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Prace je zalozena na tématu interakce dvou tustavné chranénych prav, a to
ochrany vlastnického prava dle ¢l. 11 ustavniho zdkona ¢. 23/1991 Sb., kterym se
uvozuje Listina zékladnich prav a svobod jako ustavni zékon (,,Listina*) a ochrany
zivotniho prostiedi, resp. prava na piiznivé Zivotni prostiedi dle ¢l. 35 Listiny,
pfipadné také ¢l. 7 ustavniho zdkon ¢. 1/1993 Sb. ve znéni pozdéjSich ustavnich
zakont (déle jen ,,Ustava®). Tato dvé zakladni prava jsou Gasto v postaveni vzajemné
kolize, kdy o to pravé dulezitéjsi je fesit jejich vztah a postaveni. Pojmoslovi sice
Ustava a Listina nepouziva stejné (viz piirodni bohatstvi, piirodni zdroje, druhové
bohatstvi pfirody a pravo na ptiznivé zivotni prostiedi), ale celkové Zivotni prostiedi
poziva nejvyssi ochrany, stejné tak takovou ochranu nese vlastnické pravo. Celou
praci se prolina vztah a rozliSeni mezi dvéma zakladnimi typy omezeni vlastnického
prava, a to mezi nepravym omezenim (tzv. meze) vlastnického prava dle ¢l. 11 odst. 3
Listiny a pravym omezenim vlastnického prava dle ¢€l. 11 odst. 4 Listiny.

Nejedna se o téma nové, ale nepochybné aktudlni, zejména s ohledem na
vyznam samotného vlastnického prava a prolindni vetejného prava se soukromym
pravem. DuleZitost této problematiky bude nadale stoupat s ohledem na sméfovani
spolecnosti k udrzitelnosti a nutnosti reakce na klimatické zmény. S tim souvisi
stupniujici poZadavky na ochranu Zivotniho prostfedi, v posledni dob& zejména ve
form¢ regulace Evropské unie smétujici ke klimatické neutralité. V nadchézejicich
letech bude téma omezeni vlastnického prava z environmentalnich divodi proto
velmi potiebné a rozebirané, at’” uz vzhledem k zdvazku Patizské dohody a z toho
vyplyvajicich politik Zelené dohody, Fit for 55, Renovacni viny a dalSich.

V ramci tématu prace hleda odpovédi na Ctyfi vyzkumné otazky, a to (i) zda
muzeme jednoznacné rozliSit meze vlastnického prava dle ¢l. 11 odst. 3 Listiny od
pravého omezeni vlastnického prava dle ¢l. 11 odst. 4 Listiny, (i1) zda lze
systematizovat jednotlivdA omezeni vlastnického prava do ucelenych celkii nebo
ptevazuji piiklady arbitrarniho postupu, (iii) jaké jsou vyvojové tendence pravni

upravy omezeni vlastnického prava z divodu ochrany zivotniho prostiedi a (iv) zda je



katastr nemovitosti mistem evidence vSech omezeni vlastnického prava z

environmentalnich diivodl, zejména vztahujicich se k chranénym tzemim.

Listina upravuje dvé skupiny omezeni vlastnického préva, kdy prvni skupina
predstavuje meze vykonu vlastnického prava (vnitini omezeni) reflektujici socialni
funkci vlastnictvi. V souladu s ¢lankem 11 odst. 3 Listiny jsou obecna meze vykonu
vlastnického prava ta, ze vykon prava ,,nesmi poskozovat lidské zdravi, prirodu a
Zivotni prostredi nad miru stanovenou zakonem*. Ze samotného jazykového vykladu
,had miru stanovenou zakonem‘ lze dovodit, ze vlastnické pravo vykonem miize
poskozovat tyto obecné zajmy (pfirodu a zivotni prostfedi), pokud takovy vykon
nepiekracuje zakonem dané limity.

