanoveni
piimo vyplyva, e je vstup organu achrany prirady a krajiny na cizi pozemek moiny pouze v piipadé, ie se
piislusny pracovnik nejprve prokéle sluiebnim prikazem a tudiZ, Ze dotfend osoba mus byt vstupu vidy
pFftomna. Podle soudu totiZ nenf zfejmé, komu by totoinost pracovnik prokazoval, nebylo-ii by na misté
#4dné osoby s pravem scudinnosti. Viz rozsudek Nejvy3iiho spravafho soudu ze dne 15. 9. 2005, €.]. 5 As
38/2004-74. Ma&m za to, fe i kdy? jde v deteném ustanoveni o zdsahy do zdkladnich prav a svobod a Je zde
na misté wklad, ktery takové zdsahy minimalizuje, jevi se takova interpretace jako pfili§ restriktivni, protoze
ve svém ddsledku mize znamenat znemoinénl Uéelu kantroly, Vefejny zajem by v téchto pfipadech mél byt
upfednostn&n pfed zéjmem soukromym.

138 1oto ustanoveni bylo predmétem prezkumu Ustavnim soudem, ktery jej oznatil za pFipustné omezeni
vlastnického prava, souladné s &. 11 odst. 4 Listiny. Podle {Istavniho soudu jde o restrikci ospravedinitelnou
thm, %e jedind pfi jejf existenci mlze byt realizovano viastnické prave vlastnika voc!niho dila, tedy stejné (a
pFirozend téZ stejné Ustavné chranéno) prévo, ale pfedeviim, ie - jak plyne z €1. 7 Ustavy ~ ochrana fivotni-
ho prostfedi, jejim# nedfinym komponentem Je provoz a (tdriba vodnich dél, je vefejp\?m statkem, pro jehoi
zéjem je moino zdkonem Ustavné chrindné pravo na viastnictvi omezit. Viz nalez Ustavritho soudu ze dne

21. 11. 2007, sp. zn. IV. US 652/06.
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svém pozemku bez néhrady umisténi zatizeni ke sledovéni stavu povrchovych a pozem-

nich vod a ekologickych funkei vodniho toku, umisténi plavebnich znaki apod.

4. Pmezeni vlastnikii vyplyvajici ze zfizeni zvlasté chrinéného tze-
ml

Uzemni ochrana se vztahuje na vysoce hodnotnd, piirodovédecky & esteticky velmi
vyznamné nebo jedinena stanovisté & tzemi, kterd jsou vyhlaovana za zvlasté chrandnd
v nékteré ze desti kategorii uvedenych v § 14 ZP¥K. "’ Zvl4sté chréndnym tzemim jsou na-
rodni parky, chréngné krajinné oblasti, ndrodni pffrodni rezervace, pFirodni rezervace, né-
rodni p¥frodni pamdtky a pifrodni pamdtky. Zakon &. 114/1992 Sb., o ochran® p¥rody a
krajiny stanovi pro kazdou kategorii zikladni ochranné podminky, které jsou spolené pro
viechna 1izemi chrangnd v dané kategorii a bliZ{ ochranné podminky, které se vztahuji na
dinnosti a zdsahy, které mohou byt provedeny jen s pfedchozim souhlasem orgént ochrany
piirody. V pfipadech uréitych fizeni podle zvlastnich pravnich piedpisi je tieba
k nékterym &innostem v n&kterych zvlasté chranénych tzemich zivazné stanovisko orgdnu
ochrany p¥irody. Na izemi narodnich parkl a chran®nych krajinnych oblasti nelze bez za-
vazného stanoviska organu ochrany ptrody vydat urité spravni akty. V pifpadé zédkazi
¢innosti stanovenych v zdkladnich ochrannych podminkéch jednotlivych kategorii zv1&8te
chranénych vzemi miZe podle § 43 ZPiK v ptipadech, kdy vefejny zdjem vyrazné pieva-
Zuje nad zajmen ochrany pfirody, povolit vyjimku v kaZdém jednotlivém piipadé svym
rozhodmutim vlada CR. Na takovou vyjimku v3ak neni prévni ndrok a Zadatel nemitZe byt
neud€lenim vyjimky zkracen na svych subjektivnich prévech.*® Vlastnictvi pozemku ne-
2akl4da narok na povoleni aktivity, kterd je v rozpom se zakladnimi ochrannymi podmin-
kami zvi4ste chranéného izemd."’

Je-li tfeba zabezpetit zv1asté chrénéna Gzemi pfed ruivymi vlivy z okoli, mitZe byt pro
n¥ na zékladé § 37 ZPiK vyhladeno ochranné pasmo, ve kterém lze vymezit &innosti a zd-
sahy, které jsou vazany na ptedchoz{ souhlas orginu ochrany piirody.

Zakon o ochrand piirody a krajiny ukladd v § 61 vlasmikim pozemkd leZicich mimo
sidelni Gitvary na uzemf{ narodnich parkd, nérodnich pifrodni rezervaci, nérodnich ptirod-
nich paméatek povinnost v piipad# jejich zamy$leného prodeje nabidnout je pfednostng ke

137 \niz Damohorsky, M. a kol.: Prévo Zivotniho prostfedi, 2. vydéni, C. H. Beck, Praha, 2007, str. 353.

