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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Uzivani prostoru nad pozemkem treti osobou

Situace, kdy provadéni stavby nebo uzivani nemovitosti zasahuje do prostoru nad sousednim
pozemkem, nejsou nijak vyjimeéné. Typicky jde o presah strechy i okapu nad hranici pozemku,
balkon vystupujici nad sousedni zahradu nebo pohyb ramene jerabu nad cizim pozemkem pri
stavebnich pracich. Nabizi se proto otazka, zda takové zasahy odpovidaji mire ochrany, kterou nas
pravni rad priznava vlastnikovi sousedniho pozemku, a do jaké miry jsou tyto situace v soukromém
pravu vibec vyslovné regulovany.

Tento ¢lanek stru¢né predstavi zakladni soukromopravni ramec a podminky uzivani prostoru nad
sousednim pozemkem v pripadech absence soukromopravniho ujednani dotCenych stran c¢i
verejnopravni regulace.

Prostor nad pozemkem

Otazku vztahu pozemku a prostoru nad nim dnes resi § 506 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sh.,
obcanského zadkoniku, ve znéni pozdéjsich predpistu (,0Z"), podle néhoz: ,Soucdsti pozemku je
prostor nad povrchem i pod povrchem, [...].”

Toto zdkonné vymezeni je vSak v odborné literature vnimano jako pomérné problematické a
nestastné. Komentar k OZ v této souvislosti uvadi: ,Sprdvnéjsi tvrzeni je, ze vlastnik pozemku mad
v souladu s § 1023 odst. 1 pravo branit v zasahovdni tretich osob do prostoru nad pozemkem
(KS v Hradci Kralové 23 Co 82/2014: ,Vlastnik pozemku nema vlastnické prdvo k vzdusnému
prostoru nad pozemkem, potazmo nelze takové pravo ani vydrzet. Vlastnik pozemku, jehoz je prostor
soucdsti, md ale prdvo vyloucit z uzivdni tohoto prostoru neoprdvnéené zasahujici subjekty [...]).“[1]
Jedna se pritom pristup, ktery byl dovozovan i v dobé predchozi pravni tpravy[2] a opakované
potvrzovén v judikature ¢eskych soudu[3].

At uz budeme vychazet z gramatického vykladu § 506 OZ nebo se priklonime k vymezeni
poskytnutému odbornou literaturou, 1ze shrnout, Ze prostor nad pozemkem predstavuje sféru, k niz
zakon poskytuje vlastnikovi pozemku ochranu, a k niZ ma obecné vlastnik pozemku v jistém smyslu
prioritni pravo k vyuziti.

Uzivani prostoru nad pozemkem treti osobou

Ackoli jde o ,chranénou sféru” vlastnika pozemku, je prostor nad pozemkem v praxi bézné vyuzivan i
ze strany tretich osob. Cilem tohoto Clanku je zamérit se na soukromopravni aspekty takovéhoto
uzivani, a proto se v ném nebudeme zabyvat verejnopravnimi aspekty a regulaci plynoucimi napr. ze
stavebniho zakona[4] (napr. vyuziti sousedniho pozemku pro ucely realizace stavby) Ci ze zakona o
civilnim letectvi[5] (napr. prelety letadel ¢i dront nad pozemkem).

Neni-li uzivani prostoru nad pozemkem upraveno verejnopravnim predpisem nebo jinym
soukromopravnim predpisem ¢i ujednanim (napf. vécnym bremenem), posuzuje se takova situace
zejména podle § 1023 OZ.[6] Toto ustanoveni stanovuje, Ze: ,Vlastnik pozemku musi sndset
uzivani prostoru nad pozemkem nebo pod pozemkem, je-li pro to diilezity diivod a déje-li se to
takovym zptisobem, zZe vlastnik nemiize mit rozumny diivod tomu branit."
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Uvedené ustanoveni tak funguje jako obecné pravidlo, které vymezuje, kdy muze byt pravo
vlastnika na ochranu prostoru nad pozemkem omezeno, a za jakych podminek mohou tento
prostor legitimné vyuzivat i treti osoby. Toto pravidlo se pritom pouzije i na pripady staveb
neopravnénych.[7] Dr. Svoboda v komentari k OZ dokonce rika, ze ,[p]rdvo tretich osob vyuzivat
primérené prostor nad a pod povrchem pozemku je specifickym verejnym statkem ve smyslu § 490, a
poskytuje tak specificky mechanismus reseni prdavnich vztaht pri vyuziti prostoru nad a pod
pozemkem, ktery je i v souladu s dikci § 506 odst. 1.“[8]

Pro posouzeni, zda predstavuje konkrétni vyuziti prostoru nad pozemkem zasah, ktery je vlastnik
pozemku povinen strpét, je nezbytné posoudit dvé hlavni podminky (musi byt splnény kumulativné),
a to:

1. existenci dulezitého duvodu pro uzivani tohoto prostoru, a
2. neexistenci rozumného duvodu, na jehoz zakladé se vlastnik pozemku muze takovému
zpusobu uzivani branit.

Zéakon v tomto ustanoveni pracuje se dvéma pojmy, které vsak blize nedefinuje, a to ,dulezity
davod” a ,rozumny duvod”. Kumulativni splnéni obou vy$e uvedenych podminek je proto vzdy
nutné posuzovat ad hoc podle okolnosti konkrétniho pripadu, s ohledem na objektivni hlediska a
mistni poméry, a také v ndvaznosti na zavéry judikatury a odborné literatury.