Oproti tomu druhd skupina omezeni vlastnického prava zakotvena v ¢l. 11
odst. 4 Listiny stanovi nejen ptisn¢js$i podminky pro samotné omezeni (vefejny zajem,
na zdklad€ zdkona, za ndhradu), ale zejména se vztahuje na konkrétni — individualni
ptipady (ne toliko na kategorii jako u mezi vlastnického prava, ¢imz je zachovana
rovnost mezi danymi vlastniky). S odkazem na ¢l. 41 Listiny je ¢l. 11 odst. 4 Listiny
ptfimo aplikovatelny, a proto i kdyby narok na ndhradu nebyl upraven na drovni
zédkona, Ize se nahrady domdhat piimo z Listiny. Z rozhodovaci praxe Ustavniho
soudu jsem dovodila dvé zakladni podminky dilezité pro ureni omezeni dle ¢l. 11
odst. 4 Listiny:

— Prvni podminka: vztahuje se pouze na kvalifikované ptipady, ve kterych jde o
omezeni nad ramec povinnosti stanovené pro vSechny subjekty vlastnického
prava;

— Druha podminka: vyS$i intenzita omezeni. K posouzeni této intenzity pak miiZze
slouzit nékolik faktorti jako rozsah omezeni (omezeni vylucujici realizaci
vlastnického prava zcela nebo podstatnou mérou znemoZznéni jeho vykonu,

ptipadné nékteré jeho slozek), délka trvani omezeni (doCasnost nebo trvalost).

Jako dalsi zakladni rozdil mezi zpiisoby omezeni dle ¢lanku 11 odst. 3 a odst.
4 Listiny lze vnimat odliSeni mezi obecnym a vefejnym zdjmem. Lze shrnout, Ze
vefejny zajem by mél byt zaroven zajem obecnym, obecné prospé€Snym, vystihujici
naroky spolec¢nosti jako celku. Na jednu stranu toto ptipousti, aby byl vefejny zajem

také z4jmem jednotlivce a nemusi byt automaticky zajmem kolektivu. Vetejny zdjem



je zaroven dynamického charakteru, kdy v pribéhu casu se méni a bude ménit to, co
za vefejny zajem spolecnost povazuje, piipadné jaky vefejny zdjem pievazuje nad
jinym vefejnym zdjmem. Nebyva totiz zas tak problematické se shodnout nad tim, zda
urcitd hodnota je ¢i neni vefejnym z4jmem, ale dualezité je feSeni kolize dvou (vice)
vefejnych zajma. V takovych ptipadech je nutné najit odpoveéd’ na poméfovani téchto
vetfejnych zajmi. Celé hloubani nad vefejnym zajmem nedava samo o sob¢ smysl tim,
ze samotné oznaceni urCité hodnoty za vetejny zdjem by bylo jen akademickou
otazkou. Zasadni je toto oznaceni pak pro disledky s tim spojené, zejména ve vztahu
k omezeni vlastnického prava v situacich, kdy dva z4jmy jsou v konfliktu.

Napti¢ zakony chranicimi jednotlivé slozky Zivotniho prosttedi je na n€kolika
mistech oznacena ochrana riznych ¢asti nebo slozek zivotniho prostiedi jako vetejny
zajem, napiiklad vymezeni systému ekologické stability v § 4 odst. 1 nebo ochrana
ptirody v § 58 odst. 1 zdkona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny (dale jen
»ZOPK®). Pfes tuto deklaraci nicméné spravni orgdny musi v konkrétnim piipadé
(naptiklad pfi ochrané ptirody) ur€it, zda pii dané aplikaci existuje vetejny zdjem,
piipadné jak dopadne jeho stiet s jinym vefejnym zajmem. Zivotni prostiedi je diky
ukotveni a popisu v pravnich piedpisech Ceské republiky hodnotou veiejného statku a
jeho ochrana je obecné charakterizovana jako vetejny zédjem. V piipad¢ ochrany
zivotniho prostiedi je spiSe problematicky pomeérné Casty stfet zivotniho prostiedi
s jinymi vefejnymi zajmy neZ ur€eni, zda Zivotni prostiedi je vefejnym zajmem nebo

neni.