138\ i rozsudek Mistského soudu v Praze ze dne 24. 1. 2006, &j. Ca 250/2004-43.
19 \5ir rozhodnut! ministra fivotniho prostiedi ze dne 6. 10. 2004, &. M/100921/04, SRK/630/R-1624/04,

véstnik Ministerstva fivotniho prostredi, roénlk 2005, Zdstka 2, dostupny na www.env.cz.
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organu ochrany pfirody. Zakon nestanov jaky je nésledek poruseni této nabidkové povin-

nosti. V takovém pifpad& by muselo byt postupovéno podle § 39 Ob&Z a tak by mohla byt
namitana neplatnost takového prevodu pozemku.

5. Omezeni vlastniki v ramci evropské soustavy Natura 2000
Soustava Natura 2000 je tvofena tzv. ptadimi oblastmi 2 evropsky vyznamnymi lokali-
tami, které spolené vytvaii na Gzemi viech &lenskych stath EU celoevropskou soustavu
chranénych dzemi. Do naSeho pravniho ¥4du byla tato forma tzemni ochrany pitrody pro-
vedena novelou (zédkon ¢. 218/2004 Sh.) zékona o ochrané piirody a krajiny, ktery tak im-
plementoval smérnice evropskych spoledenstvi 79/409/EHS (,,smé&rnice o ptacich®*) a
92/43EHS (,,smérnice o stanovistich®). Ptai oblasti se vyhlasuji podle § 45¢ ZPiK a pted-
stavuji samostatny typ Gzemni ochrany stojici mimo kategorie zvIast® chringnych tzemi
upravenych v § 14 a nésl. ZPiK. PHi vyhldSeni pta¢f oblasti miZe vidda stanovit &innosti,
ke kterym je tfeba souhlas orgénu ochrany p¥irody. Evropsky vyznamné lokality nepted-
stavuji samostatnou kategorii chranénych uzemi, ale jsou chran&ny v ramci kategorii zvl4s-
€ chrdn&nych tizemi. V § 45g ZPiK a krajiny jsou shodné pro ptadi oblasti i pro evropsky
vyznamné fokality vymezeny podminky pro vydavéni povolent, souhlasd, stanovisek a vy-
jimek ze zakazh. Musi byt vyloudeno soustavné nebo dlouhodobé vyruSovini druhd,
k jejichz ochrang jsou tato uzemi urdena, a z4dvazné nebo nevratné po¥kozovéni jejich pii-

rodnich stanovidt a biotopt.

6. Nahrady poskytované vlastnikiim pozemkii za omezeni jejich
prav z diivodii ochrany Zivotniho prostfedi

6.1. Zakladni vymezeni

Nahradou za omezeni vlastnického prava je tfeba rozumét pen&Zité &i jiné plnéni, na
né% vzniké pii splnéni zdkonem stanovenych podminek prévni ndrok, poskytované stétem
& jinou osobou vlastnikovi v piimé souvislosti s omezenim jeho vlastnického prava
z dfivodu urditého vefejného zdjmu jako kompenzaci tohoto omezeni.'® S rozborem pro-
blematiky néhrad za omezeni vlastnického préva je nutno zalit od norem nejvy33i pravni :

sily, tedy od norem ustavnich, protoZe jde-li o omezovéni zékladniho prava, které je zaru-

M0 \niz Kusdk, M.: Omezeni viastnického prava z divod( ochrany Hvotniho prostiedi a pfirodnich zdrojd.
Leské prévo tivotniho prostied!, ¢. 1, 2005, str. 51.
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eno na ustavni drovni, je také z této Grovné nutno Zjistit jaké jsou podminky a meze tako-
vych omezeni. St&Zejni vyznam zde maji €l. 11 odst. 3, 4 a &l. 35 odst. 3 Listiny zdkladnich
prav a svobod a jejich vzéjemny vztah. Pokud Listina v &1, 11 odst. 4 stanovi, 7e vyvlast-
néni nebo nucené omezeni vlastnického prava je moZné ve vefejném zAjmu, a to na zakla-
d€ zakona a za nahradu, nelze z takového ustanovens dovodit, Ze by omezeni vlastnického
prava a s nim spojena vlastnikova Gjma musela dosdhnout wur&ité intenzity, nebo musela
piekrolit uréitou miru, aby mohl takto postiZeny viastnik narokovat nahradu lijmy, protoZe
takovou podminku dotSené ustanoveni neobsahuje. Néhradu pfesto nelze poskytovat za
kaZdé omezen{ vlastnického prava. Zejména ji nelze poskytnout za tzv. vnitini (pojmova)
omezeni vlastnického priva, protoZe takovi omezeni jsou vlastnickému prévu viastni.
V takovych ptipadech by néleZela ndhrada jen tehdy, pokud by to stanovil zakon.!*!
Ustavni omezeni stanovi &L 11 odst. 3 a &. 35 odst. 3 Listiny, podle kterého nikdo nesmi
pfi vykonu svych prav ohroZovat ani podkozovat Zivotni prostredi, pfrodni zdroje, druhové
bohatstvi pfirody a kulturni paméatky nad miru stanovenou zdkonem. Ten kdo by své vlast-
nické pravo realizoval zplsobem rozpornym s &l. 35 odst. 3 Listiny, dostal by se mimo Lis-
tinou chran&ny prostor. Situaci, kdy se subjekt chova zplsobem souladnym s €L. 35 odst. 3
Listiny tak nelze chépat jako omezeni vlastnického préva, protoZe pravo jej porusit nikomu
nepfisludf a za takové pravem aprobované chovéni ndhrada nenélexi.'* Stét tedy nemie
odskodiiovat viastniky za to, Ze vykon jejich vlastnického priva neni neomezeny. Obecnéj-
$ platnost na tGrovni (oby&ejného) zdkona mé v oblasti ochrany Zivotntho prostiedi také §
58 odst. 1 ZP#K, ktery stanovi povinnost kazdé osoby pti uZivéni pifrody a krajiny strpét
omezeni vyplyvajici ze zdkona o ochrang piirody a krajiny. VySe uvedend omezeni dopa-
daji na vSechny vlastniky bez rozdilu. Pokud viak jde o omezeni vlastnického prava
z divodu verejného zajmu nad ramec uvedenych mezi a tato omezeni ze strany statu dopa-~
dajf jen na nikteré vlastniky, je zde poskytnut ndhrady na mist®, protozZe vlastnické pravo
véech vlastniki m4 stejny zékonny obsah a ochranu (Z1. 11 odst. 1 Listiny). Tuto ndhradu
je mo#né chipat jako urdité odskodn&ni za diskriminaci, ale nikoliv jako ,,pozitivn{ diskri-
minaci®, protoZe se zde nejedné o zidné zvyhodnéni.