Existence dulezitého duvodu

V prvnim kroku je treba zjistit, zda existuje dulezity duvod pro uzivani prostoru nad dot¢enym
pozemkem. K pojmu ,dulezity duvod” se pomérné jednoznacné vyjadril Nejvyssi spravni soud[9].
Podle néj jde o pozadavek, aby uzivani prostoru nad pozemkem sledovalo pravem aprobovany, a tedy
legitimni cil. Obligatorni podminkou k naplnéni tohoto pozadavku ovSsem neni podminka
nezbytnosti, tj. ,dllezity duvod” nelze shledat jen tam, kde daného legitimniho cile nelze dosdhnout
zadnym jinym, vuci vlastniku pozemku $etrnéjsim zpusobem.

Soudy v minulosti splnéni podminky existence dulezitého divodu spatrovaly napr. (i) v uzivani
prostoru nad pozemky k zabezpeceni presunt stavebniho materidlu na sousednim pozemku, na némz
ma byt provadéna stavba[10], nebo (ii) v presahu oplechovani Stitu domu a okapu (svodu destové
vody) na sousedni pozemek[11], Ci (iii) v potfebé zatepleni domu za ucelem zabranéni vzniku vlhkosti
a plisni v souvislosti se zdravotnimi problémy obyvatelt domu[12].

Neexistence rozumného duvodu

Posouzeni, zda mé vlastnik pozemku rozumny diivod brénit uzivani prostoru nad pozemkem, je opét
nutné posuzovat na zdkladé objektivnich kritérii, nikoliv pouze na zdkladé subjektivniho vniméani
dot¢eného vlastnika. Pri hodnoceni existence rozumného duvodu se zohlednuje zejména rozsah
souvisejictho omezeni vlastnika v uzivani pozemku, jakoz i pripadné sniZzeni hodnoty dotCené
nemovitosti.

Naopak tam, kde vlastnik neni v disledku uzivani prostoru nad pozemkem fakticky nijak podstatné
omezen, nebude zpravidla mozné mluvit o existenci rozumného divodu. Komentar k OZ v této
souvislosti uvéadi: ,Vlastnik nebude mit rozumny divod uzivdni brdnit v pripadé, zZe se tak stane
v takové vysce, pripadné na takovou dobu, Ze to vykon jeho prava véc uzivat nijak neohrozi,
nesnizi to cenu véci a ani jinak mu to objektivné nemiize piisobit ijmu.“[13]

Na zékladé vySe uvedeného soudy ve své rozhodovaci praxi dovodily, ze rozumnym duvodem



opraviujicim vlastnika k branéni uzivani prostoru nad pozemkem neni (i) abstraktné a teoreticky
vymezené riziko ¢i hypotetickd moznost vzniku Skody (napr. zriceni stavebni techniky ze sousedniho
pozemku)[14], jakoz ani (ii) predjimani pochybeni pri provadéni ¢innosti, nedodrzeni bezpecnostnich
opatreni nebo vliv nepredpokladanych okolnosti[15].

Z hlediska pouziti § 1023 OZ Ize tedy uzavrit, Ze jsou-li v konkrétnim pripadé vyse uvedené podminky
kumulativné naplnény a neexistuje-li jina soukromopravni ¢i verejnopravni regulace daného vztahu,
bude se v pripadé vyuziti prostoru nad pozemkem jednat o takovy zasah do prav vlastnika pozemku,
ktery je vlastnik povinen strpét a nemuze se uspésné domahat zdrzeni se i odstranéni
takovéhoto zasahu.

Pro uplnost lze dodat, ze pri rozhodovani o aplikaci § 1023 OZ neni rozhodné, zda je uziti prostoru
nad pozemkem docasného ¢i trvalého charakteru. Z textace zdkona nelze dovodit, Ze by se toto
obecné pravidlo mélo aplikovat pouze v jednom z téchto pripadi.[16]

Zaver

Ackoliv zdkon vychdazi z toho, ze prostor nad pozemkem tvori jeho soucast, resp. ze predstavuje
jistou ,sféru zdjmu a vlivu“ vlastnika pozemku, a v této souvislosti mu poskytuje ochranu, je toto
pravidlo do urc¢ité miry modifikovano § 1023 OZ. Toto ustanoveni poskytuje v praxi moznost predejit
zdlouhavym sporum ¢i patovym situacim, kdy dava prostor zohlednit konkrétni zajmy (divody) stran,
jakoz i potrebu ochrany prav dotCenych osob.

Nejde vSak o pravidlo, na které by se dotCené osoby mély bez dalsiho spoléhat a rezignovat na snahu
o vzajemnou dohodu. Smluvni iprava zpravidla poskytne obéma stranam vyssi miru pravni jistoty
nez pouhé spoléhani na zakonny ramec. Je-li presto nutné pristoupit k aplikaci § 1023 OZ, je treba
peclivé posoudit vSechny relevantni okolnosti konkrétniho pripadu - jak na strané osoby, ktera
prostor nad pozemkem hodld uzivat (zejména zda ma ,dulezity duvod”), tak na strané vlastnika
pozemku (zejména zda mé ,rozumny divod” takovému uzivani branit). Teprve po dikladném
zhodnoceni obou téchto hledisek lze urcit, zda se ma vlastnik povinnost tento zasah do prostoru nad
svym pozemkem strpét.
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DalSi clanky:

e Novy zédkon o verejnych drazbéch, aukce a obalkové metody

e Pohled pres hranice - natac¢eni pornografickych klipu jako duvod vypovédi z ndjmu bytu

 Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modelu v advokatni praxi

» Revize zajezdové smérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

e Souhlas s verejnym uzivdnim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

e Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o ml¢enlivosti

e Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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