Z pravni nauky by se stdle mohlo znat, Ze je kliCové rozliSovat vnitini omezeni
(dle ¢€l. 11 odst. 3 Listiny) od vnéjSiho omezeni (dle ¢l. 11 odst. 4 Listiny). Analyzou
judikatury jsem dosla k nédzoru, Ze toto rozliSovani jiz takové opodstatnéni nema,
nebot’ zdkladnim parametrem pro vyhodnoceni poskytnuti ndhrady je
ospravedlnitelnost takového omezeni bez ndhrady nebo s ndhradou, a s tim souvisi
jaka je intenzita zasahu do vlastnického prava. Dosla jsem k zavéru, Zze pro analyzu
omezeni vlastnického prava je mozné si poloZit tyto zdkladni otazky v nasledujicim
poradi:
1. Je viastnické pravo omezeno?
2. Dochazi k legitimnimu omezeni viastnického prava (respektive sleduje omezeni

legitimni cil)?



3. Jakou mirou intenzity je omezeno vlastnické pravo? Je zasazena samotna
podstata viastnictvi? Pokud je kladnd odpovéd’ na vSechny tyto otazky, v souladu

s judikaturou vyse, by méla byt pfiznana nahrada za omezeni vlastnického préava.

Odpovéd’ na prvni vyzkumnou otazkou je, ze hranice mezi mezemi vykonu
vlastnického prava dle ¢l. 11 odst. 3 Listiny a pravym omezenim dle ¢l. 11 odst. 4
Listiny je nejednoznacnd, nedostatecné Citelnd a velmi jemna. K tomuto mé vedou

zejména zavery judikatury popsané v disertacni praci.

Omezeni vlastnického prava z environmentalnich diivodd jsem dle riznych
charakteristik rozfadila do n¢kolika skupin, kdy tuto systematiku jsem zalozila na
odlisnych hlediscich, at’ uz jaké vlastnické opravnéni je omezovano, dle povahy
omezovaného vlastnika, dle charakteru omezeni (vnitini nebo vnéj$i omezeni), dle
povahy uklddané povinnosti omezenim, dle chrdnéné slozky Zivotniho prostiedi, dle
povahy pravniho aktu zakotvujiciho omezeni, a dle naroku na ndhradu a v neposledni
fad¢ kategorie bez specialniho roztfizeni. Do této posledni skupiny fadim modifikaci
vlastnického prava, tedy Ze n€které objekty ani nemohou byt pfedmétem vlastnického
prava, ¢imz samo o sob¢ dochdzi k jejich ochrané€, nebo vefejné uzivani.

Odpovéd’ na druhou vyzkumnou otiazkou je, Ze tato typologie slouzi jako
vhodny néstroj pro piehled a zamysleni de lege ferenda, kdy miize slouzit k odhaleni
externalit nebo jinych vyboceni, napiiklad kdyby omezeni chranilo vyrazné jednu
slozku zivotniho prostfedi nebo by vétSina omezeni spocivala pouze v povinnosti
néco strpét, a naopak jiné instituty by se nevyuzivaly. V tomto smyslu nicméné mdj
vyzkum uspé€Sny nebyl a Zadnou takovou externalitu jsem neobjevila. Pfestoze
piehled o omezeni vlastnického prava rozfazenim do kategorii a ur€eni systematiky
ma své odivodnéni a vyznam, jsem spiSe nazoru, ze slouZi vice pro pirehlednost a
praktickd vyuzitelnost ke zlepSeni pravni Gpravy je omezena. Obdobné podle mée plati

pro otazku typologie samotnych nahrad za omezeni vlastnického prava.