Proti poskytovéni néhrad miZe byt namiténo, Ze neni ditvodné a spravedlivé ekono-
mickou djmu kompenzovat, kdyZ z Zivotniho prostfedi maji prospéch viichni, tedy i takto

1 ¢ tomu rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 28. 6. 2006, 2. . 51 C0 89/2006-154.

42 6.0 prehalovd, J.: Uprava néhrady viastnikam za omezovént jejich viastnickych prév na Useku achrany
pFrody a krajiny. Zpravodaj Ministerstva Sivotniho prostiedi, £. 7, 1998, dastu;'}r}y na www.env.cz; nebf) Pe-
kirek, M. a kol.: Zakon o ochrané piirody a krajiny a pfedpisy souvisefic. Komentované znéni. Br-
no:Masarykova univerzita, 2000, str. 146.
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omezovani. Pokud viak mif{ omezeni prav jen na ur&ité vlastniky, musi na né mi¥it i na-
hrada za tato omezeni, jinak by se jednalo o porusent tistavné zarugeného préva rovnosti a
takova situace by byla z listavniho hlediska neudr¥itelnd. Zakon hleda urtity ekvivalent
k omezeni vlastnikovych opravnéni, aby vykompenzoval nerovnost, které se na takto do-
téenych vlastnicich dopustil, vzhledem k ostatnim vlastnikiim na které takové omezeni ne-
dolehlo. Tato ekvivalentn hodnota je v souasné spoletnosti nachizena zpravidla ve fi-
nan¢ni kompenzaci a vy$e finandni &astky je pak stanovena s ohledem na miru intenzity
omezeni vlastnickych prav.

Je moZno shrmout, Ze za omezeni, kter4 jsou podfaditelnd pod reim &l 11 odst. 3 nebo
¢l. 35 odst. 3 Listiny néhrada nepfislui, zatimeo za omezeni spadajici pod &l. 11 odst. 4
Listiny ndhrada v z4sad& pfislu§i. Omezeni, za kterd nahrada p¥islugi, zpravidla vznikaji z
individualnich spravnich aktd, protoZe se jednd o omezeni, kierd zatéZuji jen urdité viastni-
ky v konkrétnich situacich, zatimco za obecnd, zdkonem stanovend omezeni nahrada nepii-
shudi. Jsou viak i omezeni vlastnického prava, za n&€Zz mé byt stanovena nahrada, kterd
vznikaji z podzakonného pfedpisu (v&tiina zv1aits chranénych tzemi podle ZPTK) nebo ze
zdkona (vyhlageni ndrodniho parku). Nelze se vak ztotoZnit s nizorem, Ze poskytovani
néhrady za omezeni vyplyvajici ze zdkona by vedlo k situaci, kdy stét bude za dodrZovani
veskerych pravnich predpist osobém platit $kodu, ktera jim témito omezenimi vznikla a Ze
nucené omezeni vlastnického prava, které ma na mysli Listiny v &L 11 odst. 4, se vztahuje
jen na ,p¥ipady, kdy se omezeni svym Géinkem bliZi vyvlastngni.“'* Takto restriktivaf in-
terpretaci ¢l 11 odst. 4 Listiny, je tfeba odmitmout. Pokud by se toto ustanoveni vztahovalo
jen na ,,pfipady, kdy se omezeni bliZi svym tiinkern vyvlastnéni“ (patmé by se jednalo o
situace, kdy by vlastnikovi byla omezena viechna vlastnickd oprdvnéni a zistalo mu jen
tzv. nudum proprietas), byl by jeho vyznam zcela popren. Takovy vyklad jde zcela proti
smyslu tohoto ustanoveni a ne¢te jej ani v kontextu Listiny jako celku. PHjmuti takové in-
terpretace by znamenalo, Ze omezeni vlastnického préva ve vefejném zdjmu, kterd jsou
vlastnikovi ulofena v konkrétnim pFipads a zatézujl vlastnika nad rimec obecnych mezi
vykonu vlastnictvi, ale nedosahuji intenzity ,,omezeni bliZici se svym (dinkem vyvlastng-
ni%, by zistalo zcela bez kompenzaci. Nejde zde o supfednostitovani prava jednotiivee
pled celospoletenskymi zéjmy*.'** Z principu rovnosti, ale takeé vyplyvé, Ze by viastnikim

pozemkil ndhrada za omezeni vlastnického prava neméla piisiuset za takova omezeni, ktera

143 \jiy Borovickovd, H.: Ekonomické a kompenza¢ni ndstroje ochrany pfirody a krajiny v eské repubtice.

Ekologie a prévo, &. 2, 2005, str. 17.
M4 Tamtéd.
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se vztahuji na vlastniky viech pozemkd, nebo viech pozemkd uréitych druhd. Na celou
problematiku je nutno pohlédnout nejen z pravniho, ale i z ekonomického hlediska, Ome-
zeni vlastnického préava, ktera dopadaji jen na uréité pozemky, jisté nejsou bez vlivu na ce-
nu takového pozemku. Nemohou to byt jen vlastafci téchto pozemkd, kte¥f takto ,plati“
opatfeni ze kterych maji prosp&ch vichni. De lege ferenda by mohlo byt v pravnim pfed-
pise vyjadfeno, ¥e ndhrada za omezeni vlastnického prava k pozemkum néleZ{ za takova
omezeni, ktera v urdité stanovené mite (napt. podstatn) snizuji cenu pozemku. Takto sta-
novend mira sniZeni ceny pozemku by mohla byt vyjadiena napf. stanovenim ur&ité pro-
centni hranice sniZeni ceny pozemku, od které nahrada nalezi, '

Cesky pravni ¥ad postradé legislativni stanoveni spolenych principli, obsahujicich
jednotné podminky pro pHizndni a stanoveni nédhrad za omezeni vlastnického préava k po-
zemkim. Takové podminky by de lege ferenda mohl obecng stanovit pravni pfedpis, na
ktery zvlastni pfedpisy budou odkazovat, tak jako je fomu u obecného vyvlasthovaciho
ptedpisu - zdkona o vyvlastnéni.

6.2. Stanoveni ndhrad za omezeni vlastnického prava

Niahrada za omezeni vlastnického priva je poskytovéna zpravidla v penézich. Vyjim-
kou je § 59 odst. 2 ZPfK, ktery umoZiiuje néhradu v podob& néhradniho pozemku nabidnu-
tého k vymené vlastnikovi, na jehoZ pozemku mé z déivodu vytvafeni izemntho systému
ekologické stability dojit ke zmé&né v jeho uZivani a vlastnik s touto zménou nesouhlasi. Pfi
poskytovéni nahrad muZe byt zvolen dvoji piistup. Nahrada je bud poskytovana
v zavislosti na vzniku omezeni, nebo aZ v zavislosti na vzniku skutené majetkové djmy
vzniklé v souvislosti s omezenim vlastnictvi. Prvé moZnost umoZiiuje vypofadani vziahu i
pro futuro, ale neumoXituje vy&isleni skutedné Gjmy, zatimeo drubd moznost takové vylis-
leni umoZiuje. Tuto druhou moZnost také zvolil zékon o ochran® pfirody a krajiny v § 58
odst. 2. Odlidny pristup zvolil vodni zdkon, ktery v § 30 odst. 9 (nihrada za omezeni vlast-
nikéim pozemki staveb v ochrannych pésmech) umoZiuje poZadovat nahradu za prokdzané
omezen{ uXfvini pozemku, ani by byla vyZadovina konkrétni Gjma. I zde je viak onu
Gjmu nutno spatfovat v nemoZnosti pln& vyuZivat vlastnického préva aniZ by vSak byl po-
yadovén vznik konkrétni majetkové djmy. V tomto pipadé jde o jednorazovou kompenza-

ci, bez ohledu na pozdg&ji skutetnou ujmu.

145 grav. Cole, Daniel H.: Pollution & property. Comparing ownership institutions for environmentai pro-
tection. Cambridge: Cambridge University Press, 2002, str. 155-177.
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Nahrada je zpravidla poskytovéna vlastnikovi, ale neni tomu tak vidy. Zékon o ochra-
né& ptirody a krajiny v § 58 odst. 2 pfizn4vA narok na finanéni néhradu nejen vymezenym
vlastnikiim pozemk(, ale i ndjemctim, ke tyto pozemky opravnéné uZivaji za dale speci-
fikovanych podminek. Finanéni néhradu viak nelze poskytnout sougasné vlastnikovi a na-
jemci téhoZ pozemku. PoZ4daji-li o néhradu vias oba, poskytne se finangni nahrada pouze
vlastnikovi pozemku. Neni viak vylouteno jiné vyrovnan{ mezi stitem a vlastnikem, které
miiZe spotivat napt. v odkoupeni dotéenych pozemkd. Podle § 2 odst. 3 zédkona o ochrang
zemé&délského pitdniho fondu mbZe ndhradu nékladit spojenych s uloZenim zmény kultury
zemedelske pudy ndrokovat vlastnik nebo néjemce pozemku a znich pak ten, komu byla
tato povinnost uloZena,

Né&kdy zékon hovoff o nahradé zvy3enych ndkladd, tak je tomu v § 36 odst. 3, 4a 5
LesZ, tykajici se hospodafeni v lesich ochrannych a v lesich zvia§tnfho urdeni. Jednd se

zde o urCity pfispévek na hospodatent, ale nejde zde vhradu 4jmy, ktera omezenim vznikla.