V poslednich péti letech (resp. mezi lety 2017-2022) nebyly novelizace
slozkovych zakonli ochrany Zivotniho prostfedi, konkrétné ZOPK, zikona ¢.
254/2001 Sb., o vodach a zakona ¢. 334/1992 Sb., a zakona o ochrané zemédélského
pudniho fondu, pojaty koncepcéné. Novelizaci tykajicich se omezeni vlastnického

prava z environmentalnich divodi bylo nékolik. Obecné v novelizacich pfevazuje



tendence vyssi miry omezeni vlastnického prava, kdy piiklady zmirnéni, ¢i dokonce
odstranéni doposud existujicich omezeni, jsou vyjimec¢né. Drobné zmirnéni omezeni
vlastnického prava naptiklad mizeme zpozorovat u suché novely vodniho zdkona,
kdy ustanovenim § 15¢ se novela zaméfuje na odstraiovani vodnich dél
vybudovanych pted rokem 2002, které svoji pavodni primarni funkci jiz neplni a k
obnové puvodniho pfirozeného koryta drobného vodniho toku postaci ohlaseni
vlastnikem vodopravnimu tfadu. Obecné nicméné pievazuji mirné tendence zvySovat
miru omezeni vykonu vlastnického prava (mozna ne zcela umyslné), ptipadné se

novelizace snazi odstranit chyby/nedostatky.

Prava omezeni vlastnického prava z environmentalnich diivodti maji podle ¢l.
11 odst. 4 Listiny podléhat naroku na nahradu za takovd omezeni. Dle pievazujici
judikatury soud pfi hodnoceni poskytnuti ndhrady primérné¢ musi posoudit, zda po
vlastnikovi, jehoZz vlastnické pravo je omezeno z diivodu ochrany Zivotniho prostiedi
(naptiklad z dGvodu ochrany vodniho dila), Ize jesté spravedlivé pozadovat, aby strpél
omezeni svého vlastnického prava zptisobené danym diivodem bez nahrady, nebo zda
je potfeba mu ptiznat ndhradu za omezeni vlastnického prava, a to na zaklad¢ uvahy
soudu zohlediujici veSkeré okolnosti. Analyzovala jsem soudni rozhodnuti rizné
intenzity omezeni vlastnického pradva, a to (i) omezeni ochrannym pasmem
pamatného stromu, (i1) narodni ptirodni rezervaci Ransko a (iii) izemni rezervou. Z
téchto piipadii a obecné rozhodovaci praxe Ustavniho soudu v otazce nihrad za
omezeni vlastnického prava z environmentalniho diivodu nelze dle mé dovodit
jednozna¢ny manual a jednotny pfistup, ktery bychom mohli bez dalSiho aplikovat na
dalsi ptipady. Na zdklad¢ analyzy relevantni rozhodovaci praxe se domnivam, ze jsou
v otazce pfiznani ndhrad klicové dva aspekty, a to konkrétnost omezeni daného
pfipadu a mira omezeni, respektive spravedInost zatizeni omezenim.

Zéakony upravuji nékteré¢ ndhrady pouze za omezeni vyjmenovanych ¢innosti
nebo jen ke vztahu ¢éasti uymy. Nepovazuji za ptipustné, aby ndhrada pokryvala jen
nékterou ¢ast jmy, a to napiiklad jen zvySené niklady na provadéni opatfeni —
napiiklad v dle § 36 lesniho zakona. Stejné jsou ptiklady, kdy je ndhrada poskytovana
jen za omezeni urcité ¢innosti, respektive vyuzivani pozemku — naptiklad nahrada dle
§ 58 odst. 2 ZOPK poskytuje omezeni jen ve vztahu k zeméd€lskému a lesnimu
hospodateni. Tyto naroky za nahradu za omezeni vlastnického prava nemohu

povazovat za uplna. Pravé nedostatek Uplnosti ndhrady dle § 58 odst. 2 ZOPK



shledavam za jeden z nejvyraznéjSich, nebot’ nejen limituje nédhradu, co do rozsahu
uzivani pozemku, ale také co do podminek naroku. Za vhodné bych povazovala, aby
se vice zaCaly vyuzivat soukromopravni instituty smény pozemku a pfipadné samotné

dobrovolné dohody.