6.3. Nahrady podle zakona o ochrané pfirody a krajiny

V § 58 odst. 2 zdkona o ochran® piirody a krajiny 1ze rozli§it dvoji pifpad ndhrady. Jde
jednak o ndhradu v disledku omezeni vlastnickych prav na zdkladg &asti tfeti aZ pdté zdko-
na', viems provadécich predpist k témto ¥4stem zakona a dale na z4klad® spravnich roz-
hodnut! vydanych podle této prévni upravy. Déle jde o ndhradu v disledku omezeni vlast-
nickych prév na zékladé spravnich rozhodnuti vydanych podle zdkona o ochrang pirody a
krajiny, tedy i za omezeni podle obecné ochrany piirody. Odikodiovéni jsou pouze vlast-
nici nebo n4jemci zeméd&lské pldy, lesnich pozemké a rybpikd s chovem ryb nebo vodni
driibeZe. Provad&c! predpisy upravuji podminky poskytovéni finaneni néhrady, vzor uplat-
néni néroku, jeho naleZitosti v p¥ipadech, kdy neni stanoven zvlastnim pravnim pfedpi-
sem.'¥ Hradf se jen skutetna tjma, které je v piilinné souvislosti s omezenim vlastnickébo
préva. Vy$e nshrady totiZ nesmi piesdhnout &astku, kiera je rozdilem mezi situaci pfi
uplatndni omezeni a situaci, kdy by tato omezeni uplaména nebyla (§ 58 odst. 6 ZPIK). Za
omezeni vznikl4 na ziklad& plnéni povinnosti uloZenych spravnimi akty, v disledku nepl-

146 104n4 se 0 omezen! vyplyvajici ze zdkladnich a bliZsich ochran nych podminek zviaité chrénén?ci? ﬂ?er}'af,
ochrannych podminek evropsky vyznamnych fokalit nebo ptatich oblasti, nebf o.omezenf wplw'ajic'lch
z ochrany zvia$t& chrandnych druhd rostlin, achrany avigits chrandnych Bivotichl, ochrany pamatnych
stromil a nerost(. » N

7 iz vhidtka 435/2005 Sb., kierou se stanovi podminky a zpisob poskytovanl finantni nahrady z2 djmu
vzhiklou omezenfm zemédélského hospodafeni, vzor a nélegitosti uplatnéni naroku; vyhldska 335‘/2006 S'b.,
kterou se stanovl podminky a zplisob poskytovini finanéni nahrady za tjmu vzniklou omezenim lesniho

hospodafeni, vzor a nalefitosti uplatnénf ndroku.
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e

. fK nejsou napf. zvySené administrativni nsklady
v souvislosti s polohou pozemlu ve zvI4§t8 chringném tzemi nebo na Gzemd evropsky vy-
znamnych lokalit, dotace a jiné &éstky z vefejnych zdrojii, které by Zadatel moh! dostat,
kdyby nebyl omezen nebo zakaz zmény druhu pozemku.'*® Pokud nejde o ast tieti a2 pé-
tou zakona o ochrang pfirody a krajiny, ndrok na nahradu Gjmy lze dovodit pouze tehdy,
kdy omezeni vyplynulo p¥mo z rozhodnuti, Pokud tedy rozhodnuti, jimz je vydano zavaz-
né stanovisko k zasahtm, které by mohli vést k podkozeni nebo znideni vyznamného kra-
jinného prvku nebo ohroZeni & oslabenf jejich ekologicko-stabiliza#ni funkce, nebo sou-
hlas k Cinnostem, které by mohli sni%it, nebo zménit krajinny réz obsahuje podminky,
z nichZ vyplyva omezeni, nejde o omezeni ve smyslu § 58 odst. 2 ZP¥K.'* Takové pod-
minky totiZ nejsou omezenim, nybrZ souddsti tilevy ze zékonného zikazu uskutednit urdi-
tou finnost. Obdobng bude tieba piistoupit i k uddlovani souhlasu piislusného orginu
ochrany pfirody ke z¥#{zeni nebo ruseni vefejné piistupné fi¢elové komunikace, stezky a pé-
§iny mimo zastavéné dzemi obei a nepovaZovat podminky v souhlasu uvedené za omezeni
ve smyslu § 58 odst. 2 ZPiK. Pokud vEak jde o novad omezeni obsaZena v souhlasech nebo
stanovisk4ch, ndrok na ndhradu vznik4, mohlo by se jednat o omezeni nebo zékaz Cmnostt
podle § 66 ZPiK.

Pokud organ ochrany ptirody stanovi ve svém rozhodnuti omezeni, které lze stanovit i
na zdklad® jinych zdkond neZ je zdkon o ochrang pfirody a krajiny, jsou omezenim ve
smyshu § 58 odst. 2 ZPfK pouze ta omezeni, kterd jdou nad rdmec regulace plynoucich
z jingch zékonil, a tedy jen za takova omezeni piislusi nahrada. Je nutno pfipomenout, Ze
zékon o ochrand ptirody a krajiny stanovi v § 90 odst. 4, Ze zakon o ochrané piirody a kra-
jiny a ptedpisy vydané k jeho provedeni jsou zvlaStnimi pfedpisy a tedy ve vztahu speciali-
ty k predpisim o lesich, vodach, ochrand zemédélského phdntho fondu atd.
K demonstrovani vzdjemného vztahu zékona o ochrang piirody a krajiny a ostatnich zako-
nii Ize vyuZit judikaturu. V praxi Nejvy$si soud fesil piipad, kdy bylo rozhodovano o néro-
I Falobee na nihradu tijmy, kterd mu vznikla urgitym omezujicim rozhodnutim organu
ochrany piirody a krajiny v souvislosti s vyskytem skadce. Zalobee opiral svilj nérok o §
11 odst. 3 LesZ, ktery stanovi, ¥e kady vlastnik mé privo na pahradu Gjmy vzniklé
v disledku omezeni hospodaFeni v lese vi&i orgénu stitnf spravy, ktery o tomio omezeni

18 \sis metodicky pokyn Ministerstva ¥ivotniho prostiedi ze dne 31. 5. 2005, Véstnik Ministerstva Zivotniho

prostiedi, roénik 2005, Castka 8, dostupny na www.env.cz.
"8 Tamtés.
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rozhodl. Nejvy3si soud vyslovil nézor, e i kdy? je zdkon o ochrang prirody a krajiny ve
vztahu speciality k lesnimu zékonu, neni Spravny zavér, Ze tento vztah speciality vyluduje
pouZiti ustanoveni § 11 odst. 3 LesZ pro nahradu Ujmy vzniklé v disledku omezeni hospo-
dafeni v lesich, které se nachazeji ve zvissts chranénych tzemich."™ Protoze zékon o
ochrang pfirody a krajiny, jako specidlni zakon, takovou néhradu nevyluéoval, uplatnit se
v tomto ohledu pfedpis obecny, tedy zédkon o lesich.

Narok na néhradu Gjmy podle § 58 odst. 2 ZP¥K vznika pfimo ze zékona, ani by
k tomu bylo zapotfebi rozhodnutf organu stétni spravy o vy3i ndhrady. !

6.4. Nahrady podle zdkona o ochrané zemé&délského pidniho fondu

Vlastnik & ndjemce, kterému byla uloZena zména kultury zem&délské pidy podle § 2
odst. 3 zakona o ochrané zem&d&lského plidniho fondu, miize poZadovat, aby mu organ
ochrany zeméd€lského pldnfho fondu uhradil vzniklé naklady a ztraty z této zmény vznik-
1€. Zakon nestanovi Zadné voditko k urdeni vySe néhrad. Z ustanoveni lze dovodit, Ze bu-
dou hrazeny viechny prokézané ndklady spojené s timto zdsahem do vlastnického prava.

6.5. Ndhrady podle vodniho zakona

Nshrady za omezeni vlastnického priva jsou ve vodnim z&kong vidy upraveny
v jednotlivych ustanovenich, coz pisobi pongkud nekonceping a nejednotné. Zékon sta-
novi vlastnfkovi pfimé&fenou néhradu za uloZeni povinnosti umoZnit vyuZiti jeho vodniho
dila. Z ustanoveni lze dovodit, Ze povinnost k nédhrad® mé osoba, v jejiZ prospéch
k takovému omezeni doslo. Vodni zéakon déle v § 28 odst. 4 pfiznivé viastnikim pozemki
v chranénych oblastech ptirozené akumulace vod nérok na néhradu skody, kterd jim vznik-
la v dasledku zakazd stanovenych vodst. 2 téhoZ ustanoveni pod pismeny a} aZ c).
V tomto ustanoveni se projevuje nejednotnost pravni tipravy, protoZe se zde hovofi o thra-
d& $kody, atkoliv zdkon uZivd na jinych mistech pro nésledek omezeni viastnikovych prav
pojmu tjma. Jinym pifkladem, kdy vodnf zékona stanovi néhrady je § 30 odst. 9, na jehoZ
zékladé mohou vlastnici pozemki a staveb v ochrannjch pasmech vodnich zdrojdi poZado-
vat kompenzaci za prokdzané omezeni uZivani pozemki a staveb v téchto oblastech. Roz-
dilné je upravena nahrada za omezeni vlastnikis pozemkit a staveb v ochrannjch pasmech
vodnich d&l, kde nahrada néleZi pouze za majetkovou tijmu, ktera zakazem nebo omezenim

redln® vznikne a tak nebude moZné poZadovat kompenzaci za omezend, jejich nésledkem

150 ¢ tomu rozsudek Nejvystiho soudu ze dne 30. 6. 2004, sp. zn, 25 Cdo 119/2003.
15 \fiz rozhodnutf Krajského soudu v Hradcl Kralové ze dne 7. 8. 20086, sp. zn. Co 382/2006.
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neni vznik konkrétni majetkové tjmy (§ 58 odst. 3 VodZ). V obou ptedehozich ptipadech,
tedy jak u néhrad za omezeni z diivodt ochrannych pasem vodnich zdrojd, tak ochrannych

pasem vodnich d&l je v otdzee vyge kompenzace déna prednost dohodg, jinak rozhodne
soud.

6.6. Nahrady podle lesniho zikona

V souvislosti s feSenim nahrad za omezeni vlastnického prava v lesnim zékong je nut-
no uvést zejmeéna § 11 odst. 3 LesZ, ktery zakotvuje prévo viastnika lesa na ndhradu Gjmy
vzniklé v disledku omezeni hospodafeni, pokud se jedna o omezeni plynouc z rozhodnuti
statn{ spravy. Pokud jde o omezeni, kterd jsou ulo¥ena pfimo zakonem nelze nirokovat na-
hradu podle tohoto ustanoveni a nelze takto uplatiiovat nahradu ani za takova omezeni, kte-
r4 sice plynou z rozhodnuti stétnf sprévy, ale kterd nejdou nad ramec toho, co jiz je stano-
veno zdkonem a ktera jen konkretizuji zakonem stanovend omezeni s ohledem na konkrét-
ni mistn{ podminky dotSeného pozemku.'** Toto ustanoveni je nutno porovnat s § 36 LesZ,
ktery se na rozdil od § 11 odst. 3 LesZ vztahuje jen na néhrady za omezeni hospodateni
v lesich zvl43tniho ureni. Ustanoveni § 11 odst. 3 LesZ se, rozdilng od § 36 LesZ, vztahu-
je i na piipady, kdy o omezeni rozhodl jiny organ stitni spravy ne¥ organ sidtni sprévy le-
sti. Odli%nost je také ve vy$ kompenzace, protoZe § 11 odst. 3 LesZ hovofi o nihradé
jmy, zatimco § 36 jen o tthrad¥ zvySenych ndkladd, v tomto pipadé jde jen o urlity pHi-
spévek, nejde viak o plnohodnotnou kompenzaci.