Ptistupy spolecnosti k pravni Gpravé omezeni vlastnického prava se v Case
vyviji. Politika Evropské unie sméfuje k udrzitelné budoucnosti a klimatické
neutralité, zejména s cilem klimaticky neutralniho kontinentu, sniZzovani emisi
sklenikovych plynt, snizeni oteplovani, a proto je toto nutné toto odrazit v regulaci
odvétvi hospodarstvi, zejména primyslu, dopravy a stavebnictvi. Planované zmény
legislativy vyznamné zasdhnou do vlastnického prava, a to se zdmérem doséhnout
ambicioznich cilti ochrany Zivotniho prostfedi. Z tohoto divodu je nutné analyzovat,
zda jsou tyto legislativni zmény v souladu s platnou ¢eskou pravni upravou ochrany
vlastnického prava. V ramci budoucich vyvojovych trendi jsem se zaméfila na pravni
upravu Zelené dohody a Renovacéni viny v ramci evropské legislativy, dale z platné
pravni tpravy Ceské republiky novelu zdkona o ochrané zemédélského ptidniho
fondu.

Renovacéni vlna je strategie Evropské unie v ramci balicku Fit for 55 se
zaméefenim na snizeni energetické naroc¢nosti budov, a to nejen nové vystavby, ale
také stavajicich staveb. Podstatou je revize smérnice o energetické naro¢nosti budov
(tj. smérnice Evropského parlamentu a Rady 2010/31/EU ze dne 19. 5. 2010 o
energetické narocnosti budov, dale jen ,,Smérnice EPBD*) s cilem zajistit, aby se
vSechny nové budovy stavély od roku 2030 jako budovy s nulovymi emisemi a
stavajici budovy byly do roku 2050 pfeménény na budovy s nulovymi emisemi. Toho
se ma docilit, mimo jiné, splnénim poZadavkli na minimalni energetickou naro¢nost —
tzv. minimdlni normy energetické néarocnosti (dale jen ,,MEPS*), a to, aby nové a
stavajici budovy spliovaly od urcitych casovych milnikd tyto hodnotici normy
energetické narocnosti jako maximalni mnoZstvi spotfebované primarni energie
(takovym hodnoticim hlediskem by mohly byt tiidy energetické narocnosti).
Jednotlivé Clenské staty budou mit fadu diskre¢nich pravomoci pfi implementaci
smérnice, protoze klimatické podminky v ¢lenskych statech Evropské unie jsou velmi
odlisné.

Piipadova studie rozebird moznosti pravni upravy Ceské republiky, jak by

pozadavky MEPS mohly byt implementovany do pravniho tadu, kdy pravé MEPS



zasadné omezi vlastnické pravo. V soucasnosti jsou MEPS zalozeny na dosazeni tfidy
energetické narocnosti dle (i) Casového milniku, (ii) parametru, a (iii) zda se jedna o
budovu ve vlastnictvi (uzivani) orgénd vefejné moci, ¢i ne. V ramci analyzy jsem
navrhla nékolik variant feSeni, jaka se pro pravni Upravu nabizi ke splnéni pozadavka
MEPS. Tyto varianty nejsou vylucné vztazeny na soucasné cCasové milniky a
ukazatele energické naroc¢nosti dle navrhu smérnice, a tedy varianty jsou piipadné
pouzitelné univerzalné do budoucna, az se parametry pro energetickou naro¢nost
budovy znovu zméni.

Jednotlivé varianty ptipadové studie jsem setadila podle miry intenzity zasahu
do vlastnického prava, kdy jsem na né zaroven aplikovala zdkladni otdzky dle
zaveéru kapitol 3. a 4 prace, které maji odpoveédét, o jaky typ zdsahu do vlastnického
prava se jedna a zda by vlastnik mél mit pravo na kompenzaci. Varianty se tykaji
pouze disledkli pozadavkli MEPS na stavajici budovy. U nové vystavby budov
neshleddvam pozadavky na snizeni energetické naroc¢nosti tak problematické, protoze
aplikace MEPS na novou vystavu zptsobi vys$i regulacni zaté¢z podobné jako jiné
meénici se technické, bezpecnostni nebo hygienické pozadavky na vystavbu. MEPS u
nové vystavby hodnotim v souladu s Gstavnim potfaddkem dle ¢l. 11 odst. 3 Listiny
jako omezeni z obecného zajmu neposkozovat pfirodu a Zivotni prostredi.