Podle Nejvysdiho soudu vznika nérok na ndhradu za omezeni hospodateni vlastniku
lesa podle § 11 odst. 3 LesZ ptimo ze zdkona, aniz by k tomu bylo zapottebi rozhodnuti
pravomoci organu stdtni spravy o vysi nahrady. Proto je tento specificky nérok zakotveny
v jinak vefejnopravnim predpisu teba podfadit pod vztah ob&anskopravni ve smyslu § 7
odst. 1 OSR, o ném2 v pripad# sporu rozhoduje soud.' Daldim ustanovenim, které se za-
byva nahradou je § 22 odst. 2 LesZ, ktery mif{ na kompenzaci tjmy vzniklé v dasledku
provéd&ni opatteni k zajisténi bezpetnosti osob a majetku pfed ohroZenim majicim pévod
v lese. Takové néhrada nalezi pouze tehdy, kdyZ si zajidténi bezpednosti osob a majetku
vyzadé zménu zplsobu hospodaren v lese nebo omezeni ve vyuZivani pozemkd urlenych
k plnéni funkei lesa a v disledku toho vznikne vlastniku lesa majetkova jma.

152\, razhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 28. 6. 2006, £.J. 51 Co 89/2006-154.
153 vy rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 24, 4. 2002, sp. 2n. 25 Cdo 1211/2001.
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Zaveér

Dnesni &esky pravn{ fad jiz vychazi z rovnosti vSech forem, & druht vlastnictvi. Ani
pozemkové vlastnictvi neptedstavuje n&jaké privilegované vlastnictvi, které by mélo pred-
nost pfed jinym vlastnickym pravem. Specifikace vlastnického prava jako pozemkového
Jen vyjadiuje co je jeho objektem. S plidou (pozemkem, parcelou) jsou viak spojeny urité
zvladtnosti, které u jinych objekth viastnického prava nelze nalézt. Tyto zvld$tnosti p¥edur-
¢uji specifické postaveni pozemkového vlastnictvi v pravaim ¥adu a také pozornost, kiera
je mu vénovéna. Takovymi zvldStnostmi json i omezené mnoZstvi pidy a jeji nezastupitel-
nost, které spolu s rznymi poZadavky na zptisob vyuZiti konkrétnich pozemkd, z nichz
nékteré mohou byt v pfimém rozporu a konkurovat si, vytvéteji prostiedi plné protichid-
nych z4jma a urCitého nap&ti. Pravni normy musi nachdzet z téchto konfliktnich situaci vy-
chodiska, ale také vytvéafet stAtnim organtim prostor pro sledovani a uplatiiovani vefejného
zéajmu. Samotné prdvni normy viak jest€ nezarudi jejich sprdvnou a spravedlivou aplikaci.
Prévé v oblasti pozemkového prava se Ize setkat s mnoZstvim ,,advokatskych® (lifelovych)
vykladd pravnich norem, které sleduji rizné partikularni zajmy. Transformace pravniho
fadu, navazujici na spole€enské zmény po roce 1989, méla za ndsledek to, Ze se soudy ve
svém rozhodovani musely rychle pFizphsobit pfekotnému vyvoji pravni dpravy. To viak
mélo a ma disledky v uréité rozkolisanosti judikatury a v interpretani nejednoznatnosti
n&kterych ustanoveni, Takové interpretadni obtiZe se v soudasnosti projevuji v rozdilném
pHstupu Ustavnfho soudu a Nejvyssiho soudu k aginkdm odstoupeni od smlouvy o pevo-
du nemovitosti a zejména v tom zda ma toto odstoupeni disledky i pro tfeti osobu na kte-
rou byla nemovitost je§té pfed odstoupenim od smlouvy pievedena.

Zvlastnosti pozemkd jako nemovitosti se projevuje i ve zpiisobu nabyvani vlastnického
prava. V soudasnosti je uplatiiovana dvoufdzovost pfevodu viastnického préva, kdy je tieba
pro pfevod vlastnického prava k (i€inné ptevodni smlouvé, jedt€ vkladu do katastru nemo-
vitosti. Takovy postup nelze povaZovat za neodivodnéné komplikovani smluvnich vtaht,
ale je ospravedIndn zdjmem na pravni jistot& a ptehlednosti pravnich vztahd. V nivrhu no-
vého obZanského zdkoniku je zvaZovana moZnost opudténi intabulatniho principu a pfi-
klon k principu konsenzuilnimu, kdy k pfevodu vlastnického prava postadi jen ufinnost
smlouvy. Takov4 liberalizace smluvnich vztahdl by viak patné neméla pozitivni dopad na
miru pravni jistoty v pravnich vztazich. Zvla3té u vlastnickych vztahti k nemovitostem je
nutno trvat na uréité stabilit€ pravntho prostiedi.
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V névrhu nového obganského zakoniku je poditano také s navratem zasady superficies
solo cedit. Takovou zmé&nu je nutno pfivitat. V soucasnost platna Gprava, ktera stanovi, Ze
stavba neni soudasti pozemku, je zdrojem mnoha problémil, plynoucich z personélni ne-
jednotnosti vlastnika stavby a vlastnika pozemku a vede k um&lému oddgleni pozemku od
stavby, piestoZe jsou ze své povahy neoddglitelné.