Varianty piipadové studie sefazuji niZe podle miry zasahu do vlastnického
prava (od nejintenzivngjSiho zdsahu podle mého hodnoceni). Pfi analyze téchto
variant jsem si polozila zékladni otazky, které jsem v zavérech disertacni prace
dovodila jako voditka pro omezeni vlastnického prava:

- Jevlastnické pravo omezeno?

- Dochazi k legitimnimu omezeni viastnického prava (respektive sleduje omezeni
legitimni cil)?

- Jakou mirou intenzity je omezeno vlastnické pravo? Je zasaZena samotna
podstata vlastnictvi? Pokud je kladnéd odpovéd na vSechny tyto otdzky, méla by

byt pfiznana ndhrada za omezeni vlastnictvi.

Nasledujici varianty feSeni se tykaji stavajicich budov, na které by se mély
vztahovat nové pozadavky energetické narocnosti, které bez rekonstrukce budovy
nebude mozné splnit. Za prvé se nabizi nejintenzivnéj$i omezeni, a to ve formé
uloZeni povinnosti vlastnikim, aby stavby spliiovaly energetické pozadavky od

konkrétniho data. V piipadé nesplnéni této povinnosti by se nabizely nastroje



vyvlastnéni nemovitosti, zdkazu uzivani, nebo uklddani pokut az do provedeni
napravy. Evropska unie nezamysli Zadny z téchto zdvaznych zasaht do vlastnického
prava, at uz vyvlastnéni nebo zakaz uzivani budovy (tj. jako pfedmétu vlastnictvi),
kdy takové bych hodnotila v rozporu s EULP a Listinou. I pfes soucasnou
klimatickou situaci by takové nucené omezeni vlastnického prava nebylo
ospravedlnitelné proti principu proporcionality, ani subsidiarity. Zejména
problematické¢ shleddvam zpétnou ucinnost takovych pozadavkl, kdy v dobé
vystavby tyto budovy splnovaly technické a dal§i pozadavky, a jsou proto tadné
povoleny k uzivani. Obecné bych jakékoliv vyvlastnéni nebo zbaveni prava uzivat
majetek kvili nesplnéni pozadavkll energetické néarocnosti hodnotila jako
protiustavni.

Jako dal§i variantu jsem analyzovala moznost podminit povoleni zmény
dokoncené budovy splnénim pozadavku kategorie energetické naro¢nosti. Jednalo by
se o povoleni zmény, které podléha stavebnimu povoleni nebo ohlaSeni — pokud by
vlastnik nepozéadal o tuto zménu, tak by mohl naddle uzivat budovu bez omezeni.
Takové omezeni shledavam v souladu s ustavnim pofddkem, kdy by knému
nenalezelo pravo na kompenzaci z titulu, ze vlastnické pravo nesmi poskozovat
ptirodu a Zivotni prostedi v souladu s €l. 11 odst. 3 Listiny.

V neposledni fad¢ jsem rozebirala dvé dalsi varianty zmény pravni Gpravy, a
to limitovat dispozici s vlastnickym pravem — bud podminit splnéni ukazatell
energetické narocnosti pifi prevodu vlastnického prava, nebo jako podminku
pronajimani budovy. Takovd zmeéna pravni upravy by musela byt detailné
vypracovand, napiiklad aby se nutnost renovovat budovy nevztahovala na situace
pievodu pii dédictvi (dédictvi se zaru€uje nepodminéné), stejné tak pii rozdeleni
spole¢ného jméni manZzell. ZalezZelo by na nastaveni diisledku poruseni energetickych
pozadavkll (zda napiiklad ulozeni pokuty nebo naopak relativni neplatnosti pfevodni
nebo najemni smlouvy), ale obecné by takové nakladéani s vlastnickym pravem bylo
omezeni v souladu s €l. 11 odst. 3 Listiny, a tedy bez nahrady. V praxi by se nicméné
dle m¢ jednalo o omezeni, u kterého by bylo vhodné zvazit poskytnuti dobrovolnych
kompenzaci, dotaci nebo jiného piispévku na renovaci budov nad rdmec Listiny.
Posledni variantou je cesta nepifimého donuceni ke splnéni pozadavkl energetické

narocnosti, resp. spiSe motivace ke splnéni ukazatell energetické narocnosti.



Odpovéd’ na treti vyzkumnou otazkou je, ze z pohledu vyvojovych tendenci
je zietelné, ze pievySuje sméfovani k vysSi ochrané zivotniho prostfedni a s tim
souvisejici tendence vice omezovat v tento prospeéch vlastnické pravo. Toto plati na
ptikladu pfipravované novely zdkona o ochrané zemédélského ptidniho fondu, ktera
ma chranit pfed odnétim kvalitni zemédélské pidy. Na druhou stranu vzhledem
k zasadni ptipravované evropské legislativé je velkym piinosem, Ze se otevira
moznost a diskuze nad vyuzivanim instituti soukromého prava (napiiklad ve formé
podminit pfevod nebo najem budovy povinnosti renovovat budovu) nebo podpory od
statu a nestatnich subjektii zvyhodnujicich environmentélni chovani, a tim motivovat
k dobrovolné ochrané slozek zivotniho prostfedi. Tato obracena regulace plsobici
od nestatnich subjektii jako pojistoven, bank, odbératelii nebo zdkaznikd muize mit
vyznamny vliv na nasmérovani k cilim ochrany zivotni prostfedi bez nuceného
omezeni vlastnického prava vetejnopravni regulaci. Budouci desetileti rozhodne, zda

je na tuto obracenou regulaci spolecnost pfipravena a bude funkéni.

Omezeni a meze vlastnického prava z environmentalnich divodi mohou
zpusobit vyrazné snizeni hodnoty zasazen¢ho pozemku jako pfedmétu vlastnictvi, a
tim byt vadou pozemku pii koupi nebo jiné dispozici. Nejen z tohoto divodu je
dilezité mit na jednom piehledném misté evidenci vSech omezeni vlastnického prava,
ktera se k predmétu vlastnictvi vztahuji. Z pohledu rozsahu a komplexnosti katastr
nemovitosti neslouzi jako dostate¢na kompletni evidence vSech mezi a omezeni
vlastnického prava z environmentalnich divodl, ale velkou c¢ast téchto omezeni
eviduje.

Ptestoze neéktera omezeni, napiiklad v oblasti ochrany pfirody a krajiny, jsou
v katastru nemovitosti evidovana, nékterd jind naopak Uplné chybi — jednd se
napiiklad o chranéné Uzemi pfirodni park, nebo pak nékterd chranéna Gzemi dle
vodniho zdkona (napfiiklad zaplavové Gzemi, zranitelné oblasti nebo chranéné oblasti
piirozené akumulace vod). V jinych ptipadech katastralni zakon eviduje vybérovée
nekteré omezeni a pro mé bez raciondlniho divodu neeviduje obdobné omezeni, jako
tomu napiiklad je u ochranného pésma I. stupné ptirodniho 1é¢ivého zdroje, kdy
naopak neni evidovano takové ochranné pasmo II. stupné. Z tohoto divodu muze
naopak pisobit katastr nemovitosti zmatecné, kdyz nékterou kategorii omezeni

eviduje a jinou naopak ne.