Konkuruji-li si riizné ulely vyuziti pozemku a jsou-li vzajemnd neslugitelns, plyne z
nepfenosnosti plidy, Ze jednomu z nich musi byt déna prednost. Je-li jeden z t&chto zptiso-
bl vyuZiti pozemku ve vefejném zdjmu, miZe byt k jeho upFednostnéni pousit institut vy-
vlastnéni. Realizace celospolecensky potfebnych zplsobll vyuiti pozemku by mohla byt
svévolng blokovana, pokud by nebylo upraveno nucené omezeni nebo odnéti vlastnického
prava k pozemku. Jak vyplyva z €l. 11 odst. 4 Listiny a obecného vyvlastiiovaciho predpi-
su zékona &. 184/2006 Sb., o vyvlastndni, je vyvlastngni jen krajni moZnosti, neni-li moZno
uZit mén¢ invazivniho feSeni a lze jej vyuZit jen za splnéni pfisnych podminek. Jednou
z téchto podminek je poskytnuti ndhrady, ktera je poskytovadna zpravidla v penézich ve vy-
3i obvyklé ceny pozemku a musi kryt i veSkeré naklady vzniklé s odn&tim vlastnického
prava. Zakon o vyvlastnéni umoZiinje, aby vyvlastiiovany zvolil, misto finanéni nahrady,
nahradu ve form& poskytnuti jiného srovnatelného pozemku. Za klad takové Gpravy viak
nelze pozadovat, Ze takové vyrovnani je podmingno dohodou s vyvlastnitelem a vyvlast-
fiovany tak na n& nema4 pravni narok. Co nejrozhodnéji je tfeba odmftnout Géelové snahy o
odejmuti odkladného Gginku Zaloby proti rozhodnuti vyviastfiovaci fadu o vyvlastnéni.
Piijeti takové tipravy by fakticky znemozZnilo jakykoliv zplsob efektivni obrany prav vy-
vlastiiovaného.

Vlastnické prévo neni neomezené a neomezitelné. Omezeni vlastnického préva mohou
byt bud’ vnitini (pojriova), ktera jsoﬁ vlastnickému pravu vlastni, nebo vn&jsi (skutena),
kters maji svij piivod v urditych pravnich skutenostech. Vn&jsi omezeni mohou mit po-
vahu vécnych bfemen. Jeden pozemek tak miize slouZit k vice iSelim, které se vzéjemné
nevyluduji, a neni nutno volit jen jeden z nich, ale jen se vzajemné omezuji a omezuji i né-
které z vlastnikovych oprivnéni. Vécnd bfemena mohou byt bud vécnymi bfemeny
v uzsim smyslu, zfizend podle ob&anského zdkoniku anebo vécnymi bfemeny v 3ir§im
smyslu, kterdA nespliiuji vSechny znaky vécnych biemen podie ob&anského zéakoniku,
zejména u nich absentuje panujici nemovitost nebo osoba, v jejiz prospéch je vécné bre-
meno ziizeno. Takové piipady je moZno oznafit jako vefejnoprévni omezeni vlastnického
prava. Omezeni vlastnického prava maji nejiastdji podobu zdsahu do oprévnéni vlastnika
pozemek uZivat. Vznikaji bud’ p¥imo z¢ zakona, nebo rozhodnutim pfislusného spravniho
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ufadu vydaného na zaklad® zdkona, poptipadé na zaklad® administrativnf smlouvy uzavfe-
né mezi vlastnikem spravnim Gradem. Uéelem takovych omezeni je ¢asto ochrana Zivotni-
ho prostiedi.

V plipadech vefejnopravnich omezeni viastnického prava je kliovym problémem hle-
dani miry zdsahl do vlastnickych prav. Je nutno vyvaZovat pravem chranéné zijmy, na
jedné misce vah je viastnické pravo, jako jedno ze zdkladnich, Gstavng chrénénych prav, a
na druhé vefejny zdjem, neurdity pravni pojem, sledujici urtité obecn® prospsiné cile. Ta-
kové vyvaZovani nelze zjednodusit na nadfazeni kolektivnich zajm@ nad z4jmy jednotliv-
ce. I ochrana viastnického prava jednotlivee milZe byt ve vefejném zajmu,

Je-li viastnické pravo v urditych ptipadech omezeno a takovd omezeni dopadaji selek-
tivné jen na urdité vlastniky je v souladu se zdsadou rovnosti, Ze za takova omezeni p¥islusi
vlastnikovi pozemku néhrada. Jako omezeni, za které pfislu$i nahrada nelze povaZovat ta-
kové Ustavni a zdkonné pfikazy, které stanovi meze vykonu vlastnického prava, zejména
zékaz ohroZovani a poSkozovéni Zivotniho prostiedi.

Cesky pravn{ ¥ad postradd jednotnou tipravu nahrad za omezenf viastnického priva
z dvodi ochrany Zivotniho prostiedi. Pravni Oprava je diléi, roztfi$téna a nema jednotnou
koncepci. Takové pojeti nepfispiva ke srozumitelnosti pravniho f4du a miZe byt zdrojem
mnoha obtiZi pF opravnéném uplatnéni prév. Chybi zejména obecnd Gprava zdkladnich
podminek, za kterych mé byt takové nahrada poskytovana. Néhrada za omezeni vlastnic-
kého prava z ditvodu ochrany Zivotniho prostiedi je obsaZena zejména v § 58 odst. 2 zdko-
na o ochran& pfirody a Krajiny a je koncipovéna jako ndhrada za ztiZeni zemé&d€iského ne-

bo lesniho hospodateni.
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