Vyznamny nedostatek shleddavam v evidenci zakonnych piedkupnich prav dle
§ 61 ZOPK, dle ng&jz ma Ceska republika predkupni pravo k nezastavénym
pozemklm lezicim mimo zastavénéd uzemi obci na tzemi narodnich parki, narodnich
pfirodnich rezervaci, narodnich pfirodnich pamatek a pozemkiim souvisejicim s
jeskynémi. Prestoze byla povinnost Ministerstva zivotniho prostfedi podat navrh na
zapis téchto predkupnich prav do katastru nemovitosti zakotvena jiz od 1. ¢ervna
2017, prakticky bylo mozné zapsani predkupniho prava az po 1. lednu 2022 diky
technické novele. V disledku toho se odborna literatura shoduje, Ze povinnost zapisu
piredkupniho prava dle ZOPK je pouze u ptedkupnich prav vzniklych po 1. ¢ervnu
2017, kdy stimto zavérem nesouhlasim zejména z divodu, Ze zapis predkupniho
prava je deklaratorni povahy, a tedy Ministerstvo Zivotniho prostfedi by dle m¢ mélo
nechat zapsat vSechna tato predkupni prava dle ZOPK — tedy vcetné piredkupnich prav
vzniklych pted 1. ¢ervnem 2017. Ptinos zépisu vsech predkupnich prav dle ZOPK je
o¢ividny, nejen vySsi pravni jistotou a znalosti stavu pro vlastniky a ostatni tieti
strany majici zajem ¢i jiné pravo na véci, ale také pro samotné spravni urady —
vlastnici by diky tomu mohli vice plnit svoji povinnost nabizet pfed prodejem odkup
nemovitosti stitu, nebo sam stat by ziskal vétsi ptehled o svych ptfedkupnich pravech,
a mohl se pak pfipadné soudni cestou branit. Evidence pouze ptredkupnich prav dle
ZOPK vzniklych po 1. €ervnu 2017 v katastru nemovitosti pisobi na vlastniky
zmate¢n¢. Na druhou stranu, prestoze nejsou dle soucasného stavu evidovana
pfedkupni prava dle ZOPK k chranénym tGzemim (tj. narodnich parkii, narodnich
pfirodnich rezervaci, narodnich pfirodnich pamatek) vyhlasena pied 1. cervnem 2017
o existenci téchto chranénych tzemi je mozné se dozveédét z Casti B listu vlastnictvi
jako zpiisob ochrany nemovitosti, ale samotné pifedkupni pravo v katastru nemovitosti
zapsané neni. Nicmén€ ani toto by nevyfeSilo administrativni nedostatky celého
procesu, odpovédnost za proces agendy, promeskavani lhiit a dal§i problémy, které

kritizuje Nejvyssi kontrolni fad na Ministerstvu Zivotniho prostiedi.

Mimo katastr nemovitosti existuje nckolik dalSich odd€lenych seznamu
spravujicich dil¢i omezeni nebo obecné instituty ochrany vlastnického prava. Narodni
geoportal INSPIRE je z mého pohledu nejobsahlejSi na databazi a zobrazeni vSech
zasahli do vlastnického prava, nicméné¢ vzhledem k jeho nepiehlednosti v soucasné

dobé& nevidim jeho $irS$i moznost vyuZziti.



Zékladni navrh de lege ferenda shledavam v tom, aby se zdkonna predkupni
prava dle § 61 ZOPK zapisovala do katastru nemovitosti vSechna bez ohledu na to,
kdy tato ptedkupni prava vznikla. Navic k tomuto zdkonnému predkupnimu pravu je
potieba zlepsit administrativni procesy, otdzku odpovédnosti, hlidani 1hit a celkové
agendy tykajici se zapisovani a také vymahani prav ze zdkonného ptredkupniho prava
dle ZOPK, a to nejlépe vramci Ministerstva zivotniho prostfedi s koordinaci
Agentury ochrany pfirody a krajiny. Déle navrhuji zmény v zdpisu do katastru
nemovitosti, aby jednotné¢ vSechny typy zésahu do vlastnického prava byly
evidovany, a ne pouze nékteré; a vloZeni odstavce na konci listu vlastnictvi jako
upozornéni na existenci omezeni vlastnického prava, piipadné spole¢né s odkazanim

na metodiku.

Odpovéd’ na ¢tvrtou vyzkumnou otazku je, Ze piestoze upravu zapisu, resp.
evidence, omezeni vlastnického préava zenvironmentalnich divodi v katastru
nemovitosti shleddvam za nesystematickou, vétSina omezeni k chranénym tzemim
jsou zapisovana do katastru nemovitosti, a tim pfispivaji k informacni funkci katastru
nemovitosti. Bylo by vhodné zlepsit prehlednost narodniho geoportalu INSPIRE jako

nejobsahlejsi databaze a zobrazeni vSech zdsahl do vlastnického préava.



